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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo / Remessa Necessaria
n® 1067795-07.2024.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
MUNICIPIO DE SAO PAULO e Recorrente JUIZO EX OFFICIO, é apelado VBF
PATRIMONIAL 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) E MARCELO L THEODOSIO.

Sdo Paulo, 5 de maio de 2025.
FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 11709

Apelacao/Remessa necessaria n°1067795-07.2024.8.26.0053

Comarca: Sao Paulo

Recorrentes: Juizo ex officio (remessa necessaria) ¢ Municipio de Sao Paulo
Recorrido: Vbf Patrimonial Ltda. (impetrante)

Interessado: Diretor do Departamento de Rendas Mobilidrias (impetrado)

Ementa: Remessa necessaria e apelagdo — Mandado de
seguranga — ITBI — Municipio de Sdo Paulo — Sentenga
concedendo a ordem para o fim “de que a parte impetrante
recolha o ITBI tendo como base de cdlculo o valor
declarado do negocio juridico, devidamente atualizado,
bem como que as custas, taxas e emolumentos dos cartorios
extrajudiciais tenham a mesma base de calculo” —
Insurgéncia do Municipio — Nao cabimento — Preliminar de
inadequacdo da via eleita afastada — Mérito — Observancia
da tese juridica fixada pelo C. STJ no tema de recursos
repetitivos n° 1113 — Inviabilidade de a Administracio
desconsiderar o valor da transacdo indicado pelo
contribuinte e, sem procedimento administrativo proprio
que respeite o contraditorio e a ampla defesa, exigir o
pagamento do imposto sobre um ‘“valor venal de
referéncia” fixado unilateralmente pelo fisco, tal como
previsto na LM n° 11.154/91 e alteracdes posteriores —
Incidéncia, todavia, de corre¢do monetaria sobre os valores
a serem recolhidos a titulo de ITBI, por ocasido do registro
das escrituras publicas — Precedentes — Sentenga mantida —
Remessa necessaria e recurso de apelagdo nao providos.

Trata-se de remessa necessaria e recurso de apelacdo interposto pelo
Municipio de Sao Paulo contra r. Sentenca de f1s.462/465, integrada as f1s.500/501,
que concedeu a ordem em mandado de seguranca impetrado por Vbf Patrimonial
Ltda contra ato do Diretor do Departamento de Rendas Mobiliarias, para o fim
“de que a parte impetrante recolha o ITBI tendo como base de calculo o valor
declarado do negocio juridico, devidamente atualizado, bem como que as custas,
taxas e emolumentos dos cartorios extrajudiciais tenham a mesma base de calculo”,
sem arbitrar verba honoraria.

Inconformado, o Municipio de S3o Paulo interpds recurso de

apelagdo, sustentando, preliminarmente, que “a inadequacgdo da via eleita afigura-se
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manifesta, porquanto a andlise da matéria deduzida na peti¢do inicial (eventual
distor¢do do valor da base de cdlculo adotada para o recolhimento do ITBI)
demanda produgdo de provas em escala incompativel com a via mandamental”,
requerendo a extingdo do processo, sem apreciacdo do mérito. No mérito, reiterou os
fundamentos da defesa apresenta, especialmente a legitimidade da exigéncia do
imposto conforme estabelecido pela legislagdo municipal, eis que “o valor da
transag¢do (R$3.260.138,81) ndo reflete o real e ATUAL valor de mercado, até
mesmo porque muito inferior ao valor venal dos imoveis para fins do IPTU, que é
sabidamente defasado”. Por fim, requereu o provimento do recurso (fls.467/473).

Contrarrazoes (fls.489/498).

O Ministério Publico manifestou seu desinteresse na causa
(fls.457/460 e 513).

Recurso tempestivo, isento de preparo e livremente distribuido

(fls.517).

E o relatorio.

Presentes os pressupostos de admissibilidade, recebo a remessa
necessaria ¢ o recurso de apelacdo da Municipalidade de Sao Paulo, que ndo
comportam provimento.

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

No mérito, narra o impetrante que os imoveis descritos na inicial
foram utilizados para a integralizacdo do seu capital social, no montante de
R$3.260.138,81.

Informa que a municipalidade efetua a exa¢do do ITBI adotando com
base de calculo o valor venal de referéncia do imével, que em muito supera o valor
da transagao.

