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Resumo: A presente Monografia se propde a analisar a defini¢do da base de calculo do Imposto
de Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI), utilizando elementos histéricos, legais e
jurisprudenciais para delimitar sobre qual valor deve incidir o respectivo tributo, ante as

omissdes da Constituicdo Federal e do Codigo Tributario Nacional sobre o tema.

Palavras-Chave: Imposto de Transmissdao de Bens Imoveis; Base de Calculo; Omissoes;

Legalidade; Jurisprudéncia.

Abstract: This Monograph proposes to analyze the definition of the basis for calculating the
Tax on the Transfer of Real Estate Property (ITBI), using historical, legal and jurisprudential
elements to define which value should be levied on the respective tax, in view of the omissions

of the Federal Constitution and the National Tax Code on the subject.

Keywords: Real Estate Transfer Tax; Calculation basis; Omissions; Legality; Jurisprudence.



Introducdo

Os Municipios, gracas a liberalidade advinda das lacunas legais acerca do Imposto de
Transmissao de Bens Imdveis (ITBI), divergem sobre a incidéncia do tributo sobre o valor venal
de referéncia (VVR) do imdvel, o valor venal utilizado para cobranca do IPTU (VV-IPTU) e 0
valor da transacdo declarado pelos contribuintes, vez que se trata de imposto sob a modalidade

de langamento por declaracéo.

Apesar de presente no ordenamento juridico brasileiro desde 1809, o ITBI transmutou-
se desde entdo, alterando sua competéncia Estadual para Municipal com o advento da
Constituicdo Federal de 1988. Contudo, a Lei Complementar responsavel por esse tributo, o
Caodigo Tributario Nacional, advém de 1966, época em que o ITBI era unificado ao Imposto de
Transmissdo Causa Mortis (atual ITCMD). Dessa forma, sua interpretacdo, em especial acerca

da Base de Calculo, é perniciosa e necessita de analise pelos Tribunais para ser delimitada.

Aproveitando-se dessa lacuna legislativa, os Municipios, ao arrepio do art. 146, I1l, ‘a’,
da Carta Magna Federal, instituem suas préprias Bases de Célculo para o ITBI, alternando-se
entre VVR, VV-IPTU e valor da transacdo. Consequentemente, ha gravoso acimulo de acdes

judiciais questionando acerca de sua correta Base de Calculo.

Portanto, realizar-se-& andlise histdrica sobre a instituicdo do ITBI, para compreender a
intencdo do legislador perante o tributo e sua base de calculo. Em seguida, analisaremos as
principais legislacfes pertinentes ao ITBI, como a Constituicdo Federal, o Cddigo Tributario
Nacional e, em especial, a Lei Municipal paulistana, referéncia na cobranca do tributo ao adotar
0 VVR como sua base de célculo.

Ao final, iremos nos debrugar ante a Jurisprudéncia pertinente, em especial sobre 0s
precedentes do Superior Tribunal de Justica (STJ), com destaque ao recente Tema 1.113/STJ
(Recurso Especial n® 1.937.821/SP), promissor para assentamento da base de célculo do ITBI.



Capitulo 1: Aspectos Historicos do ITBI

Este capitulo discorre sobre a evolucdo histérica do ITBI, delimitando sua origem na

legislacdo brasileira e a perspectiva contemporanea desse tributo no cenario Federal nacional.

1.1. Origem e Evolugéo no Ordenamento Juridico Nacional

A primeira disposic¢do de um imposto sobre transmissao de bens imdveis na Lei Maior
brasileira estd na Constituicdo Federal de 1891, mais precisamente em seu artigo 9°, inciso 3°,
quando ainda conferia competéncia Estadual ao tributo:

Art 9° - E da competéncia exclusiva dos Estados decretar impostos:
3° sobre transmissdo de propriedade

Nos moldes da reparticdo orcamentaria entre entes federados, a época com afastamento
da autonomia municipal, os Estados detinham a incumbéncia de tributar transmissfes de
propriedade, independentemente da natureza da transacdo. Dessa forma, ndo importava se
tratava-se de doacdo ou heranca, o imovel estava sob o campo de incidéncia do imposto de

transmisséo genericamente determinado.

A Carta Magna de 1934, por sua vez, destrinchou a transmissdo de bens imoéveis em
duas categorias: causa mortis e inter vivos, ambos sob regimento pelos Estados. O unico critério

de distingdo era a propria existéncia do proprietario — se vivo ou morto:

Art 8° - Também compete privativamente aos Estados:

| - decretar impostos sobre:

b) transmisséo de propriedade causa mortis;

c) transmissao de propriedade imobiliaria inter vivos, inclusive a sua

incorporacdo ao capital da sociedade



A competéncia municipal da modalidade inter vivos, como atualmente o €, surgiu com
a Emenda Constitucional n° 5, de 1961 (art. 29, I11)}, mas ela perdurou por somente 4 anos,
sendo suprimida com a edi¢do da Emenda Constitucional n° 18, de 1965, a qual restabeleceu a
fusdo entre as espécies de transmissdo de bens imdveis e a reincorporou ao controle dos Estados
(art. 992,

O Cadigo Tributario Nacional (CTN), recebido como Lei Complementar Federal pela
Constituicao Federal de 1988, foi promulgado em 1966, ainda sobre a égide do imposto sobre
a transmissdo de bens imoveis unificado (causa mortis e inter vivos) e sob competéncia
Estadual, motivo pelo qual, em seus artigos 35 a 42, dispbe genericamente sobre os atuais ITBI
(competéncia municipal) e imposto de transmissdo causa mortis e doa¢do (ITCMD -

competéncia estadual).

Dai é o nascituro dos debates tangentes ao ITBI, vez que o CTN, em seu artigo 38,
apresenta a base de calculo ndo s6 do Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imoveis,
atualmente de competéncia municipal, como também do Imposto de Transmissdo Causa mortis

e Doagdo (ITCMD), contemporaneamente sob o orgamento dos Estados:

Art. 38, CTN. A base de céalculo do imposto € o valor venal dos bens

ou direitos transmitidos (g.n.)

Ressalta-se que o conceito de Valor Venal foi definido no mesmo periodo pelo Decreto-
Lei n°® 82, de 1966, em seus artigos 13 e 19, e trata-se de arbitramento realizado pelo Poder
Publico para aferir o valor do imével de acordo com diversos critérios, entre eles dimensoes,

estado de construcéo, areas vizinhas, relevancia imobiliaria e utilidade®.

L Art. 29. Além da renda que Ihes é atribuida por forca dos paragrafos 2°, 4° e 5° do art. 15, e dos impdstos que, no
todo ou em parte, Ihes forem transferidos pelo Estado, pertencem aos municipios os impostos:

111 - s6bre transmissdo de propriedade imobiliaria inter vivos e sua incorporacao ao capital de sociedades

2 Art. 9° Compete aos Estados o imp0sto sdbre a transmissao, a qualquer titulo, de bens iméveis por natureza ou
por cessao fisica, como definidos em lei, e de direitos reais sbbre imoveis, exceto os direitos reais de garantia

3 Art. 13. Sera arbitrado pela Administracdo e anualmente atualizado, na forma do Regulamento, o valor venal do
imével, com base nas suas caracteristicas e condi¢Bes peculiares, levando-se em conta, entre outros fatores, sua
forma, dimens®es, utilidade, localizacdo, estado de construcdo, val6res das areas vizinhas ou situadas em zonas
econdmicamente equivalentes, custo unitario da construcao tributavel e os valéres aferidos no mercado imobiliario
Art. 19. O impdsto incidird sdbre o valor venal do imdvel, resultante de arbitramento pela autoridade
administrativa, com base nos elementos do Cadastro Imobiliario Fiscal, a razdo das aliquotas seguintes:

I - 3% (trés por cento) sdbre o valor venal do terreno urbano néo edificado;



Portanto, o Valor Venal é um constructo da Administracdo Publica, que deve obedecer
a preceitos dispostos em lei para determinar o valor tributavel do bem, ou seja, sua base de

calculo para os impostos sobre transmissao de bens imoveis.

