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RESUMO

O presente trabalho tem por objetivo tracar consideracdes acerca da base de calculo do
Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), no Municipio de Sdo Paulo, bem como
analisar o entendimento atual da jurisprudéncia sobre o tema. Inicialmente, serdo
pontuados aspectos gerais sobre o imposto, depois, serdo analisadas as modificacfes da
Lei Municipal n.° 11.154/1991, especificamente o acréscimo dos artigos 7-A e 7-B,
objetos de apreciacdo pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (Arguicdo de
Inconstitucionalidade Civel n.° 0056693-19.2014.8.26.0000) e, posteriormente, 0
Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas n.° 2243516- 62.2017.8.26.0000
(Tema 19). Em seguida, o foco serd dado a recente decisdo do Superior Tribunal de
Justica, proferida no Recurso Especial n.° 1.937.821/SP (Tema 1.113), que fixou o
entendimento de que a base de célculo do ITBI néo esta vinculada a do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) e que o valor da transagédo declarado pelo contribuinte goza da
presuncao de que é condizente com o valor de mercado, devendo portanto ser utilizado
como base de calculo do tributo, salvo mediante a regular instauracdo de processo
administrativo proprio (art. 148 do CTN).
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ABSTRACT

The present work aims to outline considerations about the calculation basis of the Real
Estate Transfer Tax (ITBI) in the Municipality of Sdo Paulo, as well as to analyze the
current understanding of the jurisprudence on the subject. Initially, general aspects of the
tax will be pointed out, then the modifications of Municipal Law No. 11,154/1991 will
be analyzed, specifically the addition of articles 7-A and 7-B, objects of consideration by
the Court of Justice of the State of S&o Paulo (Civil Unconstitutionality Allegation No.
0056693-19.2014.8.26.0000) and, subsequently, the Incident for the Resolution of
Repetitive Demands No. 2243516-62.2017.8.26.0000 (Theme 19). Next, the focus will be
given to the recent decision of the Superior Court of Justice, issued in Special Appeal No.
1.937.821/SP (Topic 1.113), which established the understanding that the calculation
basis of the ITBI is not linked to that of the Urban Property and Territorial Tax (IPTU)
and that the value of the transaction declared by the taxpayer enjoys the presumption
that it is consistent with the market value, therefore, it must be used as a basis for
calculating the tax, except through the regular initiation of its own administrative
proceeding (article 148 of the CTN).
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1. Introducéo

A base de célculo do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis - ITBI - tem sido
objeto constante de questionamentos judiciais, opondo contribuintes e Fazenda Municipal. O
presente artigo tem como intuito analisar qual tem sido o entendimento jurisprudencial sobre
0 tema no Municipio de S8o Paulo. A discussdo do topico se torna necessaria, em razdo do
significativo impacto econémico desse imposto, visto que sdo inimeros 0s negocios juridicos
de transmissdo da propriedade imobiliaria sobre os quais incide. A investigacdo académica
ora proposta sera pautada pelo método dedutivo, a ser empreendido a partir de uma revisao
bibliografica multidisciplinar de livros, artigos, legislacéo e jurisprudéncia sobre o assunto.

O imbrdglio envolvendo a base de calculo do ITBI, no Municipio de Sdo Paulo,
ganhou forca, apds modificacdes legislativas da Lei Municipal n.° 11.154/1991.
Anteriormente, o ITBI incidia sobre o valor venal dos bens ou direitos transmitidos, com
expressa referéncia ao valor venal do imével conforme estabelecido para fins de célculo do
Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU - ou, nos casos em que houvesse o valor de
aquisicdo, 0 maior montante entre os dois.

Até a data de finalizagdo deste trabalho, a legislacdo municipal de Sdo Paulo
estabelece que o imposto incide sobre o valor da transacdo imobiliaria ou sobre o valor venal
de referéncia, o que for superior, sendo o Gltimo apurado e fornecido pela Prefeitura de Sao
Paulo de acordo com a redagédo dada pela Lei Municipal n.° 14.256/2006.

Este novo sistema de aferi¢cdo do célculo do ITBI, acabou por gerar um aumento de
demandas judiciais, nas quais se questiona a utilizacdo da base de calculo valor venal de
referéncia - VVR - especialmente por esta, supostamente, encarecer as opera¢6es imobiliarias,
vez gque em comparacao aos valores venais estabelecidos para base de célculo do IPTU, o
VVR € superior, assim como também, em alguns casos, maior que o valor da transacdo
imobiliaria.”

Cabe aqui pontuar um dos motivos pelos quais o Fisco Paulistano optou pela adocéo
do valor venal de referéncia. Ao longo dos anos, tem sido cada vez mais comum transacoes
imobiliarias com valores muito abaixo do real valor de mercado, sem que haja sido
apresentado elementos que justificassem desvalorizacéo tio expressiva dos iméveis.® Assim,
uma das finalidades de utilizacdo do valor venal de referéncia é para diminuir
comportamentos tendentes a evasdo fiscal.

Em sintese, a legislacdo municipal de S&o Paulo continua adotando o valor venal de
referéncia como base de célculo do ITBI até o julgamento, pelo Supremo Tribunal Federal,
do Recurso Extraordinario (RE n.° 1.412.419/SP), interposto pelo Municipio, originario do
Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas (Tema 19) do Tribunal de Justica do Estado
de S&o Paulo e Recurso Especial n.° 1.937.821/SP (Tema 1.113) do Superior Tribunal de
Justica.

Em ultimo caso, se a decisdo do Tribunal for desfavoravel, a Municipalidade tera que
adequar sua legislacdo aos entendimentos das cortes superiores e buscar outros meios de
combater a evasdo fiscal e a consequente reducdo de arrecadacgdo tributaria decorrente da

2 Exemplos comparativos de valores: Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo: Mandado de Seguranca
n® 1000365-09.2022.8.26.0053 - VVR: R$ 2.392.510,00; IPTU: R$ 1.083.337,00; Transacdo: R$
700.000,00 / Mandado de Seguranca n° 1001842-67.2022.8.26.0053 - VVR: R$10.126.585,00; IPTU: R$
6.810.078,00; Transacdo: R$ 8.931.000,00/ Mandado de Seguranca n°® 1000050-04.2023.8.26.0228 - VVR: R$
374.543,00; IPTU: R$ 291.338,00; Transacdo: R$ 102.980,00.

® Exemplos de transacdes com valores discrepantes - Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo: Mandado de
Seguranca n°® 1032143-60.2023.8.26.0053 - VVR: R$ 2.238,270; IPTU: R$ 1.818,739;

Transacdo: R$ 945.635,33 / Mandado de Seguranga n° 1034688-06.2023.8.26.0053 - VVR: R$ 1.510.398,00;
IPTU: R$ 1.174.843,00; Transacdo: R$ 500.000,00 / Mandado de Seguranca n.° 1078458-49.2023.8.26.0053 -
VVR: R$ 5.954.236,00; VVI: R$ 4.633.202,00; Transacdo: R$ 900.000,00.
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inutilizacdo do valor venal de referéncia. Do contrério, enfrentar4 constantes derrotas no
judiciario, tendo como consequéncia, que arcar com 0 pagamento de custas processuais e
honorarios advocaticios a parte contréria.

2. Aspectos gerais do ITBI na legislacdo paulistana

Para fins do presente estudo, importa apresentar a forma pela qual a legislacdo
paulistana disciplinou o Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis.

O ITBI possui previsdo legal na Constituicdo Federal em seu artigo 156, inciso Il, e
esta disciplinado no Codigo Tributario Nacional nos artigos 35 a 38 e artigo 42.

A Constituicdo Federal, ao outorgar a competéncia para a instituicdo do ITBI, elegeu
como area econdmica passivel de tributacdo a transmissao onerosa da propriedade imovel. A
escolha desta regra matriz deve-se ao fato de que a transmissdo onerosa de bem imovel indica
capacidade econémica do contribuinte para suportar o dnus da tributagcdo e concorrer para 0s
gastos publicos.”

No Cddigo Tributario Nacional, o artigo 35 estabelece que o fato gerador do imposto é
a transmissdo entre vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso: primeiro, da propriedade ou do
dominio uatil de bens imdveis por natureza ou por acessao fisica, como definidos na Lei civil;
segundo, de direitos reais sobre bens imoveis, exceto os direitos reais de garantia; e, terceiro,
cessdo de direitos relativos as referidas transmissdes.”