A 1. Sentenca de fls.462/465, integrada pela decisdo de fls.500/501,

assegurou ao impetrante o recolhimento do ITBI devido em razao da transmissao dos
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imoéveis descrito na inicial, nos seguintes termos “JULGO PROCEDENTE o pedido
e concedo a seguranga pleiteada, a fim de que a parte impetrante recolha o ITBI
tendo como base de calculo o valor declarado do negocio juridico, devidamente
atualizado, bem como que as custas, taxas e emolumentos dos cartorios
extrajudiciais tenham a mesma base de calculo” (fls.501), o que ndo merece reparo.
A controvérsia instaurada ndo ¢ nova nesse Colegiado. Em elucidativo
voto proferido na AP n°® 1075591-54.2021.8.26.0053, j. 26/09/2022, a ilustre Des.
Beatriz Braga bem sintetizou a evolugdo da matéria aqui debatida, nos seguintes

termos:

“Como se sabe, o artigo 38 do CTN estabelece que a base de cdlculo
do ITBI é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos.

No caso dos autos, a Lei Municipal n° 11.154/1991, com a redagdo
dada pelas leis 14.125/05 e 14.256/06, ao dispor sobre o ITBI,

estabelece:

“Art. 7° - Para fins de langamento do Imposto, a base de cadlculo é o
valor venal dos bens ou direitos transmitidos, assim considerado o
valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a vista, em
condi¢coes normais de mercado.

§ 1° Nao serdo abatidas do valor venal quaisquer dividas que onerem
o imovel transmitido.

§ 2? Nas cessoes de direitos a aquisi¢do, o valor ainda ndo pago pelo

cedente sera deduzido da base de calculo.

Art. 7° A - A Secretaria Municipal de Finangas tornara publicos os
valores venais atualizados dos imoveis inscritos no Cadastro
Imobilidrio Fiscal do Municipio de Sdo Paulo. Pardgrafo Unico - A
Secretaria Municipal de Finang¢as deverd estabelecer a forma de

publicag¢do dos valores venais a que se refere o "caput” deste artigo.

Art. 7° B - Caso ndo concorde com a base de cdlculo do imposto
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divulgada pela Secretaria Municipal de Finangas, nos termos de
regulamentagdo propria, o contribuinte poderd requerer avaliag¢do
especial do imovel, apresentando os dados da transag¢io e os
fundamentos do pedido, na forma prevista em portaria da Secretaria
Municipal de Finangas, que poderd, inclusive, viabilizar a formulagdo

do pedido por meio eletronico”.

Provocado a se manifestar sobre a validade do aludido dispositivo
legal, o Orgdo Especial deste Tribunal de Justica, no incidente de
inconstitucionalidade n° 0056693-19.2014.8.26.0000, concluiu pela
constitucionalidade do art. 7° e seus paragrafos.

Constou do voto condutor, de inicio, que a base de calculo do ITBI
ndo se confunde, necessariamente, com a que serve de pardmetro
para o calculo do IPTU.

Consignou-se que o artigo 38 do Codigo Tributario Nacional
estabelece como base de cdlculo do ITBI o valor venal dos bens ou
direitos transmitidos, sendo exatamente nesse mesmo Ssentido a
redagado original do artigo 7° da Lei Municipal n°11.154/91.

A redagdo do referido artigo foi modificada com a superveniéncia das
Leis Municipais 14.125/2005 e 14.256/2006 para considerar como
valor venal o valor de mercado do imovel, ou seja, o preco pelo qual
seria negociado a vista, em condi¢oes normais de transagdo.

Nesse contexto, importante destacar que, na ocasido, também foram
analisados os artigos 7°-A e 7°-B da norma em referéncia, de modo
que foi pronunciada a inconstitucionalidade de ambos.