O ITBI s6 adquire sua formatacdo contemporanea com a Constituicdo Federal de 1988,
em seu artigo 156, inciso 11, com os municipios retomando sua competéncia e desassociando-0

do ITCMD, que permanece estadual.

Il - 1% (um por cento) sobre o valor venal do imével, quanto aos terrenos edificados;
111 - 3% (trés por cento) quanto aos terrenos com edificagdes em construcdo, em demoli¢do, condenados ou em
ruinas, quando nesses se constatem dependéncias suscetiveis de utilizacdo ou locagdo, calculado sébre valor venal

do imovel, computado apenas o valor dessas dependéncias e do terreno
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Capitulo 2: Aspectos Legais do ITBI

Este capitulo discorre sobre as diversas fontes legais atinentes ao ITBI, delimitando
quais as principais legislacdes sobre o tema e sua influéncia para a delimitacdo da base de

calculo do tributo.

2.1. ITBI na Constituicdo Federal

A Constituicio Federal de 1988, em seu artigo 156, inciso 114, delimita a competéncia
municipal para a instituicdo do imposto sobre transmissdo “inter vivos”, a qualquer titulo, por
ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis,
exceto os de garantia, bem como cessdo de direito a sua aquisicdo — ou simplesmente ITBI.

Porém, a Lei Maior relega a Lei Complementar relevante parte das defini¢des dos
tributos, inclusive sua base de célculo, conforme previsdo do art. 146, 111, ‘a’®. Tal norma
juridica é a Lei Ordinaria n® 5.172, de 25 de outubro de 1996, conhecida como Cddigo
Tributario Nacional.

Neste ponto, vale destaque a menc¢do de que o CTN é uma lei anterior a Carta Magna
de 1988, motivo pelo qual foi recepcionado como Complementar no novo ordenamento, apesar
de sua natureza originaria, nos moldes do art. 34, §5° do Ato das Disposi¢des Constitucionais
Transitorias®.

No ambito constitucional, depreende-se que ndo had como aferir a base de célculo do
ITBI, pois € delegado a legislacdo infraconstitucional — Lei Complementar — a tarefa de sua

conceituacao.

4 Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou acessao fisica,
e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cesséo de direitos a sua aquisi¢do

S Art. 146. Cabe a lei complementar:

111 - estabelecer normas gerais em matéria de legislacdo tributaria, especialmente sobre:

a) definicdo de tributos e de suas espécies, bem como, em relacdo aos impostos discriminados nesta
Constituicdo, a dos respectivos fatos geradores, bases de célculo e contribuintes (g.n.)

& Art. 34. O sistema tributario nacional entrara em vigor a partir do primeiro dia do quinto més seguinte ao da
promulgacdo da Constituicdo, mantido, até entdo, o da Constituicdo de 1967, com a redacgdo dada pela Emenda
n° 1, de 1969, e pelas posteriores.

§ 5° Vigente o novo sistema tributario nacional, fica assegurada a aplicacdo da legislacao anterior, no que ndo
seja incompativel com ele e com a legislagdo referida nos 83° e § 4°.



2.2. ITBI no Cddigo Tributario Nacional

Conforme anteriormente mencionado, o Codigo Tributario Nacional (Lei Ordinaria n°
5.172/1966) foi recepcionado pela Constituicdo Federal de 1988 como Lei Complementar,
abarcando a fungdo de delimitacdo da base de célculo dos tributos do Pais, como o caso do
ITBI.

Entretanto, a época de sua promulgacdo, o ITBI possuia a mesma natureza que o
ITCMD. Portanto, as disposigdes do CTN, atualmente, possuem validade para ambos os
impostos.

Nesse diapasao, o artigo 38 do mesmo ordenamento legal dispde sobre a base de célculo

dos dois tributos supracitados, definindo-a como o valor venal do bem ou direito transmitido:

“Art. 38, CTN. A base de calculo do imposto ¢é o valor venal dos bens

ou direitos transmitidos” (g.n.)

E unissono na Doutrina Tributaria o conceito de valor venal, tratando-se do “valor de
mercado, ou seja, de venda do bem ou direito transmitido™’. Contudo, o cerne da discussio

jurisprudencial se debruca ante o calculo desse valor venal, como veremos adiante.

Para tanto, faz-se indispensavel a compreensdo da modalidade de lancamento do ITBI.
O referido tributo tem seu lancamento por declaracio, na forma do artigo 147 do CTN®. O
contribuinte, ao realizar o fato gerador do ITBI, deve notificar o Fisco municipal e recolher, por
conta prépria, o valor designado.

Baseando-se na previsdo legal, o contribuinte preenchera a guia de pagamento
utilizando como base de calculo o valor da transacéo efetivamente realizada. Logo, o valor de

venda da venda do bem ou direito alienado.

7 CUNHA, Carlos Renato; CAMPELLO, Geérgia Teixeira Jazler. Tributos Municipais em Debate. 12 Edicao.
Belo Horizonte: Editora Férum, 2018, pagina 167;
8 Art. 147, CTN. O lancamento é efetuado com base na declaracdo do sujeito passivo ou de terceiro, quando
um ou outro, na forma da legislacdo tributaria, presta a autoridade administrativa informagées sobre
matéria de fato, indispensaveis a sua efetivacao.
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Somente se a declaracdo do contribuinte for omissa ou ndo merecer fé poderd a
autoridade administrativa, mediante processo regular, arbitrar nova base de calculo para o ITBI,
com respeito ao seu contraditério e ampla defesa durante o procedimento, conforme o artigo
148 do CTN®.

Conclui-se, entdo, que, de acordo com o Codigo Tributario Nacional, o recolhimento do
ITBI é obrigacdo do contribuinte, utilizando como valor venal o preco da alienacdo acordado
entre as partes. Nao ha previséo constitucional ou no CTN que permita a arbitraria estipulacdo
de valor venal pela Administracdo Pudblica.

Porém, como veremos adiante, alguns dos principais municipios do Pais utilizam desse
método para estipular os valores venais dos imoveis dentro de sua circunscricdo. E pior —
utilizam o mesmo valor tanto para recolhimento do ITBI quanto para o do Imposto sobre a
Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).

9 Art. 148, CTN. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome em consideracdo, o valor ou o prego de
bens, direitos, servicos ou atos juridicos, a autoridade lan¢adora, mediante processo regular, arbitrara
aquele valor ou preco, sempre que sejam omissos ou nio merecam fé as declaracdées ou os
esclarecimentos prestados, ou os documentos expedidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro
legalmente obrigado, ressalvada, em caso de contestagdo, avaliagdo contraditéria, administrativa ou
judicial. (g.n.)
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2.3. ITBI nas Legislacbes Municipais

As Legislacbes municipais sdo extremamente singulares no Brasil, especialmente que
tange a cobranca de tributos. Em relacéo ao ITBI, existem trés principais valores considerados
como sua base de calculo: Efetivo valor da transferéncia realizada; o Valor Venal do IPTU, e;
Valor Venal de Referéncia do imovel (VVR).

Analisaremos cada um deles para compreender suas defini¢cdes e possiveis ilegalidades

e inconstitucionalidades.

2.3.1. Valor da Transferéncia

O Valor da Transferéncia é, conceitualmente, a “o valor registrado da transmissao dos
bens ou direitos, compreendendo a boa-fé do contribuinte na declaragao”*°. Encontramos sua
cristalina correlacéo ao artigo 38 do CTN, conjugado a modalidade de langcamento inerente ao
ITBI (artigos 147 e 148 do CTN).

Contudo, grande parcela dos municipios prefere adotar outros valores como base de
calculo do referido imposto, a fim de, em suas visdes, (i) impedir simula¢cdes no preco declarado
pelo contribuinte, ou seja, gozando somente de boa-fé presumida, e (ii) diminuir a onerosidade
do Estado, pois a Administracdo Publica teria que analisar minuciosamente cada um dos
recolhimentos e, caso identificasse alguma irregularidade, iniciar processo administrativo, cujo
levaria tempo e gastos do Poder Publico até a efetiva incorporacdo do tributo aos cofres

municipais.