A Lei Municipal n.° 11.154/1991, artigo 1°, acompanha o CTN e a CF/88 na
demarcacdo das hipoteses de incidéncia do ITBI. E prossegue, no artigo 2°, relacionando
quais negdcios juridicos acarretam a obrigacao de pagar o imposto:

Art.2° - Estdo compreendidos na incidéncia do imposto:

1. a compra e venda;
1. a dacdo em pagamento;

I1l.  apermuta;

V. 0 mandato em causa propria ou com poderes equivalentes para a transmissdo de
bem imovel e respectivo substabelecimento, ressalvado o disposto no artigo 3°,
inciso I, desta Lei;

V. a arrematacdo, a adjudicacéo e a remicéo;

VI. o0 valor dos iméveis que, na divisdo de patriménio comum ou na partilha, forem
atribuidos a um dos cdnjuges separados ou divorciados, ao conjuge supérstite ou
a qualquer herdeiro, acima da respectiva meacdo ou quinhdo, considerando, em
conjunto, apenas 0s bens imdveis constantes do patriménio comum ou monte-
mor.(Redacdo dada pela Lei n° 13.402/2002)

VII. 0 uso, o usufruto e a enfiteuse;
VIII. a cessdo de direitos do arrematante ou adjudicatério, depois de assinado 0 auto
de arrematacdo ou adjudicacdo;
IX. a cessdo de direitos decorrentes de compromisso de compra e venda;
X. a cessdo de direitos a sucesséo;
Xl.  acessdo de benfeitorias e constru¢fes em terreno compromissado a venda ou
alheio;
XII. a instituicdo e a extincdo do direito de superficie;(Redacdo dada pela Lei n°
14.125/2005)
XIIl.  todos os demais atos onerosos translativos de imdveis, por natureza ou acessdo

fisica, e de direitos reais sobre imdveis.(Incluido pela Lei n® 14.125/2005)

Destarte, constata-se que o ITBI tem incidéncia ampla, ndo se restringindo apenas a

* COELHO, Sacha Calmon Navarro. Curso de Direito Tributario Brasileiro. 16. ed. Rio de Janeiro:

Forense, 2018, p. 60.

> HARADA, Kiyoshi. ITBI: doutrina e pratica. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016, p. 125.

201


http://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-13402-de-05-de-agosto-de-2002
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-14125-de-29-de-dezembro-de-2005
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-14125-de-29-de-dezembro-de-2005
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-14125-de-29-de-dezembro-de-2005
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-14125-de-29-de-dezembro-de-2005
https://legislacao.prefeitura.sp.gov.br/leis/lei-14125-de-29-de-dezembro-de-2005

hipotese de compra e venda de imoveis. Entretanto, o foco do presente trabalho serd dado a
essa modalidade.

No tocante a aliquota do imposto, isto é, o valor fixo ou percentual aplicado sobre
qualquer tipo de aquisicdo de pessoa fisica ou juridica a ser pago aos cofres publicos,
compete aos Municipios, mediante lei, estabelecé-la.

Quanto ao momento de ocorréncia do fato gerador do ITBI, o artigo 12 da Lei
Municipal n.° 11.154/1991 prevé que o pagamento deve ser feito antes de se efetivar o ato ou
contrato sobre o qual incide o imposto, se formalizado por instrumento pablico e, no prazo de
10 (dez) dias de sua data, se por instrumento particular. N&o obstante o que determina a lei, a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica no sentido de que o fato gerador do
ITBI somente ocorre quando o instrumento translativo é registrado no registro imobiliario,
consoante dispbe o artigo 1.245 do Codigo Civil. No Tribunal de Justica do Estado de Séo
Paulo, a jurisprudéncia é no mesmo sentido.”

O ITBI é imposto sujeito a langamento por declaracdo ou homologagdo. No primeiro
caso, 0 devedor deve informar a parte administrativa os dados sobre o fato gerador da
cobranga e o setor responsavel realiza o langamento. Esse tipo de modelo prevé, ainda, uma
clausula sobre retificacdo caso seja necessario corrigir os dados fornecidos pelo contribuinte.
Na segunda modalidade, homologagéo, o prdprio contribuinte declara o quanto deve ao fisco
municipal da localidade do imovel. Assim, o pagamento efetuado pelo contribuinte é
aprovado (homologado) pela administracdo fiscal nos termos do artigo 150 do CTN. O
lancamento por homologagdo sempre permitird ao ente tributante a revisdo daquilo que foi
declarado pelo sujeito passivo - contribuinte, nos termos do artigo 148 do CTN.

Feitas tais consideragdes, passa-se, a seguir, ao estudo da base de calculo do Imposto
de Transmissdo de Bens Imdveis.

3. A base de calculo do ITBI e a legislacdo do municipio de Sao Paulo

A base de célculo do tributo é elemento essencial das obrigacdes tributarias, pois é
critério quantitativo que informa ao contribuinte qual a quantidade de dinheiro a ser pago uma
vez ocorrido o fato gerador descrito na lei.

Para tanto, o artigo 38 do Cddigo Tributario Nacional estabelece que “a base de
calculo do imposto € o valor venal dos bens ou direitos transmitidos”.

Da leitura do supra dispositivo legal, percebe-se que o legislador foi omisso quanto ao
significado da expressdo “valor venal dos bens ou direitos transmitidos”, cabendo a doutrina
definir tal conceito.

Para De Placido e Silva,” valor venal deve ser entendido como “valor de venda, ou o
valor mercantil, isto é, 0 preco por que as coisas foram, sdo ou possam ser vendidas”.

De acordo com a doutrina de Valéria Furlan:®

Valor venal — ressaltam Hugo de Brito Machado, Aires Bernardino Barreto e
Roque Antbnio Carraza — corresponde ao valor que o bem alcancaria caso fosse
posto a venda em condigGes usuais de mercado, isto &, equivalendo ao pre¢o de uma
venda & vista, portanto sem incluséo de qualquer encargo relativo a financiamento,
guando vendedor e comprador tenham plena consciéncia do uso a que pode servir
aquele imdvel.

Por sua vez, Aliomar Baleeiro® ensina que valor venal é aquele que "o imével alcancar
para compra e venda a vista, segundo as condi¢6es usuais do mercado de imoveis".

% Vide Arguicéo de Inconstitucionalidade n° 0056693-19.2014.8.26.0000, julgada em 25/03/2015, que declarou
inconstitucional o artigo 12 da Lei Municipal n® 11.154/1991.

" SILVA, De Placido e. Vocabulério Juridico. 272 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 1461.

® FURLAN. Valéria. IPTU. 22 edic#o revisada, atualizada e aumentada. Sao Paulo: Malheiros, 2004, p. 100.

® BALEEIRO, Aliomar. Direito Tributario Brasileiro, 102 edicdo, Forense, pg. 167.
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Importante pontuar, também, que o Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU -
igualmente tem sua base de calculo aferida a partir do valor venal do imoével, conforme o
artigo 33 do Codigo Tributario Nacional. Em consequéncia, uma parte substancial da doutrina
conclui que o conceito de valor venal é univoco, sendo este aplicavel indistintamente a base
de célculo do IPTU e do ITBI. Nesse caso, o valor venal que for atribuido ao imével para fins
de pagamento do IPTU deve também ser usado para calculo do ITBI.

Cabe aqui uma ressalva, no caso da base de calculo do IPTU, conforme explana José
Alberto Oliveira Macedo,™ utiliza-se a Planta Genérica de Valores (PGV), “em razdo da
impossibilidade fatica de o Fisco apurar, caso a caso, o valor venal do IPTU de todos os
imoveis do Municipio, para fins de lancamento de oficio”.

Uma das desvantagens de adog¢do da PGV é a defasagem que normalmente se
apresenta entre o preco (ou o valor de mercado atualizado dos imdveis) e o valor venal
presente na lei da planta genérica de valores.

No caso da tributacdo do ITBI, diferentemente do IPTU, ndo ha taxacdo em massa, 0
que acaba possibilitando apuracéo do valor de mercado dos imoveis de forma individualizada,
e, consequentemente, mais préximo da real capacidade contributiva do adquirente.

Ainda quanto & base de célculo do ITBI, esclarece José Alberto Oliveira Macedo:**

O imposto sobre a transmissdo onerosa de bem imdvel tem como base de célculo
possivel, o valor do bem. Mas, considerando as duas etapas que a materialidade
transmissao apresenta (escritura publica e registro do titulo aquisitivo) no seu rito
solene, pode dar ensejo, a0 menos, a utilizacdo de trés grandezas que representam
presungdes relativas do valor do bem imovel: (i) o prego declarado pelas partes no
neg6cio juridico; (ii) o valor venal do IPTU, com os critérios legais previstos para
sua aplicacéo; e (iii) o valor de mercado atualizado do imdvel.

Portanto, em que pese o Codigo Tributario Nacional tenha adotado a expressdo “valor
venal” como base de célculo do IPTU e do ITBI, é possivel atribuir valores venais distintos
para um mesmo imdvel. Nesse sentido, inclusive, manifestou-se o Superior Tribunal de
Justica ao julgar o REsp 1.937.821/SP, o qual seré objeto de estudo nos préximos topicos.

Retomando, a Lei Paulistana que regula a base de calculo do ITBI € an.° 11.154/1991.
Em sua redacdo original, artigo 7°, ela considerava como base de calculo do imposto “o valor
venal dos bens ou direito transmitidos”, ou seja, adotava a mesma definicdo do artigo 38 do
Caodigo Tributario Nacional.

Todavia, com a superveniéncia das Leis Municipais n.° 14.125/2005 e n.°
14.256/2006, a redacdo do caput do artigo 7° da Lei Municipal n.° 11.154/1991 sofreu
modificacdo, passando-se a considerar como valor venal “o valor de mercado do imovel
objeto do negdcio juridico tributavel, assim entendido aquele preco pelo qual seria negociado
a vista, em condi¢des normais de transacgdo”.

