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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelacdo Civel n° 1008559-61.2023.8.26.0053, da Comarca de
S&o Paulo, em que é apelante MUNICIPIO DE SAO PAULO, é
apelado PERDIZES CONSULTORIA E ARQUITETURA EIRELT.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 15% Cémara
de Direito Publico do Tribunal de Justica de S&o Paulo,
proferir a seguinte deciséo: "Negaram provimento ao
recurso. V. U. Fard declaracdo de voto convergente o 3°
Juiz, Des. Eutdlio Porto.", de conformidade com o voto do

Relator, que integra este acdrdéo.

O julgamento teve a participacéo dos Exmos.
Desembargadores EURIPEDES FAIM (Presidente sem voto),
SILVA RUSSO E EUTALIO PORTO.

Sdo0 Paulo, 8 de maio de 2025.

ERBETTA FILHO
RELATOR
Assinatura Eletrdnica
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VOTO N° 50.038.

IMUNIDADE — ITBI — Municipio de Sao Paulo — Acdo
anulatoria julgada procedente — Hipotese de transmissio
de imoveis incorporados ao patrimonio de pessoa juridica
em realizacao de capital -~ Imunidade configurada (CF, art.
156, § 2°, inciso I) — Comprovada a nao preponderancia de
atividade voltada aos negdcios imobilidrios — Inteligéncia
do art. 37, caput, e §§ 1° e 2°, do CTN — Sentenca mantida.
Recurso nio provido.

IMUNIDADE — ITBI — Municipio de Sao Paulo — Acdo
anulatéria julgada procedente — Pedido subsidiario voltado
a aplicacdo do entendimento do STF fixado no RE n°
796.376/SC (Tema n° 796) — Imunidade que, de fato, se
restringe ao valor do capital a ser integralizado — Hipétese,
todavia, em que o Municipio impée o prévio arbitramento
da base de cidlculo — Inadmissibilidade — Entendimento
consolidado no REsp. n° 1.937.821/SP — Precedente do
Superior Tribunal de Justica ao qual se imprimiu o regime
dos recursos repetitivos — Sentenca mantida. Recurso niao
provido.

Vistos.

Acdo anulatéria de débito fiscal relativa a ITBI

do Municipio de Sao Paulo, julgada procedente pela sentenga de fls.

337/349, da lavra do Meritissimo Juiz de Direito Renato Augusto Pereira

Maia, por entender o magistrado que a autora faz jus a imunidade tributaria

para ITBI, nas circunstancias do caso concreto.

Dessa decisdao apela o Municipio, com vistas a
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decretacdo da improcedéncia do pedido, insistindo na validade do ITBI
cobrado sobre as transacdes indicadas na inicial. Para tanto, expde os
seguintes argumentos: a tese sustentada pela autora, no que se refere ao
alcance da imunidade do ITBI (artigo 156, §2°, inciso I da Constitui¢ao
Federal) sobre imoveis incorporados ao patrimoénio da pessoa juridica,
quando o valor total desses bens excede o limite do capital social a ser
integralizado, ¢ idéntica a matéria examinada pela Suprema Corte no
leading case, RE n° 796.376/SC — Tema 796/STF; entretanto, a autora
tenta, a todo custo, distinguir o caso concreto daquele decidido pelo STF,
no RE acima, mas, todo seus argumentos sdao frageis, pois o caso ¢
exatamente idéntico, ndo havendo nenhuma distincdo daquela que foi
levado ao STF, e que teve sua decisdao firmada no Tema n°® 796, segundo o
qual, se o valor venal atribuido ao imdvel € superior ao valor do acréscimo
do capital social, incide o ITBI sobre a diferenga apurada pela
Municipalidade; depreende-se da decisdo do processo administrativo n°
6017.2018/0016062-2 que a autora ndo atendeu a chamada para apresentar
a documentacdo solicitada para comprovar que a sua atividade
preponderante ndo ¢ a imobilidria; desta forma, houve indeferimento ao
pedido de reconhecimento de nado-incidéncia do ITBI-IV relativo aos
SQL's n° 041.166.0899-8, 041.166.0887-4, 041.256.0250- 6 e
041.256.0250-6 para o fato gerador de 2017; a autora foi regularmente
notificada para apresentacdo de documentagdo pelo Domicilio Eletronico
do Cidadao Paulistano (DEC); ademais, era 6nus da autora provar que mais
de 50% da sua receita operacional era decorrente de outras atividades que
nao as imobilidrias excludentes do beneficio (art. 156, § 2°, 1, da CF/1988,
c.coart. 37 do CTN).