Logo, apesar de sua completa legalidade e subsuncéo as disposicdes constitucionais e
infralegais, o Valor da Transferéncia nem sempre é adotado pelas Prefeituras como valor venal
do ITBI. Ha preferéncia, pelos motivos acima expostos, pela adogéo de valores pré-fixados para
recolhimento do tributo, aferidos unilateralmente pela Administracdo Publica, facilitando a
verificagdo do valor e, simultaneamente, ignorando as “condi¢cdes normais de mercado” para

estipulacdo da base de calculo.

10 MACHADO, Hugo de Brito. Curso de direito tributdrio. 36. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2015. p. 409.
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Significa que, ao visar seu beneficio proprio, as Prefeituras subvertem o conceito de
valor venal, retirando de sua esséncia a volatilidade do mercado consumidor. Caso o alienante
esteja em dificuldades financeiras, aceitando valor bem abaixo do previsto em condicdes
estéreis de negociacgdo, devera recolher o imposto tomando por base o valor venal arbitrado pela

Administracdo Publica, gerando a ele prejuizos irremediaveis.

Ja o Poder Publico jamais comporta prejuizo. A exemplo da Legislagdo Municipal da
cidade de S&o Paulo — SP, nos termos da Lei n° 11.154/91, em seu artigo 7-A'?, a Secretaria de
Finangas determinara o valor venal do imovel. Ainda, se o contribuinte ndo concordar com o
valor arbitrado, deveré ele, invertendo-se a onerosidade prevista no CTN, requerer avaliacdo

especial do bem, de acordo com o artigo 7-B*? do mesmo ordenamento legal.

As custas do contribuinte, as Prefeituras, como a da capital paulista, estipulam o valor
venal do imovel para recolhimento do ITBI e, caso ndo concorde, devera ele préprio provocar

administrativamente a Administracdo Publica para reavaliar o imdvel.

Como veremos a seguir, o Poder Pablico tem mais uma vantagem: se o valor da
transferéncia for maior que o previsto na arbitraria planilna de calculo da Prefeitura, o
contribuinte devera, de acordo com a Jurisprudéncia do Tribunal de Justica de S&o Paulo,

recolher o tributo sobre o maior valor.

Portanto, o contribuinte paulistano, ao alienar um imével, recolherd o ITBI sobre o valor
venal de referéncia (VVR) determinado pelo Estado ou sobre o valor da transferéncia, se for
maior que o anterior. Caso ndo concorde com o VVR, devera, as suas despensas, iniciar

processo administrativo de revisdo do referido preco.

11 Art. 72-A. A Secretaria Municipal de Financas tornara publicos os valores venais atualizados dos iméveis
inscritos no Cadastro Imobilidrio Fiscal do Municipio de Sdo Paulo. Incluido pela Lei Municipal n®
14.256/2006.
12 Art. 72-B. Caso ndo concorde com a base de calculo do imposto divulgada pela Secretaria Municipal de
Financas, nos termos de regulamentagio propria, o contribuinte podera requerer avaliacio especial do
imoével, apresentando os dados da transacdo e os fundamentos do pedido, na forma prevista em portaria
da Secretaria Municipal de Finangas, que poder3, inclusive, viabilizar a formula¢do do pedido por meio
eletronico. (g.n.)
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O contribuinte, constitucional e legalmente amparado pelo CTN, deveria recolher o
ITBI sobre o efetivo valor da transferéncia. Porém, essa realidade é minoritaria no espectro

nacional.

2.3.2. Valor Venal do IPTU

Optando pela afericdo propria do valor venal do imével, a Administracdo Pablica, por
vezes, também a unifica a base de calculo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU), desarranjando ainda mais o entendimento do artigo 38 do Codigo Tributario

Nacional.

O CTN, em seu artigo 33, determina a base de calculo do IPTU como o valor venal do
imdvel'®. Contudo, ressalta-se a natureza de ambos os impostos. O ITBI incide sobre a
transmiss&o de bens. O IPTU, sobre a propriedade do bem?**,

O IPTU é cobrado sobre o fato do contribuinte ser proprietario do bem imovel. Sua
prestacdo € anual e toma por base a planta genérica de valores municipal. Seu langamento é
através da modalidade direta, ou seja, ex officio, tendo a Prefeitura o dever de calcular o tributo
e notificar o proprietario, conforme o artigo 142 do CTN®,

Portanto, é perceptivel sua distincdo quanto ao ITBI, cujo fato gerador somente é
consumado com a transferéncia do imével, o que pode ou ndo ocorrer a qualquer tempo. Ainda,
sua valoracdo é subjetiva, vez que cada negociacao permeia diversos elementos imperceptiveis

ao Fisco municipal.

13 Art. 33, CTN. A base do calculo do imposto é o valor venal do imével.
14 Art. 32, CTN. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana
tem como fato gerador a propriedade, o dominio 1til ou a posse de bem imével por natureza ou por acessao
fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.
15 Art. 142, CTN. Compete privativamente a autoridade administrativa constituir o crédito tributario
pelo lancamento, assim entendido o procedimento administrativo tendente a verificar a ocorréncia do fato
gerador da obrigacdo correspondente, determinar a matéria tributavel, calcular o montante do tributo
devido, identificar o sujeito passivo e, sendo caso, propor a aplicacdo da penalidade cabivel.
Paragrafo unico. A atividade administrativa de lancamento é vinculada e obrigatéria, sob pena de
responsabilidade funcional. (g.n.)
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O jurista Ricardo Mariz de Oliveira, ao discorrer sobre a diferencia¢éo do valor venal
do IPTU e do ITBI, pontua diversos aspectos dissonantes entre ambos os tributos, concluindo

pela incompatibilidade entre as duas bases de célculo:

“[...] ainda que, com relacdo ao IPTU, o legislador complementar
pudesse ter adotado outro critério de quantificacdo que ndo o valor
venal, este certamente é razoavel, e provavelmente seja o melhor (o
mais pertinente), mas, relativamente ao ITBIl, o preco da
transmissdo é o critério por exceléncia, por ser o mais diretamente
pertinente ao fato submetido a incidéncia tributaria, ja que tal preco
reflete o valor especifico do imdvel ou do direito a ele relativo para
os fins do negdcio juridico concretamente realizado. A separacdo
entre as duas bases de calculo, feita pelo julgado do STJ, reflete
corretamente esta distingdo, dado que os fatos geradores dos
dois tributos sdo distintos, eis que, se fossem um Unico, haveria um
sO tributo, ou dois tributos com nomes diferentes, mas de idéntica
natureza juridica isto fica bem evidenciado pelo fato de que a hipdtese
de incidéncia do IPTU ¢ a deten¢do da propriedade imobiliaria, ou
seja, uma situacdo que se prolonga no tempo e pode acarretar
sucessivas incidéncias sobre uma mesma pessoa € 0 mesmo bem
enquanto ela conservar seu direito, ao passo que a hipotese de
incidéncia do ITBI é uma situacdo instantanea, que se esgota em si
mesma com a transmissao e ndo se repete relativamente ao mesmo
direito e a mesma pessoa;— em outras palavras, o valor venal a que
alude o art. 33 do CTN, por ser pertinente ao IPTU, é o valor
possivel de venda no mercado, ou 0 pre¢o que o imével tem no
mercado, ou teria se vendido no mercado, valor este estimativo e
mutavel a ponto de que o poder tributante tem que estabelecer uma
data para ser a de ocorréncia do fato gerador;— e também em
outras palavras, o valor venal referido no art. 36 do CTN, por ser
relativo ao ITBI, é o prego efetivo de um negécio juridico de
transmissdo dos direitos sobre um bem imobiliario (ndo

poderia ser outro), valor este concreto e imutavel, existente no

16 MARIZ DE OLIVEIRA, R. Bases de Calculo do IPTU e do ITBI (e do ITCMD). Revista Direito Tributario
Atual, [S.1], n. 50, p. 554-568, 2022. Disponivel em:
https://revista.ibdt.org.br/index.php/RDTA/article /view/2174. Acesso em: 3 fev. 2023.
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momento do negbcio (momento de ocorréncia do fato gerador)
porgue pactuado pelas partes com base nas circunstancias objetivas
e subjetivas relativas ao bem e as pessoas, sendo passivel de
arbitramento segundo as regras do art. 148 do CTN, caso haja omissdo
do sujeito passivo ou o valor declarado ndo merecer fé, por ser
comprovada sua inadequacdo as referidas circunstancias; ou seja, a
pertinéncia das bases de célculo com cada um dos dois impostos se
estabelece diferentemente, dado que o valor de mercado em geral é
pertinente com o estado juridico de ser proprietario, uma situagéo
estatica que se prolonga no tempo, mas “introvertida” em si
propria, enquanto o preco do negécio é pertinente com o
estado de ser alienante ou adquirente, uma situacdo dindmica e
nio prolongada, verdadeiramente “extrovertida” em relacéo a ela,
pois um mesmo imAvel pode ser sucessivamente vendido por valores
diferentes, em sucessivas transmissdes nas quais hd um novo fato

gerador de cada imposto” (p.13)