Para aplicacdo do conceito “valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a vista,
em condi¢des normais de mercado”, foi acrescido a legislagao municipal os artigos 7°- A e 7°-
B. O primeiro (7°- A) atribuiu a Secretaria Municipal de Finan¢as a apuracdo periodica dos
valores venais atualizados dos imoveis inseridos em sua base cadastral, mediante a pesquisa e
coleta de amostras no mercado imobiliario; e o segundo dispositivo (7°- B) carreou ao
contribuinte o dever de impugnar a avaliacdo prévia assim realizada, caso com ela nao
concordasse, in verbis:

10 MACEDO, José Alberto Oliveira. ITBI: Aspectos Constitucionais e Infraconstitucionais. S&o Paulo: Quartier
Latin, 2010, p. 267.
1 Ibidem, p.263-264.
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Art. 7° A - A Secretaria Municipal de Fazenda tornara publicos os valores venais
atualizados dos im@veis inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal do Municipio de
Séo Paulo. (Incluido pela Lei n® 14256/2006)

Art. 7° B - Caso nao concorde com a base de calculo do imposto divulgada pela
Secretaria Municipal de Fazenda, nos termos de regulamentacdo propria, o
contribuinte poderd requerer avaliagdo especial do imdvel, apresentando os
dados da transacdo e os fundamentos do pedido, na forma prevista em portaria da
Secretaria Municipal de Fazenda, que poderd, inclusive, viabilizar a formulagdo
do pedido por meio eletrénico. (Incluido pela Lei n° 14.256/2006)

Ou seja, com a nova alteracdo, o valor venal passou a ser apurado mediante pesquisa
e coleta amostral permanente dos precos correntes de transacGes e de ofertas a venda no
mercado imobiliario, mediante inclusive participacdo da sociedade, nos termos preconizados
pelo artigo 8°, §2° do Decreto Municipal n® 51.627/2010, in verbis:

Art. 8 A Secretaria Municipal de Finangas tornara publicos os valores venais
atualizados dos imdveis inscritos no Cadastro Imobiliéario Fiscal do Municipio de
Sédo Paulo.

8 1° A Secretaria Municipal de Financas devera estabelecer a forma de
publicacdo dos valores venais a que se refere o "caput™ deste artigo.

§ 2°. Os valores venais dos imoveis serdo atualizados periodicamente, de
forma a assegurar sua compatibilizacdo com os valores praticados no
Municipio, através de pesquisa e coleta amostral permanente dos pregos
correntes das transagdes e das ofertas a venda do mercado imobiliario,
inclusive com a participacdo da sociedade, representada no Conselho
Municipal de Valores Imobiliarios.

§ 3° Os valores venais dos imoveis a que se refere o "caput" deste artigo tém
presuncdo relativa e podera ser afastada se: | — o valor da transacéo for superior;
Il — a Administracdo Tributdria aferir base de célculo diferente em
procedimentos relativos, dentre outros, a avaliacdo especial, arbitramento e
impugnacdo de lancamento; Il — a Administracdo Tributéria constatar erro,
fraude ou omissdo, por parte do sujeito passivo, ou terceiro, em beneficio
daquele, na declaragdo dos dados do imével inscrito no Cadastro Imobiliario
Fiscal e utilizados no célculo do valor venal divulgado.

§ 4°. Na falta da divulgagdo do valor venal do imovel até a data prevista para o
pagamento do Imposto, o contribuinte devera solicitar a unidade competente da
Secretaria Municipal de Financas a disponibilizacdo do referido valor. (...)
(Grifo acrescido).

Tais alteragbes foram recebidas, pelos estudiosos do Direito, com muitas criticas.
Dentre as principais questfes debatidas, pontuava-se que a legislagdo municipal ndo poderia
atribuir ao Poder Executivo (Secretaria Municipal de Financas) a prerrogativa de determinar a
base de célculo do imposto, tendo em vista se tratar de matéria privativa de lei complementar,
nos termos do artigo 146 da Constituicdo Federal .*?

No mais, asseveraram, também, que tais modificacdes acabaram por criar um diferente
conceito de valor venal, denominado valor venal de referéncia, que ndo se aproximava nem do
valor de mercado, e nem do valor venal do IPTU, acarretando um aumento na base de célculo
do tributo, em desconformidade com o principio da legalidade tributaria, previsto no artigo
150, inciso I, da Constituicdo Federal, bem como artigo 97 do Codigo Tributario Nacional
que estabelece a exigéncia de lei para majoragéo de tributo.*®

12 Art. 146 - Cabe & lei complementar: (...) Il - estabelecer normas gerais em matéria de legislacéo tributaria,
especialmente sobre: a) definicdo de tributos e de suas espécies, bem como em relagdo aos impostos
discriminados nesta constituicdo, a dos respectivos fatos geradores, bases de calculo e contribuintes.

3 Art. 150 - Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, é vedado & Unido, aos Estados, ao
Distrito Federal e aos Municipios: | - exigir ou aumentar tributo sem lei que o estabelega; (...); Art. 97 - Somente
lei poderd estabelecer: | - A instituicdo de tributos, ou a sua extingdo; Il - A majoracdo de tributos, ou a sua
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Diante da repercussdo ocasionada pela adocdo do valor venal de referéncia pela
Municipalidade, o Orgdo Especial do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo, nos autos
da Arguicdo de Inconstitucionalidade n.° 0056693-19.2014.8.26.0000, reconheceu a
inconstitucionalidade dos artigos 7° A e 7° B da Lei Municipal n.° 11.154/1991 e determinou
que, “por ocasido do registro das escrituras publicas de compra e venda, ndo poderia ser
exigido o recolhimento do ITBI segundo um valor venal de referéncia”, veja-se:

(...) Para aplicagdo do conceito “valor pelo qual o bem ou direito seria negociado
a vista, em condigdes normais de mercado”, acrescentou-se a legislacdo
municipal os artigos 7°- A e 7°- B. O primeiro (7°- A) atribuiu a Secretaria
Municipal de Financas a apuracdo periddica dos valores venais atualizados dos
imoveis inseridos em sua base cadastral, mediante a pesquisa e coleta de
amostras no mercado imobiliario; e o segundo dispositivo (7°- B) carreou ao
contribuinte o dever de impugnar a avaliagcdo prévia assim realizada, caso com
ela ndo concorde. Na verdade, tais comandos legais padecem dos vicios de
inconstitucionalidade, por afronta ao artigo 150, inciso I, da Constituicdo Federal
e ao principio da seguranca juridica. Com efeito, o valor venal de referéncia pode
servir a0 Municipio tdo somente como pardmetro de verificagdo da
compatibilidade da base de calculo obtida a partir do preco declarado de venda
do imdvel, na transacdo objeto da exacdo, com realidade do mercado imobiliario;
ndo pode se prestar a prévia fixacdo daquele montante tributavel, obrigando o
contribuinte ao recolhimento respectivo. (...)

Nessa linha, em relacdo ao ITBI cabe ao proprio contribuinte declarar a base de
calculo e antecipar o recolhimento do imposto, restando ao poder tributante,
posteriormente, examinar a operacdo, homologando a ou ndo. E de ressaltar,
portanto, que por ocasido do registro das escrituras pablicas de compra e venda,
ndo podera ser exigido o recolhimento do ITBI segundo um valor venal de
referéncia; nesta oportunidade, o contribuinte devera proceder ao recolhimento do
imposto apurado com base no valor do negécio juridico tributado, cabendo a
Administragdo lancar mao do procedimento previsto no artigo 148 do Codigo
Tributario Nacional.,, caso discorde das declaragGes prestadas pelo sujeito
passivo (...) (TJSP; Incidente De Arguicdo de Inconstitucionalidade Civel
0056693-19.2014.8.26.0000; Relator (a): Paulo Dimas Mascaretti; Orgdo
Julgador: Orgao Especial; Data do Julgamento: 25/03/2015).

reducdo, ressalvado o disposto nos artigos. 21, 26, 39, 57 e 65; (...) § 1° Equipara-se & majora¢do do tributo a
modificacdo da sua base de calculo, que importe em tornd-lo mais oneroso. § 2° Nao constitui majoragdo de
tributo, para os fins do disposto no inciso Il deste artigo, a atualizacdo do valor monetéario da respectiva base de
calculo.