E o relatoério.
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Confirma-se a respeitavel sentenca.

A presente demanda versa sobre ITBI do
exercicio de 2017, incidente sobre a incorporacdo de alguns imoveis ao
patrimonio da pessoa juridica autora, em realizagao de capital.

Trata-se de transmissOes 1imobilidrias que
ocorreram em 04/10/2017 e que, segundo a autora, estariam acobertadas
pela imunidade prevista no § 2° do art. 156 da Constituicdo Federal. A
despeito disso, porém, tais transagcdes foram objeto dos Autos de Infragao
n®  090.044.677-3, 090.044.678-1, 090.044.679-1 e 090.044.680-3
(reproduzidos a fls. 21/25), que sdo agora impugnados por esta agao
anulatoria.

Em contestacdo, o Municipio defende a cobranga,
alegando, primeiramente, que a empresa demandante ndo apresentou as
informacdes devidas ao ente publico, muito embora ela haja sido
regularmente notificada para apresentacdo da documentacao pertinente, por
meio do Domicilio Eletronico do Cidadao Paulistano (DEC). Nessa linha,
o Municipio explica que era 6nus da autora provar que mais de 50% da sua
receita operacional decorria de atividades ndo imobiliarias, sob pena de nao
fazer jus a referida imunidade (art. 156, § 2°, I, da CF/1988, c. ¢ o art. 37
do CTN).

Também alega o Municipio que os valores venais
atribuidos aos imoveis sdo superiores aos valores de acréscimo do capital
social. Em casos como este, diz o Municipio, o Supremo Tribunal Federal,
no leading case, RE n° 796.376/SC — Tema 796/STF — ja assentou a
incidéncia do ITBI sobre a diferenca apurada. Logo, no entender do ente
publico réu, as cobrangas aqui efetuadas sao plenas de validade.

Esse, todavia, nao foi o entendimento do Juizo a
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quo, que houve por bem julgar procedente o pedido inicial para afastar as
cobrancas. Dai este apelo.

A irresignagdao ndo merece acolhida, devendo ser
mantida a sentenga.

Em relacdo a notificagdo da autora na seara
administrativa, o Juizo a quo corretamente considerou-a valida. A luz da
Lei Municipal n® 15.406/2011 (artigos 41, 42 e 43) e do Decreto n°
56.223/15 (artigo 5°, § 2°), o douto Magistrado entendeu que nao houve
violacdo ao devido processo legal administrativo, tendo sido a empresa
notificada de maneira regular, em conformidade com a legislacdo local.

Segundo o Juizo sentenciante (fls. 340/342):

“O DEC, aos olhos do Juizo, ndo caracteriza
inconstitucionalidade em si mesmo. E regra legal instituida pela Lei n° 15.406,
de 8 de julho de 2011, regulamentado pelo Decreto n° 56.223, de 1° de julho de
2015, e normatizado pela Instru¢do Normativa SF/SUREM n° 14, de 11 de
novembro de 2015, e tem como objetivo a comunicagdo eletronica entre a
Secretaria Municipal da Fazenda e o sujeito passivo dos tributos municipais.

(...).

De pronto saliento que desde a edi¢do do decreto
regulamentador, a obrigatoriedade do cadastro eletronico é indubitavel. A
medida ndo visa a conferir alternativa de maior comodidade ou facilidade ao
contribuinte, sendo revela imperativo para que as comunicagoes oficiais da
Administragdo Municipal fossem efetivadas sob o novo veiculo eletronico. Nessa
seara, conferiu-se prazo para o cadastro voluntdrio, dando oportunidade de
lancamento de dados pelos contribuintes que melhor lhes assistissem no intuito
de estabelecer comunicag¢do com os orgados oficiais. Decorrido o prazo, previu-
se o cadastramento compulsorio dos que se mantiveram inertes, com publicagdo
por meio de Diario Oficial.