Dessa forma, ndo ha como utilizar a mesma base de calculo para o IPTU e para o ITBI,
apesar de ser o entendimento pacificado em alguns Tribunais de Justica do Pais. O Superior
Tribunal de Justica, inclusive, ja abarcou esse entendimento, refutando-o recentemente por

meio do Tema 1.113 (Recurso Especial n°® 1937821/SP), o qual trataremos no proximo capitulo.

Porém, importa adiantar uma de suas Teses Firmadas, personificada no item ‘a’ do
respectivo julgado: “a) a base de célculo do ITBI é o valor do imdvel transmitido em condigdes
normais de mercado, ndo estando vinculada a base de célculo do IPTU, que nem sequer pode

ser utilizada como piso de tributacao™.

Pela natureza dissonante entre ITBI e IPTU, néo se pode, rasamente, adotar a mesma
definicdo para suas bases de célculo. O ITBI é consideravelmente volétil, nascido a partir de
livre negociacgdo entre partes, e o IPTU advém do simples fato de ser proprietario, possuir ou

ser titular do dominio atil do imével.

Suas modalidades de lancamento, paradoxalmente antagonicas, reforcam a discrepancia

entre a atuacdo do Estado em ambos os casos: no IPTU, a autoridade fiscal tem o dever de
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realizar o langamento, enquanto no ITBI, essa funcéo é do contribuinte, ressalvado o direito do
Poder Pablico, se discordar do valor apresentado, proceder a avaliagdo do imdvel, permitindo

o0 contraditorio e a ampla defesa ao contribuinte.
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2.3.3. Valor Venal de Referéncia (VVR)
Sob a premissa de a Administracdo Publica estipular o valor venal do imdvel para
delimitar a base de célculo do ITBI, o Municipio de Sdo Paulo apresentou solucdo inovadora —

e ilegal.

Para ndo utilizar a mesma base de célculo estipulada para o IPTU, foi criado o Valor
Venal de Referéncia (VVR) na capital paulistana. De acordo com a Prefeitura, em seu portal
eletronico oficial, O VVR nada mais é que um “valor minimo para cada imovel da cidade”,

com o fim de “evitar evasdo fiscal”'’.

Na pratica, o contribuinte deve consultar o VVR gerado pela Prefeitura para o seu
imovel, utilizando o portal da Secretaria Municipal da Fazenda e inserindo o nimero de

cadastro do imdvel. Para melhor visualizagdo, abaixo apresentamos simulagdo da pesquisa®®:

PREFISTURA DA GDADE DE

rprefeitura.sp.gov.br &' A0 PAULO

Secretaria Municipal da Fazenda |3F)

Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o numero do Cadastre do Imdvel abaixo:

e oS -

1.543.200,00

| Pesguisar | | Limpar | | \Volar |

Nos termos da Lei Municipal n°® 11.154/91 e do Decreto n® 55.196/2014, fixa-se a
obrigacdo da Secretaria Municipal de Financas estabelecer o VVR, atualizando-o

periodicamente e tornando sua consulta publica.

17 PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO. Secretaria Especial de Comunicacio: Nota - Explica¢do sobre
atuallzagao de VVR no calculo de ITBI 31/03/2014 Pagina inicial. Disponivel em:

no#:~:text= A%ZOPrefeltura%ZOdeﬁne%ZOum%ZOvalor.de%ZOC%C3%Allculo%ZOpara%200%201mpo

to..Acesso em: 10 de mar. de 2023.
18 Disponivel em https://itbi.prefeitura.sp.gov.br/valorreferencia/tvm/frm tvim consulta valor.aspx
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https://www.capital.sp.gov.br/noticia/nota-explicacao-sobre-atualizacao-de-vvr-no#:~:text=A%20Prefeitura%20define%20um%20valor,de%20c%C3%A1lculo%20para%20o%20imposto
https://www.capital.sp.gov.br/noticia/nota-explicacao-sobre-atualizacao-de-vvr-no#:~:text=A%20Prefeitura%20define%20um%20valor,de%20c%C3%A1lculo%20para%20o%20imposto
https://www.capital.sp.gov.br/noticia/nota-explicacao-sobre-atualizacao-de-vvr-no#:~:text=A%20Prefeitura%20define%20um%20valor,de%20c%C3%A1lculo%20para%20o%20imposto
https://itbi.prefeitura.sp.gov.br/valorreferencia/tvm/frm_tvm_consulta_valor.aspx

Destaca-se, também, o inciso primeiro do pardgrafo 3° do artigo 8° do Decreto n°
55.196/2014%°, 0 qual determina a presuncéo relativa do VVR e seu afastamento caso o valor
da transacdo seja superior ao seu quantum estabelecido. Logo, vale, para a Administracdo

Publica, a quantia capaz de oferecer maior arrecadacao aos seus cofres.

A Jurisprudéncia do Tribunal de Justica de S& Paulo vinha reconhecendo,
majoritariamente, a possibilidade de aplicacdo do VVR ao ITBI, gerando o cenario sedimentado
até a contemporaneidade. Contudo, ap6s a recente decisdo do STJ sobre o Tema 1.113, as
balizes do E. TJSP sobre o assunto ficaram ressabiadas, e os Municipios aguardam a analise de

Recurso Extraordinario para se adequarem ao novo precedente.

No capitulo seguinte, iremos discorrer sobre a anélise das Cortes Judiciais acerca dos
trés parametros apresentados para definicdo do valor venal e consequente base de calculo do

Imposto sobre a Transmisséo de Bens Imoveis.

19 Art. 82, Decreto n® 55.196/2014. A Secretaria Municipal de Finangas e Desenvolvimento Econémico
tornara publicos os valores venais atualizados dos imoéveis inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal do
Municipio de Sao Paulo.
§ 32 Os valores venais dos imdéveis a que se refere o “caput” deste artigo tém presuncgao relativa, que podera
ser afastada se:
I - o valor da transagdo for superior
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Capitulo 3: Aspectos Jurisprudenciais do ITBI

Ap0s delimitar as trés hipoteses utilizadas para delimitacdo da base de célculo do ITBI,
as quais sao o valor da transferéncia, o valor venal do IPTU e o valor venal de referéncia (VVR),
analisar-se-4 a visdo do Tribunal de Justica de S8o Paulo, Superior Tribunal de Justica e

Supremo Tribunal Federal sobre o tema, dissecando seus argumentos e atual posicionamento.

3.1. Jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

O Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (TJ-SP) foi selecionado para a presente
analise jurisprudencial porque teve, sob seu leque de julgamento, as trés hipoOteses de base de
calculo do ITBI para discorrer e decidir sobre. O VVR, aplicado pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo; o Valor Venal de referéncia de IPTU, utilizado vérios Municipios do Estado de Sdo
Paulo, e; o Valor da transacéo.