4 Ementa: Incidente de inconstitucionalidade. Artigo 7° Lei n° 11.154, de 30 de dezembro de 1991, com a redaco
dada pelas Leis n°% 14.125, de 29 de dezembro de 2005, e 14.256, de 29 de dezembro de 2006, todas do
Municipio de Sdo Paulo, que estabelece o valor pelo qual o bem ou direito é negociado a vista, em condigdes
normais de mercado, como a base de calculo do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI). Acordao
que, a despeito de ndo manifestar de forma expressa, implicitamente também questionou as disposi¢Bes dos
artigos 7°-A, 7°-B e 12 da mesma legislacdo municipal. Valor venal atribuido ao imével para apuracdo do ITBI
que ndo se confunde necessariamente com aquele utilizado para lancamento do IPTU. Precedentes do STJ.
Previsdo contida no aludido artigo 7° que, nessa linha, ndo 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 consideracdo as declaragGes prestadas pelo proprio 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 verificagdo da compatibilidade do preco declarado de venda, ndo podendo se prestar para a prévia
fixacdo da base de célculo do ITBI. Impossibilidade, outrossim, de se impor ao sujeito passivo do imposto, desde
logo, a adocéo da tabela realizada pelo Municipio. Imposto municipal em causa que esta sujeito ao langamento
por homologacdo, cabendo ao proprio contribuinte antecipar o recolhimento. Arbitramento administrativo que é
providéncia excepcional, da qual o Municipio somente pode lancar mdo na hipdtese de ser constatada a
incorrecdo ou falsidade na documentacdo comprobatéria do negdcio juridico tributavel. Providéncia que, de toda
sorte, depende sempre da prévia instauracdo do pertinente procedimento administrativo, na forma do artigo 148
do Cddigo Tributario Nacional, sob pena de restar caracterizado o langamento de oficio da exacéo, ao qual o
ITBI ndo se submete. Artigos 7°-A e 7°-B que, nesse passo, subvertem o procedimento estabelecido na legislacéo
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Em que pese o Tribunal de Justica de Sdo Paulo tenha se posicionado sobre a matéria,
o problema ndo parou por af, pois, conforme sinaliza Mohamed Majdoub,™ “na prética, o
Municipio de Sdo Paulo continuou a divulgar as duas bases de calculos distintas para IPTU e
ITBI (Valor Venal e Valor Venal de Referéncia), obrigando, os Oficiais de Registro de
Imdveis e Tabelibes, a exigir o recolhimento do ITBI com base no valor venal de referéncia".

4. O entendimento do Tribunal de Justica de Sdo Paulo expressado no
Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas (Tema 19)

Conforme citado anteriormente, ainda que o Tribunal de Justica tenha se manifestado
acerca da inconstitucionalidade dos artigos 7° A e 7° B da Lei Municipal n.° 11.154/1991,
restou pendente a davida sobre qual seria a correta base de calculo do ITBI, uma vez que a
legislacdo tributaria utiliza a mesma expressao “valor venal”, para se referir a base de calculo
do IPTU e do ITBI.

Assim, diante das continuas demandas judicias questionando a utilizacdo do valor
venal de referéncia, coube, novamente, ao Poder Judiciario, por meio do julgamento do
Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas n.° 2243516- 62.2017.8.26.0000 (Tema 19),
definir qual seria o correto valor venal a ser utilizado como base de calculo do ITBI, no
Municipio de S&o Paulo, in verbis:

(...) Em relagdo a base de calculo do ITBI, cumpre observar que é ilegal a
instituicdo de um valor venal distinto daquele utilizado para o IPTU, uma vez
gue implica em afronta ao principio da seguranca juridica. (...) Nesse sentido,
ndo obstante o IPTU e o ITBI possuam regimes juridicos prdprios, tendo
ambos a mesma base de célculo definida em lei complementar (arts. 33 e 38 do
CTN), ndo pode o legislador ordinario diferenciar a expressdo monetaria do
valor venal conforme se refira & propriedade ou & transmissdo do bem ou do
direito. Assim, configura afronta ao principio da seguranca juridica (art. 5°, caput,
da CF) e ao da legalidade estrita (arts. 37, caput e 150, I, da CF), caso, no mesmo
exercicio, a Prefeitura Municipal adote um valor venal para o calculo do IPTU e
outro, valor venal, mais elevado, para o célculo do ITBI. Por essas razfes, a base
de célculo do ITBI deve corresponder ao valor venal do bem imével transferido e,
caso este valor seja inferior ao da negociagdo, deve prevalecer este ultimo. (TJSP;
IRDR 2243516-62.2017.8.26.0000; Relator (a): Burza Neto; Orgdo Julgador:
Orgao Especial; Data do Julgamento: 23/05/2019). *°

Em linhas gerais, o Tribunal entendeu pela impossibilidade de adocao do valor venal de
referéncia, devendo, portanto, o contribuinte recolher o ITBI com base no valor venal do

complementar tributaria, em afronta ao principio da legalidade estrita, inserido no artigo 150, inciso I, da
Constituicdo Federal. Inadmissibilidade, ainda, de se exigir o recolhimento antecipado do tributo, nos moldes
estabelecidos no artigo 12 da Lei Municipal n® 11.154/91, por representar violacdo ao preceito do artigo 156,
inciso 1l, da Constituicdo Federal. Registro imobilidrio que é constitutivo da propriedade, ndo tendo efeito
meramente regularizador e publicitario, razdo pela qual deve ser tomado como fato gerador do ITBI. Regime
constitucional da substituicdo tributéria, previsto no artigo 150, § 7°, da Constituicdo Federal, que nem tem lugar
na espécie, haja vista que ndo se cuida de norma que autoriza a antecipacao da exigibilidade do imposto de forma
irrestrita. Arguigdo 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 S&o Paulo.

> MAJDOUB, Mohamed. Municipio de Sdo Paulo retira consulta do valor venal de referéncia. Migalhas, 2023.
Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/344058/municipio-de-sao-paulo-retira-consulta-do-valor-
venal-de-referencia Acesso em: 14 dez. 2023.

16 Ementa: Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas - ITBI - Base de Calculo - Deve ser calculado sobre
o valor do negécio juridico realizado ou sobre o valor venal do imével para fins de IPTU, aquele que for maior,
afastando o “valor de referéncia” - Ilegalidade da apuracdo do valor venal previsto em desacordo com o CTN -
Ofensa ao principio da legalidade tributaria, artigo 150, inciso | 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 transagéo,
prevalecendo o que for maior.
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IPTU ou valor da transacdo, o que for superior.

Antes de pontuar os fundamentos adotados pela corte, necessario contextualizar a acao
que resultou no Incidente de Resolugéo de Demandas Repetitivas (Tema 19).

Em dezembro de 2017, a Fortress Negdcios Imobiliarios Ltda., pessoa juridica de
direito privado, acionou o Poder Judiciario arguindo que, em razdo da incorporacdo ao seu
patrimoénio, em realizacdo de capital, de trés imoveis, localizados em municipios distintos,
incorreu na pratica do fato gerador relativo ao Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis
(ITBI), ja que ndo se enquadrava na hipotese de imunidade tributéria prevista no artigo 156, §
2°,inciso |, da Constituicdo Federal.

A empresa asseverou que, em todos os casos, ao efetuar o langamento do referido
imposto, as Municipalidades adotaram como base de célculo valor distinto ao estabelecido pelo
artigo 38 do Caodigo Tributario Nacional, impondo a suscitante o recolhimento do ITBI a
maior.

A fim de reaver os valores pagos em questdo, a entidade juridica ajuizou as agdes de
repeticdo de indébito fiscal n.° 1008270-75.2016.8.26.0053, n.° 1001456- 27.2016.8.26.0286 e
n. 1000276-27.2016.8.26.0075, contra 0s municipios de Sdo Paulo, Itu e Bertioga.

Ocorre que em cada uma das ac¢des os resultados obtidos foram divergentes, e todas as
decisbes ampararam-se na jurisprudéncia existente no Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo. Sendo assim, em razdo da matéria ndo se encontrar pacificada e visando dirimir
controvérsias sobre a questdo, instaurou-se o IRDR ora analisado.

Diante do julgamento do IRDR n.° 2243516-62.2017.8.26.0000, o Tribunal de Justica
do Estado de S&o Paulo adotou o posicionamento de que o ITBI deveria ser recolhido com
base no valor venal do IPTU ou valor da transacdo, o que fosse maior.

Na ocasido, a corte entendeu pela ilegalidade da instituicdo de um valor venal diverso
daquele utilizado para o IPTU, visto que caracterizava afronta aos principios da legalidade
estrita e seguranga juridica.

Fundamentou-se, também, que, ndo obstante o IPTU e o ITBI possuam regimes
juridicos proprios, tendo ambos a mesma base de calculo definida em lei complementar (arts.
33e38do CTN), o legislador ordinario ndo poderia diferenciar a expressao monetaria do valor
venal conforme se refira a propriedade ou a transmissao do bem ou do direito.

5. Entendimento do Superior Tribunal de Justica - RESP. 1.937.821/SP (Tema
1.113)

Diante do posicionamento manifestado pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo (Tema 19), a Municipalidade interpds Recurso Especial (REsp n.° 1.937.821/SP) sob a
fundamentacéo de violacdo aos artigos 38 e 148 do Cddigo Tributario Nacional.

Em suma, o Municipio arguiu que embora a base de célculo do IPTU e do ITBI
fossem a mesma, isto é, o valor venal do imdvel, cada qual possui um regime juridico préprio.
O ITBI € sujeito ao autolangamento por homologacdo ou declaragdo, enquanto que o
lancamento do IPTU é efetuado, desde o inicio, de oficio pelo Fisco.