Ndo se descuida, inclusive, que a Instrugdo
Normativa SF/SUREM n° 014, de 11 de novembro de 2015, estabeleceu que as
pessoas juridicas cadastradas como contribuintes dos tributos municipais teriam
o prazo de 90 (noventa) dias, a contar de sua publicagdo para se cadastrar no
DEC:

().,



= — PODER JUDICIARIO )
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Independentemente de qualquer juizo que se faga
acerca da validade dos tramites administrativos, todavia, o fato ¢ que, no
caso concreto, a pessoa juridica postulante logrou éxito em provar sua
imunidade para as operagdes aqui discutidas. E, como se ndo bastasse a
benesse constitucional a afastar, por si s0, os créditos impugnados, também
ha de se reconhecer, na espécie, que o Municipio se utilizou do chamado
valor de referéncia, para arbitrar, fora das hipodteses legais (art. 148 do
CTN), os respectivos valores venais dos bens imoveis utilizados para a
integralizacdo do capital social. Dai porque se mostra invalida realmente, a
cobranca tributaria contra a qual se volta a presente demanda anulatoéria.
Sendo vejamos.

Com efeito, a defesa do Municipio se apoia em
duas assertivas: 1) a autora ndo demonstrou a imunidade
administrativamente, pois ndo comprovou que sua atividade preponderante
¢ diversa da explora¢do imobilidria; ii) subsidiariamente, caso se entenda
que a autora ¢ pessoa juridica imune, deve-se considerar que os valores
venais dos referidos bens sdo superiores aos acréscimos do capital social,
de maneira que, aplicando-se aqui a tese fixada pelo Supremo Tribunal
Federal no ambito do Tema n°® 796, cumpria ao ente publico cobrar o ISS
incidente sobre essa diferenga nao aplicada na realizagao de capital.

Como se sabe, a Constituicdo da Republica, em
seu artigo 156, § 2° inciso I, retira ao Municipio sua competéncia de
tributar, por meio do ITBI, “a transmissdo de bens ou direitos
incorporados ao patrimonio de pessoa juridica em realiza¢do de capital,
nem sobre a transmissdo de bens ou direitos decorrente de fusdo,
incorporagdo, cisdo ou extingdo de pessoa juridica”. Tal norma, portanto,

confere a pessoa juridica hipdtese de ndo incidéncia, excepcionada, porém,
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a teor desse mesmo dispositivo, nos casos em que “a atividade
preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos,
locacao de bens imoveis ou arrendamento mercantil”.

Fica claro que, no tocante a imunidade, a
controvérsia aqui examinada cinge-se ao enquadramento ou ndo da autora
na situacdo excepcional a que se refere o sobredito dispositivo
constitucional.

Ora, como cedi¢co, a comprovagdo da atividade
empresarial preponderante ligada a negocios imobiliarios deve ser aferida
com base no cotidiano contabil da empresa. E, nesse aspecto, tal analise se
da nos moldes do art. 37, §2° do Codigo Tributario Nacional, que reclama
verificacao posterior da atividade preponderante, levando em conta os trés
primeiros anos seguintes a data da aquisi¢ao.

A teor do disposto no artigo 37, § 1° do Cddigo
Tributario Nacional, in verbis: “§ 1° Considera-se caracterizada a
atividade preponderante referida neste artigo quando mais de 50%
(cinquenta por cento) da receita operacional da pessoa juridica
adquirente, nos 2 (dois) anos anteriores e nos 2 (dois) anos subsequentes a
aquisicdo, decorrer de transacoes mencionadas neste artigo”.

No caso concreto, a demandante comprovou
satisfatoriamente seu ndo enquadramento na situagao excepcional do artigo
156, § 2°, inciso I, da Constitui¢ao Federal: segundo a prova dos autos, nao
houve percepcdo de receitas no periodo posterior a incorporacdo dos
imoveis em aprego (fls. 43/44). E, além disso, como bem apontou o Juizo
sentenciante: “Ainda, o Municipio de Sdo Paulo ndo trouxe qualquer
elemento que demonstre que a autora realmente dedicou-se a tal ramo

naquele periodo de verificacdo, razdo pela qual o beneficio deve ser
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reconhecido” (fls. 345).

Logo, pode-se concluir que ndo houve exercicio
de atividades ligadas ao ramo imobilidrio, situacdo que fixa, no caso
concreto, o direito da autora a benesse constitucional.