O TJ-SP assentia entendimentos confusos acerca do tema. A Egrégia Corte, por vezes,
decidiu em favor da paridade do valor venal do imével entre ITBI e IPTU, conforme julgados

abaixo:

Apelagdo. Mandado de seguranca. Imposto sobre transmissdo inter
vivos de bens imdveis. Base de célculo. Instrumento particular de
cessdo de promessa de compra e venda. Nao incidéncia do tributo. Fato
gerador. Registro imobiliario da transmissdo da propriedade.
Precedente do Superior Tribunal de Justica. Imposto sobre transmissédo
inter vivos de bens imoveis. Valor venal consignado no ultimo
langcamento do imposto predial e territorial urbano ou o valor de
aquisicéo dos bens, o que for maior. llegalidade da apuragéo do valor
venal como previsto no Decreto Municipal 51.627/10 e no artigo 7°-A
da Lei Municipal 11.154/91, com a redacéo dada pela Lei Municipal
14.256/06. Aplicagdo do estatuido no artigo 38 do Cdédigo Tributario
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Nacional, bem como nos artigos 7° e 8° da Lei Municipal 11.154/91.

Recurso denegado. 2°

[...] Quanto a base de célculo do ITBI, tem-se que é o valor venal dos
bens ou direitos adquiridos ou transmitidos, nos termos do artigo 38 do
Codigo Tributario Nacional e do artigo 7° da Lei Municipal 11.154/91.
E certo, ainda, que o ITBI e 0 IPTU tém a mesma de base de calculo.
[...] “De fato, a legislagdo do IPTU dispde de critério objetivo para
apuracdo do valor venal, bem como de mecanismo para manter
atualizado esse valor apurado em 1° de janeiro de cada exercicio.
Nada justifica apuracao de outro valor venal para o mesmo imdvel,
sO para o efeito de ITBI [...] Soa estranho, portanto, que um mesmo
imovel apresente valores venais distintos, segundo se trate de
langamento de ITBI ou de IPTU.

[...] De rigor, pois, adotar como base de calculo do ITBI o montante
pago pelos imoveis ou o valor venal utilizado no calculo do IPTU,

0 que for maior. (pags. 4-6. g.n.)

Apelagdo. Mandado de seguranca. Imposto sobre transmissdo inter
vivos de bens imoveis. Base de calculo. Valor venal consignado no
altimo langamento do imposto predial e territorial urbano ou o
valor de aquisicdo do bem, o que for maior. llegalidade da apuracéo
do valor venal como previsto no Decreto Municipal 55.196/14.
Aplicacéo do estatuido no artigo 38 do Codigo Tributario Nacional,
bem como nos artigos 7° e 8° da Lei Municipal 11.154/91. Recurso

denegado. (g.n.)*

Apelacdo. Acdo de Repeticdo de Indébito. ITBI. Base de calculo.

Sentenca de procedéncia. Pretensdo a reforma. Desacolhimento. Novos

20 (TJSP; Apelagio / Remessa Necesséaria 1056328-12.2016.8.26.0053; Relator (a): Geraldo Xavier; Orgao
Julgador: 142 Camara de Direito Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 132 Vara de Fazenda
Publica; Data do Julgamento: 07/12/2017; Data de Registro: 19/12/2017)

21 (TJSP; Apelagdo / Remessa Necessaria 1047071-31.2014.8.26.0053; Relator (a): Geraldo Xavier; Orgio
Julgador: 142 Camara de Direito Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 12 Vara de Fazenda
Publica; Data do Julgamento: 07/12/2017; Data de Registro: 19/12/2017)
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critérios para apuracdo da base de célculo do ITBI, que passou a
ser definida pela aplicacdo, ao valor venal do IPTU, de indice
constante da Tabela de Indice de Valorizacdo — TIV, criado pela
Portaria da SMF n. 11/2012. Ofensa ao principio da legalidade e
inobservancia do art. 148 do CTN quanto ao contraditério e a
ampla defesa. Calculo do ITBI no caso concreto que deve ter como
base o valor venal utilizado para fins de IPTU. Decisdo que nédo
caracteriza impedimento para que seja regularmente instaurado o
procedimento autorizado pelo art. 148 do CTN, se tempestivo e
pertinente Sentenga mantida. Majoragdo dos honorarios sucumbenciais
nos termos do art. 85, 8§11, do CPC/2015. Recurso ao qual se nega

provimento, com observagdo.? (g.n.)

Os argumentos dos Exmos. Desembargadores da Secao de Direito Publico do TJ-SP séo
padronizados em torno dos seguintes pontos: (i) ndo diferenciacéo, pelo CTN, dos conceitos de
base de célculo e valor venal do IPTU e ITBI; (ii) a delimitacdo do IPTU contém “critério
objetivo para apuracdo do valor venal, bem como mecanismo para manter atualizado esse valor
apurado em 1° de janeiro de cada exercicio”??, ou seja, ha fundamentacio para obtencéo daquele
valor, e (iii) ao interessado/contribuinte, € possivel requerer avaliacdo especial do imével, com
base no artigo 148 do CTN.

Salta aos olhos a completa deturpacéo realizada pelo Tribunal de Justica de Séo Paulo.
Em primeiro lugar, a doutrina contemporanea e o entendimento atual do STJ séo convergentes
no sentido de compreender a natureza dispar dos impostos. O IPTU toma em consideracdo
fatores como localizacéo, construgdes e benfeitorias para delimitar o valor venal do imovel. Ja
o ITBI incorpora subjetividade inerente a negociacdo de vontades, onde as partes estdo

suscetiveis a diversos outros fatores para delimitar o valor do bem?*,

Portanto, como veremos adiante, o Superior Tribunal de Justica avancou ante tal

jurisprudéncia do TJ-SP, julgando-o inconstitucional e ilegal. Os critérios adotados pelo Fisco

22 (TJSP; Apelagio Civel 1027245-88.2018.8.26.0114; Relator (a): Ricardo Chimenti; Orgéo Julgador: 182
Camara de Direito Publico; Foro de Campinas - 12 Vara da Fazenda Publica; Data do Julgamento:
19/12/2018; Data de Registro: 19/12/2018)
23 HARADA, Kiyoshi. “Direito Tributario Municipal”, segunda edi¢do, Sdo Paulo, Editora Atlas, paginas 94
e 96.
24 SILVA, De Placido e, Vocabulario Juridico, 272 ed., p. 1.461, Rio de Janeiro, Forense, 2008,
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municipal, mesmo que condizentes com o esperado para a base de calculo do IPTU, em nada
se assemelham ao ITBI, motivo pelo qual a legitimidade do primeiro ndo pode ser estendida ao

segundo tributo.

Quanto a avaliacdo especial do bem em caso de discordancia com o quantum aferido,
impera a lei do minimo esforco por parte da Municipalidade, reforcada pelo Tribunal de Justica
de S&o Paulo. E inequivoca a competéncia — e obrigacdo — da Administracdo Plblica para o
calculo do tributo, mas somente se a declaragdo do contribuinte “for omissa ou ndo merecer
fé”. O langamento arbitrario, unilateral e sem o contraditorio e ampla defesa ¢ uma afronta

direta a ordem tributéria nacional, preconizada pelo artigo 148 do CTN:

Art. 148, CTN. Quando o calculo do tributo tenha por base, ou tome
em consideragdo, o valor ou o preco de bens, direitos, servi¢os ou atos
juridicos, a autoridade lancadora, mediante processo regular,
arbitrara aquele valor ou preco, sempre que sejam omissos ou Nao
merecam fé as declaragGes ou os esclarecimentos prestados, ou 0s
documentos expedidos pelo sujeito passivo ou pelo terceiro legalmente
obrigado, ressalvada, em caso de contestacdo, avaliagdo contraditoria,

administrativa ou judicial (g.n.)

Vejamos o exemplo do acérddo proferido na Apelacdo n® 1036191-38.2018.8.26.0053,
de Relatoria da Exma. Desembargadora Silvana Malandrino Mollo, da 14* Camara de Direito
Plblico do Tribunal de Justica de Sdo Paulo®. Além de reconhecer a impossibilidade de
arbitramento unilateral da base de calculo do ITBI pela Prefeitura, é possivel compreender,
inclusive, a ilegalidade do valor venal de referéncia do Municipio de Séo Paulo — porém, com
argumentacao equivocada, voltada para a impossibilidade de existéncia de dois valores venais

para 0 mesmo imovel:

APELACAO CIVEL e REEXAME NECESSARIO — Mandado de
Seguranga — ITBI — Municipalidade de Sdo Paulo — Preliminar de

inadequacdo da via eleita afastada — Desnecessidade de dilacdo

25 (TJSP; Apelacao / Remessa Necessaria 1036191-38.2018.8.26.0053; Relator (a): Silvana Malandrino
Mollo; Orgio Julgador: 142 Camara de Direito Ptiblico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 82 Vara
de Fazenda Publica; Data do Julgamento: 13/12/2018; Data de Registro: 19/12/2018)
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probatdria — Recolhimento do ITBI quando de registro imobiliario da
transmissdo da propriedade do bem imével — Base de calculo do
imposto — Valor venal do bem utilizado para o calculo do IPTU ou
o valor da transacdo, o que for maior — Defeso ao Municipio
surpreender o contribuinte com outro valor que nao reflita
nenhuma dessas realidades — Recursos oficial e voluntario da

Municipalidade ndo providos.