Para o IPTU, o valor € atribuido por estimativa, vez que inviavel efetuar uma pericia
para cada imovel da cidade. Em regra, quase que absoluta, a estimativa fica abaixo do
verdadeiro valor venal (historicamente, em média, cerca de trinta porcento inferior).*’

Em relacdo ao ITBI, ha autolancamento do tributo pelo contribuinte, tanto que caso
constatado que a base de calculo utilizada ndo corresponda ao efetivo valor de mercado por
ocasido da transacéo, o Fisco deve proceder ao langamento complementar de oficio.

A administracdo disponibiliza ao contribuinte, desde logo, com base em elementos
objetivos e concretos existentes em seus cadastros acerca de pesquisas no local, levando em

" MACEDO, José Alberto Oliveira, op. cit. p. 271.
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consideragdo imdveis com as mesmas caracteristicas do imével em discussdo, qual o valor
venal corretamente estimado no momento, isto tudo respeitando o devido processo legal,
mediante possibilidade de avaliacdo especial, caso discorde o interessado do referido valor
apontado.

O Municipio argumentou que a sistematica eleita para fixacdo do valor venal de
referéncia, ndo violava o principio da legalidade, pois ndo criava nova base de célculo para o
tributo e ndo transformava o autolangamento em langamento de oficio. Apenas possibilitava ao
contribuinte requerer, em seu beneficio, a prévia avaliacdo do imovel.

Ademais, pontuou que o0 banco de dados da Administragdo Municipal conta com mais
de 300 mil amostras, com a coleta de informacGes junto a mais de 100 (cem) imobiliarias,
sendo a apuracdo do valor, consolidada em normas técnicas (ABNT, IBAPE/SP, Comissao de
Peritos Judiciais) e se opera com extremo conservadorismo, ou seja, de plano, aplica-se um
abatimento da ordem de 10%, sendo certo, ainda, que os levantamentos sdo acompanhados
pela CMVI.

Por fim, defendeu que a adocdo dessa sistematica evitava que o contribuinte
inadvertidamente recolhesse, como vinha ocorrendo na imensa maioria dos casos, ndo o valor
venal, mas simplesmente o valor tido como minimo legal (que era o valor venal adotado para
fins de IPTU) ou mesmo o valor da operacéo, tornando, assim, remota a hipétese de vir a ser
surpreendido com o lancamento complementar de oficio, com os acréscimos decorrentes em
razdo de eventual insuficiéncia do primeiro recolhimento quando do exame do Fisco para fins
de homologacéo do auto lancamento levado a efeito.

Ap0s alguns entraves, o recurso da Municipalidade chegou até o Superior Tribunal de
Justica para apreciacéo.

Em 2022, a fim de sanar a discussdo sobre qual seria a base de calculo do ITBI, o
colendo Superior Tribunal de Justica, sob o rito dos recursos especiais repetitivos (Tema
1.113), REsp n.° 1.937.821/SP, fixou o entendimento de que, em observancia ao principio da
boa-fé, deve-se presumir que o valor da transacdo declarado pelo contribuinte é condizente
com o valor venal de mercado, in verbis:

(...) A base de calculo do ITBI esta vinculada a do IPTU? Quanto a base de
célculo do ITBI, o art. 38 do CTN dispbe que ela é “o valor venal dos bens ou
direitos transmitidos”. Como visto, 0 art. 35 do CTN £ claro ao identificar o fato
gerador como sendo a transmissdo da propriedade ou de direitos reais imobiliarios
ou a cessao de direitos relativos a tais transmissdes. Em sendo a transmisséo ou a
cessao realizada entre vivos, caso do Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis
(ITBI), temos que o fato gerador do imposto decorre de um negocio juridico,
porque nasce de um acordo de vontades entre o alienante e 0 adquirente. No que
tange a base de célculo, a expresséo “valor venal” contida no art. 38 do CTN
deve ser entendida como o valor considerado em condigdes normais de mercado
para as transmissfes imobiliarias. (...) Importa ressaltar que, embora seja possivel
dimensionar o valor médio dos imdveis no mercado, segundo critérios, por
exemplo, de localizagdo e tamanho (metragem), a avaliacdo de mercado especifica
de cada imével transacionado pode sofrer oscilagdes para cima ou para baixo desse
valor médio, a depender, por exemplo, da existéncia de outras circunstancias
igualmente relevantes e legitimas para a determinacéo do real valor da coisa, como
a existéncia de benfeitorias, 0 estado de conservacdo 0s interesses pessoais do
vendedor (necessidade da venda para despesas urgentes, mudanca de
investimentos, etc.) e do comprador (escassez do imovel na regido, proximidade
com o trabalho e/ou com familiares, etc.) no ajuste do prego. (...) Dito isso, agora é
possivel passar para 0 exame da modalidade de lancamento do ITBI, tematica
largamente discutida na doutrina e na jurisprudéncia.

Apds cuidadosa reflexdo, cheguei a conclusdo de que o ITBI, em razdo de seu fato
gerador, somente comporta duas das modalidades de lancamento originario: por
declaracdo ou por homologacéo, a depender da legislagdo municipal de cada ente
tributante, sendo inviavel ao fisco proceder, de antemdo, ao seu lancamento de
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oficio. Se a norma local exigir prévio exame das declaracfes do contribuinte pela
Administracdo para a constituigdo do crédito tributario, estaremos diante de um
lancamento por declaragdo. Nessa modalidade de langamento, em face do principio
da boa-fé objetiva, presume- se que o valor da transacao declarado pelo contribuinte
estd condizente com o valor venal de mercado daquele especifico imovel,
presuncdo que somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de
pronto, incompativel com a realidade, a justificar a instauracdo do procedimento
préprio para o arbitramento da base de calculo, em que assegurado ao contribuinte
o0 contraditorio necessario para apresentacdo das peculiaridades que justificariam o
guantum informado. Entretanto, se a legislacdo municipal disciplinar que cabera ao
contribuinte apurar o valor do imposto e efetuar o seu pagamento antecipado sem
prévio exame do ente tributante, estaremos diante de um langamento por
homologacdo. Nessa hipotese, a Administragdo tera o prazo decadencial de cinco
anos para proceder a revisdo do pagamento realizado (que também engloba o
exame acerca da corre¢do da base de célculo adotada), sem a qual o langamento
estara tacitamente homologado e, portanto, tera carater definitivo.

Tanto o langcamento por declaracdo quanto o (langamento) por homologagéo estéo
justificados pelas inGmeras circunstancias ja referidas que podem interferir no
especifico valor de mercado de cada imdvel transacionado, circunstancias cujo
conhecimento integral somente 0s negociantes tém ou deveriam ter para melhor
avaliar o real valor do bem quando da realizacdo do negécio. E_aqui _reside a
principal razdo da_impossibilidade pratica da realizacdo do lancamento
originario de oficio, ainda que autorizado pelo legislador local, pois o fisco ndo
tem como_possuir, previamente, 0o conhecimento de todas as variaveis
determinantes para a composicdo do valor do imdvel transmitido, in concreto.
Constata-se, dessa forma, que, dadas as caracteristicas prdprias do fato
gerador_desse _imposto, a sua base de célculo deverd partir da declaracdo
prestada pelo contribuinte, ressalvada a prerrogativa da administracdo
tributaria de revisé-la, antes ou depois do pagamento, a depender da
modalidade do lancamento, desde que instaurado o procedimento
administrativo préprio, em que deverd apurar todas as peculiaridades do imdvel
(benfeitorias, estado de conservacdo, etc.) e as condi¢cBes que impactaram no
carater volitivo do negdcio juridico realizado, assegurados os postulados da ampla
defesa e do contraditério que possibilitem ao contribuinte justificar o valor
declarado. (...)

E legitima a adog&o de valor venal de referéncia previamente estipulado pelo
fisco municipal como pardmetro para a fixacdo da base de célculo do ITBI?
(...) Ao fixar a base de calculo com lastro em valor de referéncia previamente
estabelecido, o fisco busca, de fato, realizar o lancamento de oficio do imposto, 0
qual, todavia, esta indevidamente amparado em critérios gue foram por ele
escolhidos unilateralmente e que apenas revelariam um valor médio de
mercado, de cunho meramente estimativo, visto gque despreza as
peculiaridades do imével e da transacdo gque foram quantificadas na
declaracdo prestada pelo contribuinte, que, como cedico, presume-se de boa-
fé. Além disso, a adocdo desse valor de referéncia como primeiro parametro
para a fixacdo da base de calculo do ITBI, com a inversio do 6nus da prova ao
contribuinte para demonstrar o contrario, subverte o procedimento instituido
no art. 148 do CTN, pois, a toda evidéncia, resulta em arbitramento da base de
calculo sem prévio juizo quanto a fidedignidade da declaracdo do sujeito
passivo. Esse denominado valor venal de referéncia, ou equivalente, quando
muito, podera justificar a acdo fiscal para apurar a veracidade da declaracdo
prestada, mas, em hip6tese alguma, pode servir para antecipar tal juizo, porquanto,
aléem de ndo abranger todas as &leas definidoras do valor de mercado daquele
especifico imdvel, acaba por subtrair a garantia do contraditrio assegurada ao
contribuinte, cujo exercicio pressupde a prévia instauracdo de regular processo
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administrativo. (STJ - REsp: 1937821 SP 2020/0012079-1, Relator: Ministro
Gurgel de Faria, S1 — Primeira Secéo; Data de Julgamento: 24/02/2022).

