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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Remessa Necessaria Civerl n°
1092190-63.2024.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ recorrente JUIZO
EX OFFICIO, é recorrido LUCILIO CINELLI DIAS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 14* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢ca de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao reexame necessario. V.U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores REZENDE
SILVEIRA (Presidente), GERALDO XAVIER E JOAO ALBERTO PEZARINI.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2025.
REZENDE SILVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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RECORRENTE: JUiZzO EX OFFICIO
RECORRIDO: LUCILIO CINELLI DIAS
COMARCA: SAO PAULO

VOTO N° 36708

EMENTA

REEXAME NECESSARIO - Mandado de
Seguranga - ITBI — Impetracdo para garantir o
direito liquido e certo de recolhimento do
tributo com base no valor da transacdo -
Ilegalidade na adocdo de valor de referéncia
como base de calculo - Lei Municipal n°
14.256/06 - Declaracao de
inconstitucionalidade dos artigos 7°-A, 7°-B e
12, da Lei n® 11.154/91, do Municipio de Sao
Paulo, pelo Orgido Especial do Tribunal de
Justica — Julgamento pelo STJ, em 24.02.2022,
do Tema 1.113 (Resp. n® 1.937.821/SP) fixando
as seguintes teses: “a) a base de calculo do
ITBI ¢ o valor do imdvel transmitido em
condi¢cdes normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de célculo do IPTU, que nem
sequer pode ser utilizada como piso de
tributagdao; b) o valor da transag¢do declarado
pelo contribuinte goza da presuncdo de que ¢
condizente com o valor de mercado, que
somente pode ser afastada pelo fisco mediante
a regular instauracao de processo
administrativo proprio (art. 148 do CTN); c¢) o
Municipio ndo pode arbitrar previamente a base
de célculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido
unilateralmente” — Sentenca que concedeu a
seguranca para fixar como base de célculo do
ITBI o valor da transacdo — Sentenca mantida —
Reexame improvido.

Vistos.

Trata-se de reexame necessario da sentencga
de fls. 53/57 que concedeu a seguranga para determinar o
recolhimento do ITBI tendo como base de calculo o valor da
transacgcao, afastando o valor venal de referéncia.

E o relatdrio.
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Conheco do reexame necessario, por forcga
do art. 14, § 1° da Lei 12.016/2009.

A remessa ndo merece provimento.

O artigo 38 do CTN, tratando do ITBI, dispde
que "A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou
direitos transmitidos".

O conceito de valor venal ndo € definido pelo
Codigo Tributario Nacional, mas Aliomar Baleeiro deu uma
definicdo para valor venal que se tornou classica, dizendo:
“valor venal é aquele que o imbvel alcangcara para compra e
venda a vista, segundo as condi¢bes usuais do mercado de
imoveis”. (BALEEIRO, Aliomar. “Direito Tributario Brasileiro.”
102 Edicao revista e atualizada por Flavio Bauer Novelli. Rio
de Janeiro, Forense, 1986, p. 157).

A Municipalidade de S&ao Paulo aplicou os
termos da Lei Municipal n. 14.256/2006 a qual deu nova
redacdo a Lei n. 11.154/1991, acrescentando, no artigo 26, os
artigos 7°-A e 7°-B, redigidos da seguinte forma:

“Art. 7°-A. A Secretaria Municipal de Finangas tornara
publicos os valores venais atualizados dos imoéveis
inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal do Municipio
de Sao Paulo. Paragrafo unico. A Secretaria Municipal
de Finangas devera estabelecer a forma de publicagao
dos valores venais a que se refere o “caput” deste
artigo.”

Art. 7°-B. Caso nao concorde com a base de calculo do
imposto divulgada pela Secretaria Municipal de
Financas, nos termos de regulamentagcao prépria, o
contribuinte podera requerer avaliagdo especial do
imoével, apresentando os dados da transagdao e os
fundamentos do pedido, na forma prevista em portaria
da Secretaria Municipal de Finangas, que podera,
inclusive, viabilizar a formulagao do pedido por meio
eletronico.”

Referido dispositivo legal, no entanto, fere o
principio da legalidade, por violar o artigo 150, inciso I, da CF
e o art. 97, incisos Il e IV, do Cdédigo Tributario Nacional que é
lei de carater nacional, devendo servir de guia para a
instituicdo de impostos pelos entes federativos.