Na prética, equivale a atribuir dois valores venais distintos para o
mesmo bem imovel, pois, além do valor a ser utilizado para o célculo
do IPTU, haveria outro, atualizado e divulgado periodicamente pelo
6rgdo competente da Prefeitura, que serviria de base de célculo para o
ITBI [...] Na medida em que o IPTU e o ITBI se referem, em Ultima
instancia, a um mesmo bem imovel, por mais que esses impostos se
distingam no aspecto temporal, a utilizagdo de valores venais
distintos somente teria justificativa se algum fato relevante, que
pudesse modifica-los, tivesse ocorrido, o que ndo se verifica no caso
concreto, ndo se justificando, portanto, a adogéo de valores diferentes

para o calculo desses impostos. (pags. 5-6)

[...] Todavia, com o acréscimo dos artigos 7°-A e 7°-B, o legislador
determinou a extensdo do conceito de valor negociado a vista, inserido
no caput do art. 7°, atribuindo ao Poder Publico, a responsabilidade de
apurar periodicamente os valores venais de imoéveis inseridos em sua
base cadastral (pesquisa no mercado imobiliario) e, ao contribuinte, o
dever de impugnar a avaliagdo prévia, caso dela discordasse [...]
Assim, como o ITBI é imposto sujeito a lancamento por
homologacéo ou declaracéo, este pode, ou ndo, ser aceito pelo
credor, que, no caso, podera lancar médo da instauracdo do
procedimento administrativo fiscal previsto no art. 148 do CTN,
para, entdo, excepcionalmente, proceder ao arbitramento

administrativo do imposto devido (pags. 9-10. g.n.)

O valor venal de referéncia (VVR) do Municipio de Séo Paulo, inclusive, teve sua
inconstitucionalidade declarada pelo E. TJ-SP, nos autos da Arguicao de Inconstitucionalidade

n° 0056693-19.2014.8.26.0000, a qual foi julgada parcialmente procedente para o fim de
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pronunciar a inconstitucionalidade dos artigos 12, 7°-A e 7°-B da Lei n° 11.154, de 30 de
dezembro de 1991, a ele referentes, e que também previa, absurdamente, o recolhimento do

ITBI antes da ocorréncia do fato imponivel:

INCIDENTE DE INCONSTITUCIONALIDADE Artigo 7° da Lei n°
11.154, de 30 de dezembro de 1991, com a redac¢do 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 Sao Paulo, que estabelece o valor pelo
gual o bem ou direito é negociado a vista, em condi¢Ges normais de
mercado, como a base de calculo do Imposto sobre Transmissao de
Bens Imdéveis (ITBI) Acdrddo que, a despeito de ndo manifestar de
forma expressa, implicitamente também questionou as disposi¢des dos
artigos 7°-A, 7°-B e 12 da mesma legislagdo municipal Valor venal
atribuido ao imével para apuracéo do ITBI que nédo se confunde
necessariamente com aquele utilizado para langamento 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 apuracao do imposto deve ser feita com base no valor do
negécio juridico realizado, tendo em consideracdo as declaragdes
prestadas pelo proprio contribuinte, o que, em principio, espelharia o
"real valor de mercado do imével" "Valor venal de referéncia”, todavia,
gue 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 adogéo da tabela realizada pelo Municipio
Imposto municipal em causa que esta sujeito ao langcamento por
homologacdo, cabendo ao prdprio contribuinte antecipar o
recolhimento  Arbitramento administrativo que € providéncia
excepcional, da qual o Municipio somente pode lancar m&o na hipotese
de ser constatada a incorrecdo ou falsidade na documentacédo
comprobatoria do negdcio juridico tributavel Providéncia que, de toda
sorte, depende sempre da prévia instauracdo do pertinente
procedimento administrativo, na forma do artigo 148 do Cdodigo
Tributario Nacional, sob pena de restar caracterizado o

lancamento de oficio da exacdo, ao qual o ITBI ndo se submete
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inequivoca,

Artigos 7°-A e 7°-B que, nesse passo, subvertem o procedimento
estabelecido na legislagdo 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 I, 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 tributéaria, previsto no artigo 150, § 7°, da Constituicao
Federal, que nem tem lugar na espécie, haja vista que ndo se cuida de
norma que autoriza a antecipagéo da exigibilidade do imposto de forma
irrestrita  Arguicdo acolhida para o fim de pronunciar a
inconstitucionalidade dos artigos 7°-A, 7°-B e 12, da Lei n® 11.154/91,
do Municipio de Séo Paulo.

(TJSP; Incidente De Arguicdo de Inconstitucionalidade Civel
0056693-19.2014.8.26.0000; Relator (a): Paulo Dimas Mascaretti;
Orgdo Julgador: Orgdo Especial; Foro Central - Fazenda
Publica/Acidentes - 122 VVara de Fazenda Publica; Data do Julgamento:
25/03/2015; Data de Registro: 23/04/2015 —g.n.)

conceitual e jurisprudencialmente, a ilegalidade e

inconstitucionalidade do Valor Venal de referéncia instituido pela Prefeitura Municipal de Séo

Paulo, assim como a paridade entre as bases de calculo do ITBI e do IPTU, por afronta direta

aos artigos 148 e 38 do Codigo Tributario Nacional.

O E. TJ-SP busca adaptar-se aos parametros legais e constitucionais determinados para

o valor venal do ITBI. A jurisprudéncia atual da Corte, acertadamente, vem aplicando o valor

real da transacdo como base de calculo do imposto, possibilitando seu afastamento somente

com o devido processo administrativo, iniciado pela Administragdo Pablica:

REEXAME NECESSARIO — Mandado de seguranca — ITBI -

Municipio de Sdo Paulo — Sentencga que concedeu a seguranca para que

26



o recolhimento do ITBI tenha como base de célculo o valor da
negociacdo, devidamente atualizado, 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 STJ, 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
tributacgdo, fixando como parametro da base de calculo o valor da
transacao, declarado pelo contribuinte — Precedentes do STJ - Valor
da transacdo corrigido monetariamente de acordo com os indices
previstos na legislagdo municipal, até a entrada em vigor da EC 113/21
que elegeu a SELIC como indice de atualizagdo monetaria nas
discussdes que envolvam a Fazenda Publica — Sentenca parcialmente

reformada - Recurso oficial parcialmente provido, com observagdo.?

APELACAO CIVEL E REEXAME NECESSARIO — Mandado de
seguranca — ITBI - Municipio de Sdo Paulo — Sentenga que concedeu
a seguranca para que o recolhimento do ITBI tenha como base de
calculo o valor venal para fins de IPTU ou o valor da transacao,
prevalecendo o maior entre os dois, afastando o valor venal de
referéncia - 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 1.937.821/SP — (Tema
1113) - Teses fixadas pelo STJ, 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 tributacéo, fixando como
parametro da base de célculo do tributo o valor da transacéo,
declarado pelo contribuinte ndo aplicaveis ao caso concreto - E
mantido o valor venal para fins de IPTU constante da sentenca, no caso
superior ao valor da transagéo, porquanto vedada a reformatio in pejus

pela Simula 45 do STJ - Precedentes do STJ — Base de célculo

26 TJSP; Remessa Necessaria Civel 1053638-97.2022.8.26.0053; Relator (a): Raul De Felice; Orgao Julgador:
152 Camara de Direito Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 112 Vara de Fazenda Publica;
Data do Julgamento: 28/03/2023; Data de Registro: 28/03/2023 (g.n.)
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corrigida monetariamente de acordo com o0s indices previstos na
legislacdo municipal, até a entrada em vigor da EC 113/21 que elegeu
a SELIC como indice de atualizacdo monetéria nas discussdes que
envolvam a Fazenda Puablica — Sentenca parcialmente reformada —
Recursos oficial e voluntario do Municipio ndo providos, com

observacéo.?’