Em resumo, o Superior Tribunal de Justica adotou as seguintes teses: i) a base de
célculo do ITBI € o valor do imével transmitido em condi¢des normais de mercado, nao
estando vinculada a base de célculo do IPTU, que nem sequer pode ser utilizada como piso de
tributacdo; ii) o valor da transacéo declarado pelo contribuinte goza da presuncéo de que
é 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); iii) o0 Municipio
ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

A decisdo do STJ vem justamente reconhecer que a fixa¢do prévia de um valor venal de
referéncia pelas prefeituras para servir de base de célculo do ITBI é ilegal. O prego do imdvel
negociado entre as partes deve gozar de presuncdo de veracidade e de boa-fé e ser considerado
0 que melhor reflete o valor de venda do bem ou direito em condi¢des normais de mercado.

Fixou-se, inclusive, entendimento de que o valor venal atribuido pelos municipios para

® Ementa: Tributério. Recurso especial representativo de controvérsia. Imposto sobre transmissdo de bens
imoveis (ITBI). Base de célculo. Vinculagdo com imposto predial e territorial urbano (IPTU). Inexisténcia. Valor
Venal declarado pelo contribuinte. Presuncdo de veracidade. Revisdo pelo Fisco. Instauracdo de processo
administrativo. Possibilidade. Prévio valor de referéncia. Adocdo. Inviabilidade. 1. A jurisprudéncia pacifica
desta Corte Superior é no sentido de que, embora o Cddigo Tributario Nacional estabelega como base de célculo
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) o
“valor venal”, a apuragdo desse elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em razdo da
distingdo existente entre os fatos geradores e a modalidade de lancamento desses impostos. 2. Os arts. 35 e 38 do
CTN dispdem, respectivamente, que o fato gerador do ITBI é a transmissdo 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 negociacdes de imoveis
em condigdes normais de mercado. 3. A possibilidade de dimensionar o valor dos imdveis no mercado, segundo
critérios, por exemplo, de localizacdo 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 conservacdo e o0s interesses pessoais do vendedor e do comprador no
ajuste do preco. 4. O ITBI comporta apenas duas modalidades de lancamento originario: por declaracgdo, se a
norma local exigir prévio exame das informagdes do contribuinte pela Administracdo para a constitui¢do do
crédito tributario, ou por homologacao, se a legislagdo municipal disciplinar que cabera ao contribuinte apurar o
valor do imposto e efetuar 0 seu pagamento antecipado sem prévio exame do ente tributante. 5. Os langamentos
por declaracdo ou por homologac&o se justificam pelas varias circunstancias que podem interferir no especifico
valor de mercado de cada imovel transacionado, circunstancias cujo conhecimento integral somente 0s
negociantes tém ou deveriam ter para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizagdo do negdcio, sendo
essa a principal razdo da impossibilidade pratica da realizacdo do langamento originario de oficio, ainda que
autorizado pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como possuir, previamente, 0 conhecimento de todas as
variaveis determinantes para a composi¢cdo do valor do imdvel transmitido. 6. Em face do principio da boa-fé
objetiva, o valor da transacdo declarado pelo contribuinte presume-se condizente com o valor médio de mercado
do bem imdvel transacionado, presuncdo que somente pode ser afastada pelo fisco se esse valor se mostrar, de
pronto, incompativel com a realidade, estando, nessa hipotese, justificada a instauragdo do procedimento préprio
para o arbitramento da base de calculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o contraditorio necessario
para apresentacdo das peculiaridades que amparariam o quantum informado (art. 148 do CTN). 7. A prévia
adocdo de um valor de referéncia pela Administragéo configura indevido langamento 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 declaracdo 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 imdvel
transmitido em condi¢Ges normais de mercado, ndo estando vinculada & base de célculo 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 instauracdo de processo administrativo proprio (art. 148 do CTN); ¢) o Municipio ndo pode arbitrar
previamente a base de célculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.
9. Recurso especial parcialmente provido. (Grifos acrescidos)
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fins de célculo do IPTU ndo deve ser utilizado nem como piso minimo para célculo do ITBI,
pois a valoracdo para fins de alienacdo em condi¢bes normais de mercado reflete outros
critérios mercadoldgicos além daqueles avaliados pelos 6rgdos municipais para definir o valor
venal do IPTU. Explica-se, a definicdo do valor venal do IPTU é feita por amostragem,
nivelando para baixo o valor dos imdveis avaliados. Basicamente, leva-se em consideracdo a
metragem e a localizacdo do imovel.

Outros critérios mercadolégicos relevantes na fixacdo do preco do bem, como o estado
de conservacdo do imovel, as benfeitorias existentes, a oferta e procura de imdveis na regiéo,
a existéncia de 6nus e gravames sobre o imovel e as condi¢des comerciais de pagamento do
preco, ndo sdo levadas em consideragédo nessa defini¢do do valor venal do IPTU e, portanto,
tal valor é inadequado para servir de base de calculo do ITBI.

Tal entendimento ja vem sendo aplicado pelos juizos de primeiro grau e pelo Tribunal
de Justica do Estado de S&o Paulo, em que pese o Recurso Especial 1.937.821/SP néo tenha
transitado em julgado, vez que o Municipio de Sdo Paulo interpbs Recurso Extraordinario
(RE n.° 1.412.419/SP), o qual, até a data de finalizacdo do presente trabalho, encontra-se
concluso ao (&) Relator (a).

Para fins exemplificativos, colaciona-se algumas decisdes proferidas pelo Tribunal de
Justica do Estado de Séo Paulo acerca da aplicacdo do referido tema:

(...) Aplica-se a decisdo do Superior Tribunal de Justica, que, no julgamento do
REsp n° 1.937.821 Tema 1.113, estabeleceu, com efic4cia vinculante, na forma do
art. 985, inciso I, do CPC, que a base de calculo do ITBI ¢ o valor da transagdo do
imovel, sem vincular & base de calculo do IPTU ou ao valor de referéncia arbitrado
previamente, prevalecendo a veracidade do valor declarado pelo contribuinte, que
sO pode ser afastado pelo Fisco por meio de processo administrativo préprio (art.
148 do CTN). (..) (TJSP; Remessa Necessaria Civel 1023659-
56.2023.8.26.0053; Relator (a): Octavio Machado de Barros; Orgdo Julgador:
142 Camara de Direito PUblico; Data do Julgamento: 11/10/2023).%°

(...) 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 lancamento em cada caso: de oficio, no caso do IPTU; por declaracdo ou
homologacdo, no caso do ITBI. Por esse mesmo motivo, contudo, 0 STJ também
decidiu que os Municipios ndo podem simplesmente arbitrar valores venais de
referéncia para o calculo do ITBI, pois isso configuraria indevido lancamento de
oficio, por mera estimativa, em desconsideracdo as declaracbes dadas pelo
contribuinte, autorizando-se o arbitramento apenas na hip6tese em que estas ndo
merecam fé, nos termos do art. 148 do CTN. Consequentemente, na falta de
elementos faticos que permitam afastar as declaracGes dadas pelo contribuinte, o
ITBI deve ser calculado sobre o valor da transacéo, valor este que, em respeito ao
principio da boa-fé objetiva, presume-se condizente com o valor médio de mercado
do bem transacionado. (..) (TJSP; Apelacdo 1055989-14.2020.8.26.0053;
Relator (a): Henrique Harris Janior; Orgdo Julgador: 182 Camara de
Direito Publico; Data do Julgamento: 08/08/2022).%°

! Ementa: Reexame Necessario — Mandado de Seguranca - ITBI - Sentenca que concedeu a Seguranca para
determinar o recolhimento do tributo com base no valor da transagdo - Base de céalculo definida no REsp
1.937.821 - Tema 1.113, do STJ - Tributo devido com base no valor do negdcio juridico - Incidéncia de correcao
monetéria desde a formalizagdo do negdcio diante da necessidade de reposi¢do do valor da moeda pela perda
inflacionaria - Recurso desprovido.

20 Ementa: Apelagdo/ Remessa Necesséria - Mandado de seguranca — ITBI — Base de calculo — Adocéo de valor
venal de referéncia distinto do valor venal utilizado para o calculo do IPTU — Necessidade de se distinguir os
valores venais empregados em cada caso, afastado, contudo, o arbitramento puro e simples de valor venal de
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(...) Impossibilidade de aplicacéo da Lei n® 11.154/91 com redagéo dada pelas Leis
n® 14.125/2005 e 14.256/2006 - Valor de referéncia afastado no julgamento do
Resp n° 1.937.821/SP - (Tema 1113) - Teses fixadas pelo Superior Tribunal de
Justica, que afastam o valor venal de referéncia e desvinculam a base de célculo do
ITBI do valor venal para fins de IPTU, inclusive como piso da tributacdo, fixando
como parametro da base de calculo o valor da transacdo declarado pelo contribuinte
- Precedentes do STJ. Assim, em face do quanto decidido no mencionado recurso
especial, ndo resta margem para discussdo acerca da base de calculo do ITBI que
deve obedecer ao paradigma do valor da transacdo. (...) (TJSP; Apelacdo
1063116-66.2021.8.26.0053; Relator (a): Raul De Felice; Orgao Julgador: 152
Camara de Direito Pablico; Data do Julgamento: 05/08/2022).%

Portanto, de acordo com o Tema 1.113 do Superior Tribunal de Justica, 0s
Municipios ndo poderdo mais exigir o recolhimento do ITBI com base em valores
previamente fixados, como é o caso do valor venal de referéncia, utilizado no Municipio de
S&o Paulo. O contribuinte pagara o imposto com base no valor que declarar, restando ao
Fisco aceitar ou realizar o lancamento de oficio da diferenca, por meio de processo
administrativo de arbitramento (art. 148), mesmo em casos em que haja flagrante
disparidade entre os valores declarados pelo contribuinte.