A propésito, o Orgao Especial, no julgamento
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da Arguigcao de Inconstitucionalidade n
0056693-19.2014.8.26.0000, reconheceu a
inconstitucionalidade dos artigos 7°-A, 7°-B e 12, da Lei n.
11.154/91, do Municipio de Sao Paulo, acrescidos pela Lei
Municipal n. 14.256/2006, conforme ementa vazada nos
seguintes termos:

“INCIDENTE DE INCONSTITUCIONALIDADE - Artigo 7°
da Lei n. 11.154, de 30 de dezembro de 1991, com a
redacao dada pelas Leis nos. 14.125, de 29 de
dezembro de 2005, e 14.256, de 29 de dezembro de
2006, todas do Municipio de Sao Paulo, que estabelece
o valor pelo qual o bem ou direito é negociado a vista,
em condigbes normais de mercado, como a base de
calculo do Imposto sobre Transmissdao de Bens
Iméveis (ITBI) - Acoérddo que, a despeito de nio
manifestar de forma expressa, implicitamente também
questionou as disposi¢cdoes dos artigos 7°-A, 7°-B e 12
da mesma legislagdao municipal - Valor venal atribuido
ao imovel para apuracgao do ITBI que nao se confunde
necessariamente com aquele utilizado para
langcamento do IPTU - Precedentes do STJ - Previsdo
contida no aludido artigo 7° que, nessa linha, nao
representa afronta ao principio da legalidade, haja
vista que, como regra, a apuragdo do imposto deve ser
feita com base no valor do negécio juridico realizado,
tendo em consideragcao as declaragdoes prestadas pelo
préprio contribuinte, o que, em principio, espelharia o

"real valor de mercado do imével™ - "Valor venal de
referéncia”, todavia, que deve servir ao Municipio
apenas como parametro de verificagao da

compatibilidade do pre¢o declarado de venda, nao
podendo se prestar para a prévia fixagcdao da base de

calculo do ITBI - Impossibilidade, outrossim, de se
impor ao sujeito passivo do imposto, desde logo, a
adogcdo da tabela realizada pelo Municipio - Imposto

municipal em causa que esta sujeito ao langamento
por homologagidao, cabendo ao préprio contribuinte
antecipar o recolhimento - Arbitramento
administrativo que é providéncia excepcional, da qual
o Municipio somente pode langcar mao na hipétese de
ser constatada a incorregcdao ou falsidade na
documentagcdo comprobatéria do negoécio juridico
tributavel - Providéncia que, de toda sorte, depende
sempre da prévia instauracgao do pertinente
procedimento administrativo, na forma do artigo 148
do Codigo Tributario Nacional, sob pena de restar
caracterizado o langcamento de oficio da exagao, ao
qual o ITBI ndo se submete - Artigos 7°-A e 7°-B que,
nesse passo, subvertem o procedimento estabelecido
na legislagcdo complementar tributaria, em afronta ao
principio da legalidade estrita, inserido no artigo 150,
inciso I, da Constituicdao Federal - Inadmissibilidade,
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ainda, de se exigir o recolhimento antecipado do
tributo, nos moldes estabelecidos no artigo 12 da Lei
Municipal n. 11.154/91, por representar violagao ao
preceito do artigo 156, inciso IlI, da Constituicdo
Federal - Registro imobiliario que é constitutivo da
propriedade, ndo tendo efeito meramente regularizador
e publicitario, razao pela qual deve ser tomado como
fato gerador do ITBI - Regime constitucional da
substituicdo tributaria, previsto no artigo 150, § 7°, da
Constituicao Federal, que nem tem lugar na espécie,
haja vista que nao se cuida de norma que autoriza a
antecipacdao da exigibilidade do imposto de forma
irrestrita - Arguicdo acolhida para o fim de pronunciar
a inconstitucionalidade dos artigos 7°-A, 7°-B e 12, da
Lei n. 11.154/91, do Municipio de Sado Paulo” (g.n.)
(Des. Rel. Paulo Dimas Mascaretti, Orgdao Especial,
Data do julgamento: 25/03/2015).

Ademais, no julgamento ocorrido em
24.02.2022, o Superior Tribunal de Justica, no julgamento do

Tema 1.113 (Resp. n® 1.937.821/SP) definiu trés teses, a
saber:

a) a base de calculo do ITBI é o valor do imédvel
transmitido em condigdoes normais de mercado, nao
estando vinculada a base de calculo do IPTU, que nem
sequer pode ser utilizada como piso de tributagao;

b) o valor da transagdao declarado pelo contribuinte
goza da presuncdo de que é condizente com o valor de
mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco
mediante a regular instauracgao de processo
administrativo préprio (art. 148 do CTN);

c) o Municipio ndao pode arbitrar previamente a base
de calculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

Em face desta decisdo, de acatamento
imediato e obrigatério dado o seu carater vinculante,
independentemente da oposicdo de embargos de declaragéo,
tem-se que a tese fixada no incidente de resolugcdo de
demandas repetitivas (IRDR) n°® 2243516-62.2017.8.26.0000
(Tema 19 do TJSP) foi parcialmente superada, prevalecendo
apenas como base de calculo do ITBI o valor da transacao,
mas assegurado o direito da Fazenda Municipal de adotar o
procedimento previsto no artigo 148 do Cddigo Tributario
Nacional, garantindo-se o direito ao contraditéorio em
procedimento administrativo, que n&o pode ser prévio.
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Assim, de rigor a manuteng¢do da sentenca.

Diante do exposto, meu voto nega
provimento ao reexame necessario.

REZENDE SILVEIRA
Relator
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