De fato, esta Corte tem decidido pelo
reconhecimento da imunidade nos casos em que o ente tributante nao
demonstra ser a atividade preponderante da adquirente a exploracdo de
empreendimentos imobiliarios. Como exemplo, pode-se citar o julgamento
da Apelacdo n° 0159452-03.2010.8.26.0000, da lavra do Eminente
Desembargador SILVA RUSSO, julgado em 18.04.2013, por

unanimidade, de cujo acdrdao extrai-se a seguinte ementa:

“4CAO  DECLARATORIA  C.C.  PEDIDO
ANULATORIO ITBI Exercicio de 2004 Municipio de Sdo Paulo Imunidade
prevista no artigo 156, § 2°, inciso I, da CF Cabimento Transferéncia da nua
propriedade de imovel, incorporado ao patrimonio de pessoa juridica, em
realiza¢do de capital Empresa cujo objeto é a participa¢do noutras sociedades
Auséncia de provas da sua atividade preponderante ser a compra, venda,
locagdo e arrendamento de bens ou direitos imobiliarios, tampouco de qualquer
dissimula¢do negocial Irrelevancia da locagdo, pela usufrutuaria, do referido
bem incorporado Nulidade do lancamento Acolhimento do pleito inaugural nesta
instancia, com a inversdo do onus da sucumbéncia Senten¢a reformada Apelo da
contribuinte provido”.

Uma vez assentada a incidéncia da imunidade
tributaria nas operagdes aqui discutidas, passa-se agora a andlise da
aplicacado, in casu, do Tema n°® 796 do Supremo Tribunal Federal.

A controvérsia juridica alg¢ada ao STF, no
julgamento do RE n°® 796.376/SC, Tema n°® 796, refere-se a imunidade do
ITBI sobre os valores que excedem a integralizacdo de capital social. A

tese fixada no julgamento indicado foi a seguinte: “A imunidade em
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relacdao ao ITBI, prevista no inciso I do § 2° do art. 156 da Constituig¢do
Federal, ndo alcangca o valor dos bens que exceder o limite do capital
social a ser integralizado”.

No caso, a constatagdo do Municipio — no
sentido de que os valores dos imoveis adquiridos excedem a integralizagao
de capital social — somente ocorre, porque o ente tributante nao considerou
validos os valores venais declarados pela empresa contribuinte, ora

apelada. Nas palavras do Municipio apelante (fls. 357):

“Inicialmente, temos que a questdo trazida nos autos,
sdo estritamente de direito, ndo comportando nenhum juizo de interpreta¢do.

A Tese sustentada pela, no que se refere ao alcance
da Imunidade do ITBI (Artigo 156, §2°, inciso I da Constituicdo Federal) sobre
imoveis incorporados ao patriméonio da pessoa juridica, quando o valor total
desses bens excede o limite do capital social a ser integralizado, é idéntica a
matéria examinada pela Suprema Corte no leading case, RE n°796.376/SC —
Tema 796/STF.

A Autora tenta a todo custo, distinguir o caso
concreto daquele decidido pelo STF, no RE acima, mas, todos os seus
argumentos sdo em vdo, pois o0 caso é exatamente idéntico, ndo havendo
nenhuma distingdo daquela que foi levado ao STF, e que teve sua decisdo
firmada na Tema 796.”

Como bem observou o Juizo de primeiro grau,
para fins de apurar os valores dos imoéveis adquiridos pela empresa
requerente, o Municipio considerou in casu os chamados “valores de
referéncia”, arbitrados de maneira unilateral e prévia. No entanto, a
utilizagao desse expediente para apontamento da base de calculo do ITBI
tem sido reiteradamente rejeitada pelas cortes superiores e, mais
recentemente, foi objeto de pacificacdo jurisprudencial com efeito
vinculante.

Como se sabe, as controvérsias que antes
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grassavam sobre a base de célculo do ITBI acabaram dissipadas com o
julgamento pelo colendo Superior Tribunal de Justica do REsp. n°
1.937.821/SP (1* Secao, Rel. Ministro GURGEL DE FARIA, v. u., DJe
03/03/2022), em sede do qual aquela Corte Superior afastou a prévia
ado¢do, pelo Municipio de Sao Paulo, do valor de referéncia aqui
discutido, estabelecendo como base imponivel do imposto apenas e tao
somente o valor do bem em condi¢cdes normais de mercado, presumindo
ser este, a principio, o valor da transa¢ao declarado pelo sujeito passivo
tributério.

Submetido ao regime dos recursos repetitivos
(Tema 1.113), referido precedente estabelece, em suma, as seguintes teses,

conforme se extrai da ementa do respectivo V. Acérdao:

“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.

(...).

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 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
tributacdo; b) o valor da transacdo 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 instaura¢do 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.” (grifos deste Relator).