6. Impacto das decis@es judiciais na legislagdo do municipio de Sdo Paulo

No pior cenério, caso mantido o entendimento do Superior Tribunal de Justica (Tema
1.113), haverd massiva redugdo de receitas provenientes do ITBI, vez que o valor declarado
pelo contribuinte, na maioria das vezes, ¢ muito inferior ao valor venal de referéncia e, em
alguns casos, menor que o valor venal do IPTU.

A fim de reduzir a queda de arrecadagdo, os Fiscos Municipais podem se valer do
procedimento administrativo de arbitramento para efetuar o langamento da diferenca do valor
recolhido a menor, nos casos em que o valor declarado do imdvel ndo mereca presuncdo de
que é condizente com o real valor de mercado.

Todavia, necessario ressaltar que nem todos os Municipios possuem meios de realizar o

referéncia, em desrespeito ao art. 148 do CTN — REsp repetitivo1.937.821 do STJ — Fixacdo das seguintes teses
juridicas: “a) a base de calculo do ITBI ¢ o valor do imével transmitido em condigdes 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 transacéo declarado pelo contribuinte goza da presungdo deque é condizente com o valor de mercado,
que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauracdo de processo administrativo proprio (art.
148 do CTN); ¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de célculo do ITBI com respaldo em valor de
referéncia por ele estabelecido unilateralmente.” — Magistrado de primeira instancia determinou o recolhimento
do ITBI com base no valor da transacdo — Sentenca mantida — Recurso Voluntario e Remessa Necessaria
Desprovidos.

! Ementa: Apelacéo Civel e Reexame - Mandado de seguranca — ITBI - Municipio de S&o Paulo — ITBI sobre
imoveis para fins de integralizacdo de capital social - Sentenca que concedeu a seguranca para que O
recolhimento do ITBI tenha como base de calculo o valor da transacdo, afastando o valor venal de referéncia do
municipio - Impossibilidade de aplicacdo da Lei n.° 11.154/91 com redacdo dada pelas Leis n.° 14.125/2005 e
14.256/2006 - Valor de referéncia afastado no julgamento do Resp n.° 1.937.821/SP — (Tema 1113) - Teses
fixadas pelo Superior Tribunal de Justica, que afastam o valor venal de referéncia e desvinculam a base de
calculo do ITBI do valor venal para fins de IPTU, inclusive como piso da tributacéo, fixando como parametro da
base de célculo o valor da transacdo declarado pelo contribuinte — Precedentes do STJ — Valor da transacao
corrigido monetariamente nos termos da Emenda Constitucional n.° 113/2021 - Sentenga mantida — Recursos
oficial e voluntério do municipio ndo providos.
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arbitramento, conforme pontua Wagner Barbosa Pedrotti:*

Os Municipios, na grande maioria, ndo possuem a estrutura necessaria para o0
lancamento de oficio da diferenga entre o imposto declarado e o arbitrado, até pela
dificuldade de produzir provas sobre o verdadeiro valor de mercado de imdveis.
Mesmo na hipétese de iniciar o processo administrativo para todas as declaracoes
abaixo do valor de mercado, dificilmente esse valor sera pago espontaneamente,
uma vez que o contribuinte adquirente do imovel ja teria efetivado o registro do seu
imdvel. Nesse caso, presume-se que a regra geral serd a inscricdo em Divida Ativa
do débito e a judicializa¢do da cobranca do ITBI.

No caso do Municipio de Sdo Paulo, especificamente, o Fisco ja vem realizando o
procedimento de arbitramento da diferenga entre o imposto declarado e o arbitrado, porém,
em alguns casos, 0 entendimento dos Tribunais tem sido desfavoravel a Municipalidade.
Algumas das principais alegacoes para a anulagdo dos autos de infragdo emitidos pelo Fisco
sdo: (i) a falta de tipificacdo no artigo 148 do CTN, em razdo da ndo demonstracdo de
incidéncia das hipdteses de arbitramento;?® (ii) ndo observancia aos principios da ampla
defesa e do contraditério,* porquanto o langamento se deu com fulcro em calculo baseado em
laudo de avaliacdo elaborado unilateralmente pelo Municipio, sem que tivesse sido dado
ciéncia prévia aos contribuintes; (iii) violacdo da coisa julgada etc.

Para ilustrar na pratica um dos problemas recorrentes defrontados, toma-se como
exemplo o cancelamento do auto de infracdo, em virtude da ndo observancia aos principios da
ampla defesa e do contraditério, explica-se.

Ap0s o contribuinte realizar o recolhimento do ITBI, cabe a administracdo fiscal do
Municipio homologar ou ndo o valor declarado pelo sujeito passivo. Caso haja constatacao de
eventuais irregularidades, o Fisco Municipal podera realizar o procedimento administrativo de
arbitramento, previsto no art. 148 do CTN, o qual resultard na elaboracdo de laudos de
avaliacdo de imodveis pertencentes a mesma area daquela em que o imovel foi adquirido.

Em seguida, a Secretaria Municipal de Financas realiza a lavratura do auto de infragdo
e notifica o contribuinte para que este se manifeste. Aqui reside o problema, pois os Tribunais
tém se posicionado no sentido de que antes de lavrar o auto de infragdo, o Municipio deve
notificar o contribuinte para que ele enuncie sobre o laudo elaborado pela administracéo fiscal
e sO depois seja efetuada a lavratura do auto de infrag&o.

Como a Secretaria Municipal de Financas ndo tem seguido essa ordem, alguns autos de
infragdo estdo sendo cancelados, sob alegacdo de violagdo da ampla defesa e do
contraditério, confira-se algumas decisoes:

(...) N&o se desconhece o direito do Fisco de se utilizar do art. 148 do CTN (e art. 24
da Lei Municipal n® 11.154/91) para arbitrar o valor ou o preco de bens, direitos,
servicos ou atos juridicos. (...) Sempre deve ser observado e respeitado o
contraditério e a ampla defesa nesse processo, dando-se a oportunidade do sujeito
passivo, em caso de contestacdo, apresentar uma avaliagdo contraditoria,
administrativa ou judicial. (...) Fato é que, in concreto, pelos documentos
constantes dos autos, evidencia-se que a apelada somente tomou conhecimento do
processo administrativo citado quando ele j& havia sido finalizado e,
principalmente, quando ja elaborado laudo de avaliacdo pelo Fisco e lavrado auto
de infracéo (fls. 63/70, 261/264 e 440/444), transcorrido o seu prazo de defesa.

22 PEDROTTI, Wagner Barbosa. A Base de Célculo do ITBI apés decisdo do STJ: analise sobre possivel redugéo
da receita e alternativas ao Municipio. Forum de Dir. Tributario — RFDT, Belo Horizonte, ano 20, n.° 117, p.
87-98, maio/jun. 2022.

2 Exemplo: Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo - Cumprimento de Sentenca n° 0021216-
86.2022.8.26.0053.

* Exemplo: Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo - Agravo de Instrumento n® 2212012-28.2023.8.26.0000.
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Ou seja, ainda que tenha havido posterior acesso aos autos e ao que nele ocorreu, a
apelada ndo participou do seu tramite e ndo pode se defender em tempo habil, de
modo que houve cerceamento de sua defesa. (TJSP; Apelacdo 1074265-
59.2021.8.26.0053; Relator (a): Silvana Malandrino Mollo; Orgdo Julgador:
142 Camara de Direito PUblico; Data do Julgamento: 23/11/2023).