REEXAME NECESSARIO — ITBI — Municipio de S&o Paulo —
Concessdo de seguranca para que o Municipio impetrado se abstenha
de exigir o recolhimento do imposto com base na Lei Municipal n°
11.154/91- Legislagdo que imp0e o0 prévio arbitramento da base de
calculo — Exigéncia incompativel com o langcamento por
homologacdo, caracteristico daquele tributo — Entendimento
consolidado no REsp. n° 1.937.821/SP — Precedente do Superior
Tribunal de Justica ao qual se imprimiu o regime dos recursos
repetitivos — Possibilidade, todavia de se realizar o arbitramento de
valores, apds o recolhimento pelo contribuinte, nas hipo6teses do

art. 148 do CTN. Recurso oficial ndo provido.?®

Cabe salientar que o Tribunal de Justica de Sdo Paulo comecou a adotar tal
entendimento apos o Superior Tribunal de Justica julgar o Recurso Especial n® 1.937.821/SP, o

qual fixou o Tema 1.113, que versa exclusivamente sobre a base de calculo do ITBI.

A seguir, debrucar-nos-emos sobre a jurisprudéncia do STJ, abarcando sua construcdo

até a fixacao do Tema 1.113.

27 TJSP; Apelagio / Remessa Necessaria 1058191-90.2022.8.26.0053; Relator (a): Raul De Felice; Orgio
Julgador: 152 Camara de Direito Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 82 Vara de Fazenda
Publica; Data do Julgamento: 28/03/2023; Data de Registro: 28/03/2023 (g.n.)
28 TJSP; Remessa Necessaria Civel 1030965-13.2022.8.26.0053; Relator (a): Erbetta Filho; Orgio Julgador:
152 Camara de Direito Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 22 Vara de Fazenda Publica; Data
do Julgamento: 28/03/2023; Data de Registro: 28/03/2023 (g.n.)
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3.2. Jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica

Em breve sintese, o Superior Tribunal de Justica tem competéncia para julgar os
Recursos interpostos em Unica ou Ultima instancia, pelos Tribunais Regionais Federais ou pelos
tribunais dos Estados, do Distrito Federal e Territorios, quando a decisdo recorrida (i) contrariar
tratado ou lei federal, ou negar-lhes vigéncia; (ii) julgar valido ato de governo local contestado
em face de lei federal, e; (iii) der a lei federal interpretacéo divergente da que Ihe haja atribuido

outro tribunal.

A definicdo da base de célculo do ITBI — e dos tributos em geral — estdo previstas no
Codigo Tributario Nacional, recepcionado pela Constituicdo Federal de 1988 como Lei

Complementar.

Portanto, ante a extrema dissonancia entre as legislagbes municipais para determinacéao
do valor venal do ITBI, como anteriormente exposto, variando entre trés hipéteses (VVR, VV-
IPTU e Valor da Transacdo), criam-se precedentes antagdnicos entre os Tribunais Estaduais ao

redor do Pais.

Desta feita, incontaveis Recursos Especiais foram interpostos a fim de dirimir,
finalmente, a conceituacdo da base de calculo do ITBI, observando a competéncia do Superior
Tribunal de Justica para analisar a questao.

Primordialmente, antes de versarmos sobre o Tema 1.113/STJ, vejamos como a Corte
Especial interpretara a delimitagdo do valor venal do ITBI. Em passado recente, a Corte
enxergava como possivel o arbitramento da base de célculo do imposto pelo Fisco Municipal,
pois 0 valor de mercado do bem ndo necessariamente estava representado pelo valor da

transacdo, o que soa paradoxal:

ADMINISTRATIVO E TRIBUTARIO. RECURSO EM MANDADO
DE SEGURANCA. PROVIMENTO N.° 05/2002 DA
CORREGEDORIA-GERAL DE JUSTICA DA PARAIBA.
AUSENCIA DE ATRIBUICOES PARA INTERFERIR NA
FIXACAO DA BASE DE CALCULO DO ITBI. ILEGALIDADE.

1. A entidade sindical impetrou mandado de seguranca preventivo, com

pedido de liminar, contra ato supostamente abusivo e ilegal do
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Corregedor-Geral de Justica do Estado da Paraiba, consubstanciado no
Provimento n.° 52002, que impds aos notarios o dever de exigir a
complementacdo do ITBI, quando do registro da escritura publica,
sempre que o valor avencado entre as partes contratantes superar aquele

indicado pela municipalidade e aferido na sua avaliagéo.

2. O "valor venal™, base de célculo do ITBI, é o valor de mercado
do imdvel transacionado, que pode, ou ndo, coincidir com o valor

real da operacéo.

3. Cabe ao municipio - e ndo ao Corregedor-Geral de Justica e, muito
menos, aos notarios - aferir, em cada caso, se o valor real da
operacdo, ou seja, aquele indicado no contrato, coincide, ou néo,

com o valor de mercado (venal) do imével negociado.

4. O provimento n.° 05/2002 da Corregedoria-Geral de Justica do
Estado da Paraiba, ato apontado como coator, invadiu competéncia
administrativa exclusiva do municipio ao impor aos notérios que
exijam, sempre e em qualquer situagéo, o pagamento complementar do
ITBI quando o valor do negdcio juridico imobiliério levado a registro
superar aquele indicado pela prépria Municipalidade como valor venal

do imével.

5. Ailegalidade do ato coator é tamanha que imp&e aos notarios o dever
de desconsiderar a prépria avaliagdo administrativa do imovel,
muitas vezes realizada, justamente, para aferir o seu valor venal e
possibilitar ao contribuinte o calculo do imposto a recolher antes do

registro.

6. A ilegalidade n&o deriva do fato de se adotar como base de
célculo do imposto, eventualmente, o valor real da operacdo. Como
dito, é possivel que, em certas ocasides, haja uma correspondéncia
entre valor venal e valor indicado no contrato imobiliario. A
ilegalidade origina-se de outro fato, ndo atrelado aos elementos da
obrigacdo tributaria do ITBI, mas as competéncias proprias da
autoridade fiscal, que ndo podem ser delegadas, ainda que

implicitamente, ao Corregedor-Geral de Justica e, por tabela, aos
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notarios, sobretudo, quando o pagamento realizado pelo contribuinte
estriba-se em avaliacdo administrativa realizada pela prépria

municipalidade.

7. O ato impugnado ¢ ilegal, pois extrapola o &mbito de atribuicGes da
Corregedoria-Geral de Justica, avancando sobre competéncias
exclusivas do municipio, a quem compete, por meio de seus agentes
fiscais, estabelecer o valor venal do imével para fins de pagamento do
ITBI, arbitrar a base de calculo desse imposto quando houver
desconformidade, e autuar no caso de auséncia de pagamento ou

pagamento a menor do que o devido.

8. O Provimento n.° 05/2002 acabou por fixar uma base de célculo
Unica para o ITBI, de observancia obrigatéria para os notarios,
qualquer que seja o caso, independentemente da existéncia de
avaliacdo administrativa realizada pela propria Prefeitura com o

objetivo de aferir o valor venal do imovel.

9. Recurso ordinario provido®.

TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR VENAL DO
IMOVEL. APURACAO DISSOCIADA DO VALOR APURADO
PELA MUNICIPALIDADE PARA COBRANCA DE IPTU.
POSSIBILIDADE.

1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, 0 Fisco ndo esta obrigado
a utilizar o mesmo valor apurado pelo Municipio quando da
apuracdo do valor venal do imovel para o célculo do IPTU,

podendo arbitrar o seu valor nos termos do art. 148 do CTN.