No caso concreto destes autos, portanto, mostra-
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se descabida a prévia imposi¢ao pelo Municipio de valores venais a serem
usados pelos contribuintes no calculo do imposto, segundo os parametros
dos artigos 7°-A e 7°-B da Lei Municipal n® 11.154/91.

Bem por isso, a luz do entendimento professado
pelo STJ com forca vinculante, a medida que melhor soluciona o presente
caso passa pelo reconhecimento de que nao ¢ legitima a cobranga em
questdo, porquanto fundada em exigéncia indevida do poder tributante.
Nesses termos, entdo, mantém-se a sentencga.

Quanto aos honorarios sucumbenciais devidos
aos advogados da autora, ficou consignado na sentenca o seguinte:
“Considerando que a Fazenda Publica é parte do processo, observo o § 3°
do artigo 85 do Codigo de Processo Civil (...), fixo as aliquotas no piso de
cada uma das faixas, observado a base de cdlculo, pois bastante suficiente
para remunerar os servigos prestados” (fls. 348).

Diante do improvimento do apelo do Municipio,
fica mantida a sentenca também nesse particular.

Por outro lado, considerando o trabalho adicional
desenvolvido nesta Segunda Instancia pelo(s) patrono(s) da requerente — e
uma vez que ela se sagrou vencedora também nesta Corte ad quem —,
impde-se majorar os honorarios fixados em primeiro grau, precisamente
como dispde o artigo 85, § 11, do NCPC. Diante disso, entdo, eleva-se a
verba honoraria advocaticia devida para 11% do valor atribuido a causa
(R$ 140.623,80, no momento da propositura).

A fim de que ndo pairem duvidas, de outro giro,
consideram-se prequestionados todos os dispositivos juridicos invocados
pelas partes, para assentar que a presente decisdo ndo implica qualquer

violagdo aos mesmos.
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Ante o exposto, em suma, nega-se provimento ao

apelo.

Erbetta Filho
Relator
Assinatura eletronica
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APELADO: PERDIZES CONSULTORIA E ARQUITETURA EIRELI

DECLARAGCAO DE VOTO CONVERGENTE

Acompanho o douto Relator Sorteado, nos termos

do voto proferido, destacando, neste caso, que a adocdo pelo

Municipio de Sdo Paulo do “valor venal de referéncia” para fins de

lancamento do ITBI subtrai do contribuinte a possibilidade de exercer o

contraditério, conforme expressamente vedado pelo Superior Tribunal

de Justica no Tema n° 1.113, cuja tese encontra-se vazada nos seguintes

fermos:

“a) a base de cdlculo do ITBI € o valor do imovel
transmitido em condicdes normais de mercado, ndo
estando vinculada a base de cdlculo do IPTU, que
nem sequer pode ser Uutiizada como piso de

tributacado;

b) o valor da transacdo declarado pelo contribuinte

goza da presuncdo de gue € condizente com o

valor de mercado, que somente pode ser afastada

pelo fisco mediante a regular instauracdo de

processo administrativo préprio (art. 148 do CTN);

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

(REsp n°® 1.937.821-SP; Primeira Secdo; Relator Ministro
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Gurgel de Faria; j. 24/02/2022; DJe 03/03/2022, grifos

meus).

Com efeito, quanto ao pedido subsididrio, pretende
a Municipalidade apelante o reconhecimento da incidéncia de ITBI
sobre a diferenca entre o "“valor venal de referéncia” instituido pela Lei
Municipal n° 14.256/2006 e o declarado pela contribuinte na

integralizacdo dos bens ao capital social.

Ndo obstante, conforme precedente vinculante
supramencionado, a base de cdlculo do ITBI deve ser o valor declarado
pelo contribuinte, o qual, contudo, pode ser afastado pela Fazenda
PUblica, que tem instrumentos legais para aferir se o valor declarado
esta lastreado com o valor de mercado e, para tal, o art. 148 do CTN
possibilita, mediante processo administrativo, respeitados os principios

do contraditério e da ampla defesa.

Desta feita, o que ndo € permitido é a cobranca do
ITBI com base no “valor venal de referéncia”, cabendo ao Municipio
instaurar o devido procedimento administrativo para apuracdo do valor
de mercado, notificando o contribuinte para o exercicio do

contraditorio, conforme bem destacado pelo relator.

Face ao exposto, acompanho o Relator para negar

provimento ao recurso.

EUTALIO PORTO
3° Juiz
(assinado digitalmente)
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