(...) Extrai-se dos autos que a municipalidade ré, sem observar a necessidade de
contraditério e sem respeito ao direito a ampla defesa do contribuinte, arbitrou a
base de calculo do ITBI e comunicou a impetrante a lavratura do respectivo auto
de infracdo e o dever de pagamento da diferenca devida, apurada de forma
unilateral pela Administracdo Municipal. Note-se que néo se esta negando ao Fisco
a possibilidade de arbitramento de valor diverso daquele declarado pelo
contribuinte quando este for notoriamente inferior ao valor de mercado praticado,
exigindo-se eventual diferenca a titulo de ITBI, por meio do exercicio da
competéncia que lhe é reconhecida pelo CTN. Entretanto, isso somente podera
ocorrer mediante a instauragdo de regular processo administrativo, no qual se
observe o devido contraditério e a ampla defesa, nos termos do artigo 148 do CTN,
0 que ndo ocorreu no caso dos autos, onde tal valor foi arbitrado unilateralmente
pelo Municipio réu, ainda que por meio de alegada avalia¢do individualizada do
imovel. (...) Portanto, mostra-se clara a ilegalidade do arbitramento praticado pelo
Fisco nesse caso em exame, uma vez que a base de célculo do ITBI ndo pode ser
aferida unilateralmente, sem a observancia de critérios, com absoluta subversdo do
disposto no artigo 148 do CTN, desrespeitando a boa-fé presumida do contribuinte
e o0s principios do contraditério e da ampla defesa. (TJSP; Acdo Anulatéria
1057456-57.2022.8.26.0053; Relator (a): Ricardo Chimenti; Orgdo Julgador:
182 Camara de Direito Publico; Data do Julgamento: 28/09/2023). °

Diante desse cenario, uma das possibilidades para evitar o problema elencado seria
notificar o contribuinte sobre o laudo de avaliacéo elaborado pela administracao fiscal antes de
se efetuar a lavratura do auto de infracdo, ou seja, permitir que o contribuinte apresente um
contralaudo.

Por outro lado, talvez, de forma mais contundente, o0 Municipio de Sdo Paulo poderia
analisar a viabilidade de aplicacdo de multa tributaria para os casos de declaracdes de compra
e venda de imoveis cujos valores sejam muito aquém do piso minimo do valor venal do IPTU,
sabidamente defasado, ou, até mesmo, valor venal de referéncia, que seria utilizado apenas
como parametro, sem que tenha sido apresentado elementos probatérios que justifiqguem
tamanha discrepéncia entre tais precos.

Nessa hipdtese, o contribuinte recolheria o ITBI com base no valor da transacéo,
porém sujeita-se ao pagamento de multa tributaria a depender do valor que tenha declarado,
caso se verifique que o preco do imdvel estd muito aquém do valor venal do IPTU ou valor
venal de referéncia, sem aparente motivo, e, ainda, podera ser notificado acerca do langcamento

% Ementa: Apelagdo Civel - Acdo Anulatéria de Débito Fiscal — ITBI - Auto de Infragdo - Instauracéo de
processo administrativo de arbitramento do valor do bem, para fins de cobranga de eventual diferenca entre o
tributo pago e o devido, nos termos do art. 148 do CTN e do art. 24 da Lei Municipal n® 11.154/91 -
Comprovacgédo do cerceamento de defesa do sujeito passivo - Ofensa dos principios do contraditério e da ampla
defesa - Anulagdo do processo administrativo e do Auto de Infracdo dele decorrente - Procedéncia da agéo -
Sentenca mantida - Sucumbéncia recursal - Recurso da Municipalidade n&o provido.

% Ementa: Acdo Anulatéria de Auto de Infracéo - AlIM n. 090.044.173-9 - Contribuinte 013.050.0017-1 -
Matricula Imobiliéria 79.305 do 13° CRI da Capital - Langamento complementar de ITBI - Alegacdo de ofensa a
coisa julgada e, subsidiariamente, de néo observancia do necessario contraditério no processo administrativo que
gerou o lancamento complementar - Sentenga que julgou improcedente o pedido - Pretensdo a reforma —
Acolhimento - Processo administrativo para verificacdo de eventual discrepancia entre o valor da transagdo do
imovel declarado pelo contribuinte e o valor venal defendido como real pelo Fisco, para arbitramento da base de
célculo do tributo, no qual ndo foi resguardado o direito do contribuinte ao contraditério e & ampla defesa, nos
termos do artigo 148 do CTN - Sentenca reformada - Recurso provido.
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complementar realizado pelo Fisco por meio do arbitramento.

A definicdo do percentual da multa a ser aplicada deve levar em consideracdo o
principio da razoabilidade, sem perder de vista, o carater punitivo, ou seja, o objetivo
principal desta seria inibir comportamentos erraticos tendentes a evasao fiscal.

Em contrapartida, merece destaque, ainda, a controvérsia juridica quanto a vinculagao
imediata da Administracdo Publica aos julgados que recebam a categorizacao de precedente,
como € o caso do Tema 1.113 do STJ, nos termos dos artigos 926 e 927 do Codigo de
Processo Civil.

Pelo texto da lei, o julgado vincula diretamente o Poder Judiciario, mas ndo a
Administragdo Publica (em que pese haver vinculagdo de fato). Explica-se, a vinculagdo
administrativa dos agentes publicos decorre Unica e diretamente da lei, por imposicdo de
clausula pétrea da Constituicdo Federal (art. 5°, inciso Il). Sendo assim, se o agente publico
deixa de atuar em consonancia com a lei para atuar com fundamento em precedente judicial
vinculante, poderd, inclusive, responder administrativamente, civilmente, e até mesmo
criminalmente, pelos atos praticados.

Nesse sentido, explica Weber Luiz de Oliveira:?’

dos precedentes vinculantes no ambito da Administracdo  Publica
(extrajudicialmente). (...) Os atos dos agentes publicos devem ser respaldados por
lei, e ndo por precedentes. (...) Mesmo se o agente ou administrador publico tiver
ciéncia de precedentes vinculantes, e ainda que tais precedentes forem
efetivamente a melhor interpretacdo do direito aplicAvel ao caso concreto, o
sistema juridico brasileiro delimita e obriga a atuagdo da administracdo nos termos
da lei, sob pena de responsabilidade civil, administrativa e criminal.

Importante frisar que ndo se estd defendendo aqui a ndo aplicacdo, pela
Administracdo, dos precedentes vinculantes no ambito administrativo, apenas que se
encontre um meio legitimo que observe o principio da legalidade e dé respaldo aos agentes e
administradores publicos.

7. Consideracoes finais

De todo o exposto, entende-se que o posicionamento exteriorizado pelo Superior
Tribunal de Justica acabou por agravar a situacdo do Municipio de S&o Paulo, tendo em vista
que excluiu a utilizacdo do piso minimo do valor venal do IPTU como pardmetro para a base
de calculo do ITBI.

Antes, a tese fixada pelo Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (Tema 19) era
mais favoravel, ja que determinava o recolhimento do ITBI com base no valor da transacédo ou
valor venal do IPTU, o gue fosse maior. Agora, se mantido o entendimento do STJ, o Fisco
Municipal sequer podera utilizar o valor venal do IPTU como piso minimo para recolhimento
do ITBI.

Tal decisdo acaba por afetar diretamente a arrecadacdo de receitas pelo Municipio, a
titulo de ITBI, vez que os valores declarados de compra e venda de imoveis pelos
contribuintes nem sempre refletem o valor real de mercado.

Em que pese o panorama ndo seja favoravel a Municipalidade, ainda € possivel
reverter a supra decisdo, pois pendente de julgamento o Recurso Extraordinario (RE n.°
1.412.419/SP) interposto pelo Municipio de Sao Paulo.

Aqui merece destaque alguns pontos levantados pela Municipalidade em seu recurso.
Primeiro, defende-se que houve ofensa ao devido processo legal, o que impediria o STJ de

2" OLIVEIRA, Weber Luiz de. Precedentes Judiciais na Administragdo Publica: limites e possibilidades de
aplicacgdo. 2. ed. rev., atual. e ampl. Salvador: Juspodvm, 2019, p.181, 188-191.
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apreciar 0 assunto em recurso especial, conforme previsto no artigo 105, inciso IlI, da
Constituicao Federal.

A questdo se baseia no procedimento escolhido pelo TJSP para julgar o IRDR. O
tribunal elegeu trés recursos para o julgamento do IRDR pelo 7° Grupo de Direito Publico.
Antes disso, no entanto, a 142 Camara de Direito Publico concluiu o julgamento da apelacéo.
Assim, quando o IRDR foi julgado, ndo havia caso concreto a ser resolvido, razdo pela qual
defende-se que a pratica ofendeu o artigo 976 do Cdédigo de Processo Civil, que prevé como
requisito de admissibilidade do IRDR a existéncia de “"causa pendente no tribunal™.?

Outro ponto elencado na petigéo, refere-se ao julgamento ultra petita da tese fixada
pelo STJ (REsp. 1.937.821/SP). Na ocasido do julgamento, o Tribunal afastou a utilizagdo do
piso minimo do IPTU como parametro para a base de calculo do ITBI, ou seja, prejudicou
ainda mais o Municipio, apesar de ndo haver recurso do contribuinte. Sendo assim, de fato,
existem pontos que precisam ser melhor apreciados pelo Supremo Tribunal Federal, razdo
pela qual ainda ha chances de reverter a defini¢do da base de célculo do ITBI.

Por outro lado, em ultimo caso, se mantida a decisdo do STJ, ainda ha meios do Fisco
Municipal diminuir os impactos, ocasionados pelo julgamento do REsp. n.° 1.937.821/SP, na
arrecadacao do ITBI. Conforme pontuado no presente trabalho, a Municipalidade deve buscar
realizar o procedimento administrativo de arbitramento de forma mais transparente possivel a
fim de evitar anulacdo dos autos de infracdo complementar lavrados e estudar a possibilidade
de aplicacdo de multa tributaria em casos especificos.
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