O orgado colegiado assinalou a falta de juridicidade da apuragdo de
valores venais por meio de pesquisa e coleta de amostras no mercado
imobiliario (7°-A), assim como o Onus imposto ao contribuinte de
impugnar a avaliag¢do prévia, em caso de discorddncia (7°-B).
Asseverou-se ainda que os artigos padeciam de vicios de
inconstitucionalidade, por afrontarem o artigo 150, inciso I, da

Constitui¢do Federal, bem como o principio da seguranca juridica.
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Posteriormente, em observincia ao decidido no incidente de
inconstitucionalidade em referéncia, o 7° Grupo de Camaras de
Direito Publico deste Tribunal de Justi¢a, no julgamento do Incidente
de Resolugao de Demandas Repetitivas n’
2243516-62.2017.8.26.0000 (Tema n° 19), estabeleceu que o ITBI
deve ter como base de calculo valor venal do imovel para fins de

IPTU ou o valor da transag¢do, prevalecendo o que for maior. Confira-

se.

INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS ITBI
BASE DE CALCULO - Deve ser calculado sobre o valor do negécio
juridico realizado ou sobre o valor venal do imovel para fins de
IPTU, aquele que for maior, afastando o "valor de referéncia” -
llegalidade da apuracdo do valor venal previsto em desacordo com o
CTN - Ofensa ao principio da legalidade tributdria, artigo 150, inciso
I da CF Precedentes IRDR PROVIDO PARA FIXAR A TESE
JURIDICA DA BASE DE CALCULO DO ITBI, DEVENDO
CORRESPONDER AO VALOR VENAL DO IMOVEL OU AO VALOR
DA TRANSACAO PREVALECENDO O QUE FOR MAIOR. (TJSP;
Incidente de Resolugado de Demandas Repetitivas
2243516-62.2017.8.26.0000; Relator (a): Burza Neto; Orgdo
Julgador: 7° Grupo de Direito Publico;, Foro Central - Fazenda
Publica/Acidentes - 9° Vara de Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 23/05/2019; Data de Registro: 26/07/2019).

Contudo, atualmente, ndo cabe apenas afastar-se a utiliza¢do do
valor venal de referéncia para os fins de ITBI, mas também o valor
venal do IPTU, de modo a prevalecer o prego pago pelo imovel.

E o que se extrai do recente precedente do STJ, a partir do
julgamento do REsp. n°. 1.937.821/SP — Tema 1.113, no qual foram
assentadas as seguintes teses quanto ao correto critério a ser

utilizado como base de calculo do ITBI:
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a) a base de cdlculo do ITBI é o valor do imodvel transmitido em

condicoes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de

calculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacdo,

b) o valor da transagcdo 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 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.

Logo, no que concerne aos critérios para aferi¢do da base de calculo
do ITBI, é for¢oso concluir que a tese fixada no IRDR n° 19/TJSP foi
superada pela orientagdo firmada pelo STJ no ambito do Tema n°
1.113/STJ, de modo que deve ser utilizado o valor da transagdo
imobiliaria para base de calculo do referido imposto, afastando-se
ndo somente a utilizagdo do ‘“valor venal de referéncia”, como

também do “valor venal do IPTU” quando adotado pela Prefeitura.”

(com sublinhado no original).

Ou seja, € certo que a base de célculo do ITBI nao esta vinculada a
base de calculo do IPTU. Entretanto, invidvel que a Administracdo desconsidere o
valor da transac¢do indicado pelo contribuinte e, sem procedimento administrativo
proprio que respeite o contraditorio e a ampla defesa, exija o pagamento do imposto
municipal sobre um “valor venal de referéncia” fixado unilateralmente pelo fisco, tal
como previsto na LM n° 11.154/91 e alteracdes posteriores.

A 1. sentencga, aplicando o entendimento exarado no julgamento do
tema de recursos repetitivos n° 1.113, consignou expressamente que o imposto
municipal deve ser calculado sobre o valor da transacdo, o que estd de acordo com

precedente vinculante e com o pedido formulado e, assim, deve ser mantido.
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Deve-se observar que a tese firmada pelo C. STJ ndo impede que o
Municipio realize o langamento do tributo pelo valor que entende correto, no entanto,
tal conduta deve se sujeitar aos ditames estabelecidos no art. 148 do CTN, mediante
processo administrativo que garanta ao contribuinte o atendimento aos principios do
contraditorio e ampla defesa.

Contudo, revendo posicionamento anterior, no qual considerava ser
impraticavel exigir a correcdo monetaria sobre o valor da aquisicdo, sem a
observancia do procedimento estabelecido no art. 148, do CTN, a luz das
consideragdes apresentadas no AResp. n° 1.999.701-SP, rel. Min. Mauro Campbell
Marques, j. 09/03/2022, submeto-me a posi¢do majoritaria dessa E. 18* Camara, para
determinar a incidéncia da corre¢do monetaria sobre o montante a ser recolhido a
titulo de Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis — ITBI, por ocasido do registro

das escrituras publicas. Nessa direcao:

APELACAO - Mandado de seguranga - ITBI - Base de cadlculo -
Circunstancia em que, entre a data da assinatura do compromisso e
venda e a efetiva transmissdo da propriedade, o compromissdrio
comprador realizou construgoes no imovel, elevando
substancialmente o seu valor venal -Incidéncia que deve tomar por
base o valor do imovel a época da assinatura do compromisso de
compra e venda Sumulas 110 e 470 do STF - Correg¢do monetdria -
Possibilidade - Simples preservacdo do valor real dos contratos,
nominalmente depreciados pela inflacdo - Emanagdo direta do direito
fundamental da propriedade - RECURSO PROVIDO. (TJSP;
Apelacdo / Remessa Necessaria n° 1005583-92.2023.8.26.0405;
Relator(a): Henrique Harris; Orgdo Julgador: 18* Camara de Direito

Publico; Data do Julgamento: 30/10/2023);

Mandado de Seguranga. Reexame necessario. ITBI. Aspecto temporal
do fato gerador. Arrematagdo. Senten¢a que concedeu a seguranca
pleiteada a fim de afastar a exigéncia de encargos moratorios sobre o

ITBI discutido nos autos até a efetivagdo do registro da transmissao.
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Auséncia de insurgéncia recursal das partes. Autos remetidos a este
E. Tribunal para o reexame necessario. Fato gerador do ITBI que so
ocorre com a transferéncia efetiva da propriedade ou do dominio util,
mediante o registro competente. Artigo 1.245 do Codigo Civil.
Observancia do entendimento reafirmado no julgamento do Tema
1124 pelo C. STF, no sentido de que “O fato gerador do imposto
sobre transmissdo inter vivos de bens imoveis (ITBI) somente ocorre
com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da
mediante o registro”. Impossibilidade de cobrang¢a de acréscimos
moratorios (juros e multa). Possibilidade, contudo, de atualizagdo
monetaria pela Tabela Pratica do TJSP, de forma a preservar o valor
real da base de calculo. Precedentes. Sentenca mantida. Remessa
necessaria desprovida. (TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria n°
1043992-29.2023.8.26.0053; Relator(a): Ricardo Chimenti; Orgao
Julgador: 18" Camara de Direito Publico; Data do Julgamento:

11/12/2023);

Ementa: Mandado de Seguranca. Apelacgdo civel Discussdo sobre a
base de cdlculo tributaria do ITBIl. A sentenga denegou a ordem
almejada pelos impetrantes e deve ser mantida. De fato, o momento
da ocorréncia do fato gerador do ITBI ¢ a transferéncia da
propriedade imobilidria, a qual se perfaz com o registro do titulo
translativo junto ao Cartorio do Registro de Imoveis, nos termos dos
artigos 35 do CTN e 1. 245 do CC. Consequentemente, segundo o
principio da legalidade tributaria estrita, ndao ha ensejo a cobranga
de multa e juros antes da realizacdo do respectivo registro. A
atualizag¢do da base de calculo, contudo, é devida, na medida em que
ndo constitui encargo moratorio, pois visa apenas evitar a corrosao
do valor monetario. Na espécie, os impetrantes celebraram contrato
particular de compromisso de compra e venda no ano de 2011 e
somente em 2023 deram inicio a outorga da escritura publica, fato

que levou a autoridade coatora a promover a corre¢do monetaria da
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base de cdlculo, uma vez que o valor da transagdo estava
completamente defasado. O artigo 97, §2° do CTN, prevé que "ndo
constitui majoragdo de tributo a atualizagdo do valor monetadrio da
respectiva base de cdlculo”. Nesse contexto, é nitida a auséncia de
direito liquido e certo dos impetrantes em recolher o ITBI utilizando
como base de calculo o valor nominal da compra do imovel, pois nao
constitui majoragdo de tributo a atualizagdo do valor monetadrio da
respectiva base fiscal. No mais, é incompativel com o rito
mandamental a andlise de eventual excesso na aferi¢do da base de
calculo tributaria. Ndo ha, portanto, ensejo a reforma da sentenga
diante da auséncia de liquidez e certeza da pretensdo postulada pelos
impetrantes. Nega-se provimento ao recurso, nos termos do acordao.
(TJSP; Apelagdo Civel n° 1014785-52.2023.8.26.0451;
Relator(a): Beatriz Braga; Orgdo Julgador: 18* Camara de Direito
Publico; Data do Julgamento: 24/01/2024);

Apelagdo e Reexame Necessario — Mandado de seguranga — ITBI —
Base de calculo — REsp 1.937.821/SP (Tema 1113) do STJ — Fixag¢do
das seguintes teses juridicas: “a) a base de cadlculo do ITBI é o valor
do imovel transmitido em condi¢coes normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de calculo do IPTU, que nem sequer pode ser
utilizada como piso de tributa¢do,; b) o valor da transagdo declarado
pelo contribuinte goza da presun¢do de que é 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” — Fato gerador — Obrigagdo tributdria
que nasce com o registro do titulo translativo da propriedade no
cartorio de imoveis — O fato gerador ocorre quando do registro no
competente cartorio de registro de imoveis, consoante art. 1.245 do

Codigo Civil, razdo pela qual, antes do registro, ndo incidem juros e
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multa de mora, mas tdo somente correcdo monetdria — Precedentes
do E. STJ, deste Egrégio Tribunal de Justi¢a e desta E. 18 Camara de
Direito Publico — Sentenca concessiva mantida — Recursos oficial e
voluntario improvidos (TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria n°
1017468-06.2023.8.26.0405; Relator(a): Marcelo L. Theodosio;
Orgio Julgador: 18* Camara de Direito Piiblico; Data do Julgamento:

17/01/2024);

TRIBUTARIO. SENTENCA QUE CONCEDE EM PARTE
SEGURANGCA E PERMITE RECOLHIMENTO DO ITBI,
CORRIGIDO MONETARIAMENTE, SEM A INCIDENCIA DE
JUROS E MULTA ANTES DO REGISTRO IMOBILIARIO.
PRONUNCIAMENTO ACERTADO. DEVIDA CORRECAO DA BASE
DE CALCULO, A FIM DE EVITAR ENRIQUECIMENTO DOS
CONTRIBUINTES E DANO AOS COFRES PUBLICOS
MUNICIPAIS. ENCARGOS MORATORIOS INDEVIDOS ANTES DO
FATO IMPONIVEL, VERIFICADO COM O REGISTRO DO TITULO
TRANSLATIVO NA SERVENTIA PREDIAL. SENTENCA MANTIDA
EM REEXAME NECESSARIO, COM OBSERVACAO ATINENTE AO
INDICE DE ATUALIZACAO APLICAVEL A BASE DE CALCULO
DO IMPOSTO (IPCA-E). (TJSP; Remessa Necessaria n°
1017794-23.2021.8.26.0053;  Relator(a): Botto  Muscari;  Orgao
Julgador: 18" Camara de Direito Publico; Data do Julgamento:

19/02/2024);

Deste modo, ¢ devida a corre¢do monetaria dos valores a serem

recolhidos a titulo de ITBI, adotando-se a Tabela Pratica do Tribunal de Justica de

Sdo Paulo (IPCA-E), desde a data da transagdo até o seu respectivo registro no

cartério competente, que ¢ o fato gerador do tributo em discussdo (“O fato gerador

do ITBI é o registro imobilidrio da transmissdo da propriedade do bem imovel” —

AgRg. no AgRg. no REsp. n° 764.808-MG, rel. Min. Luiz Fux, j. 15/03/2007).

Ausente o arbitramento de verba honordria em primeiro grau, por
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expressa previsdo legal (art. 25 da Lei n® 12.016/09), deixo de aplicar o 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 Justica que, tratando-se de prequestionamento, ¢ desnecessaria a citagao
numérica dos dispositivos legais, bastando que a questao posta tenha sido decidida.

E mais, os embargos declaratérios, mesmo para fins de
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 a remessa necessaria e a

apelacio do Municipio de Sao Paulo, nos termos acima delimitados.

FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI

Relator
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