2. In casu, ndo ha modificacdo na base de calculo do ITBI ou do

IPTU, pois ambos tém como base de céalculo o valor venal do

29 RMS n. 36.966/PB, relator Ministro Castro Meira, Segunda Turma, julgado em 27/11/2012, D]e de
6/12/2012 (g.n.)
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imavel, o que difere é a forma de apuracdo desse valor, possibilitando

a diferenca numérica.
Agravo regimental improvido.*®

Nos termos dos acordaos supracitados, é possivel conceber a posi¢édo anterior do STJ
em favor da paridade da base de calculo do IPTU e do ITBI e a possibilidade de arbitramento
do valor venal do imével para fins de recolhimento do ITBI, desde que precedido de

procedimento administrativo — no caso, entendido como o ato de apuracao pelo Fisco.

Baseando-se nesses entendimentos, as Municipalidades mantiveram as ilegalidades e
abusos para delimitacdo da base de calculo do imposto, culminando com o Valor Venal de

Referéncia da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

Contudo, o julgamento do Recurso Especial n® 1.937.821 / SP, realizado em 24/02/2022
sob o rito dos Recurso Repetitivos, gerou o Tema Repetitivo n° 1.113, alterando profundamente
a pregressa opinido da Corte Especial.

A seguir, passamos a analise do referido precedente, o qual, ao nosso ver, torna o

entendimento do STJ compativel com a Constituicdo Federal e 0 Codigo Tributario Nacional.

30 AgRg no AREsp n. 36.740/RS, relator Ministro Humberto Martins, Segunda Turma, julgado em
25/10/2011, DJe de 22/11/2011 (g.n.)
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3.2.1. Tema 1.113 — Recurso Especial n® 1.937.821/SP

O Recurso Especial n°® 1.937.821/SP foi interposto pelo Municipio de Sdo Paulo em face

de acérddo proferido em incidente de resolucdo de demandas repetitivas.

Porém, toda a discussdo foi iniciada por acérddo proferido pela 142 Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, no Recurso de Apelacdo n° 1008270-
75.2016.8.26.0053, interposto pela empresa Fortress Negdcios Imobiliarios LTDA.

Analisaremos, cronologicamente, os andamentos até a culminagdo no Tema 1.113/STJ.

3.2.1.1. Apelacéo n° 1008270-75.2016.8.26.0053 — Processo Paradigma

Em 12 instancia, a empresa, ora Autora, ajuizou acdo de Repeticdo de Indébito na 92
Vara da Fazenda Publica do Estado de Sdo Paulo, registrada sob o numero 1008270-
75.2016.8.26.0053.

Em sintese, a Autora alegou ter em como objeto social a compra, venda e aluguel de
imoveis proprios. Buscando integralizar seu capital social, 0s scios realizaram a transferéncia

de imdveis de suas titularidades a empresa.

Com a transferéncia, ocorreu o fato imponivel referente ao Imposto sobre a Transmissao
e Bens Imdveis (ITBI), o qual foi recolhido pela Autora. Contudo, adotou-se como base de
calculo pela Municipalidade, de forma automatica na geracdo da guia, o Valor Venal de

Referéncia (VVR), arbitrado unilateralmente pelo Fisco.

A Autora ndo questiona a cobranca do tributo, mas sim a disparidade ente o VVR e 0
valor das transacdes realizadas, gerando incompatibilidade na base de calculo do ITBI. Com o
suposto recolhimento a maior, pleiteia a restituicdo da diferenca.

Os argumentos da Autora convergem com 0s apresentados no decorrer do presente
estudo, com enfoque na valoracdo de que o ITBI é um tributo sujeito ao lancamento por
declaracdo, previsto no artigo 148 do CTN, e ndo é possivel a preexisténcia de lei ou

arbitramento pelo Fisco prevendo a base de célculo diversamente do valor da transagéo.
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A Municipalidade, em sede de Contestacdo, argumenta que ha previsao expressa para
instauracdo do VVR na Lei Municipal n® 11.154/91, portanto sem viola¢do ao principio da

legalidade ou a seguranca juridica do contribuinte.

Ainda, a afericdo do VR pelo Fisco Municipal precede processo administrativo, em
respeito ao artigo 148 do CTN. A Legislacdo da Capital Paulista prevé essa possibilidade e seus

critérios de delimitacéo, interpretando o artigo 38 do CTN e sua defini¢do de valor venal.

A r. sentenca, proferida pela Exma. Magistrada Simone Gomes Rodrigues Casoretti, da
92 Vara da Fazenda Publica do Estado de Séo Paulo, determinou que a adocéo de valores venais
distintos para IPTU e ITBI afronta os principios da legalidade de da universalizagdo tributéria,
vez que os artigos 33 e 38 do CTN usam o mesmo termo (“valor venal”) para a base de calculo

de ambos os tributos.

Portanto, ndo pode o Municipio adotar dois regramentos distintos para gerar dois valores
venais diferentes para 0 mesmo imovel, e o utilizado “sempre ¢ extraido da Planta Genérica de
Valores” (p. 91).

A Exma. Magistrada conclui que o valor venal do ITBI é o “valor venal constante no
IPTU relativo aos imoveis, OU o valor da transagao, o que for maior”, julgando procedente a

acao para que seja realizada a restituicdo de parcela excedente recolhida para o tributo.

N&o obstante, foi interposto Recurso de Apelacdo pela Municipalidade de Séo Paulo
reiterando os argumentos de sua Contestacdo, ou seja, a legalidade da diferenciacdo das bases
de célculo do IPTU e do ITBI, pois sdo tributos de natureza diferente, inclusive seus

langamentos, e ocorrem em situagdes analiticas dissonantes.

Informa ainda a disponibilizacéo da consulta do VVR e do procedimento de Avaliagdo
Especial ofertado ao contribuinte, caso discorde da aferigdo realizada pela Municipalidade, a

qual devera ser proposta pelo cidaddo apds o recolhimento do valor — ilegal — devido.

As ContrarrazOes da Autora, ora Apelada, somente argumenta pela manutencdo da
sentenga, dando-se por satisfeita com o afastamento do VVR como base de calculo do ITBI.
No mais, traz que a Municipalidade s6 poderia reestabelecer o valor venal do bem por avaliacéo

especial iniciada por ela propria, e ndo pelo contribuinte.
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Os autos foram remetidos a 142 Camara de Direito Publico do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, sob Relatoria do Desembargador Geraldo Xavier. O ac6rddo, por unanimidade,
negou provimento a Apelacdo, com os Exmos. Desembargadores Octavio Machado de Barros

e Jodo Alberto Pezarini acompanhando o voto do Relator.

Curiosamente, o acordao € omisso quanto a analise da base de calculo do ITBI,
prendendo-se ao cOmputo da corre¢do monetaria e juros na forma da legislacdo municipal, sob

a égide do Tema 810 do Supremo Tribunal Federal.

Logo, a Municipalidade interpds Recurso Especial, repetindo a legalidade do VVR, pois
os valores venais percebidos para IPTU e ITBI sdo antag6nicos a medida que os impostos sdo

essencialmente dispares, com lancamentos e naturezas antagdnicos (pags. 128-129):

“De fato, toda a disciplina referente a base de calculo do ITBI esta
contida na Lei Municipal 11.154/91, com as alteracbes das Leis
Municipais 14.125/05 e 14.256/06.

E a sistematica referente a base de célculo do ITBI no Municipio de
Séo Paulo, conforme analisaremos adiante, visa justamente apurar o
valor real de mercado do imovel, nos termos do artigo 38 do CTN

e se deu regularmente, em atencdo a legalidade tributaria.

Note-se que ha verdadeiro dever legal da autoridade fiscal, imposto
pela sistematica de cobranca do imposto sobre transmissdo de bens
imoveis, com vistas a permitir, em cumprimento a norma inscrita no
art. 38 do CTN, a apuracéo do exato valor venal do bem transmitido
naquele momento especifico, em que, dada a volatilidade do
mercado imobiliario, seguramente sera diverso daquele apurado
quando da elaboracéo da planta genérica de valores para fins de
lancamento do IPTU.

Essa peculiaridade faz com que seja absolutamente inviavel, na
sistemética da apuracdo da base de célculo do ITBI, que exista uma
espécie de planta genérica (como existe para o IPTU) veiculada por lei
em sentido formal. E ndo ha qualquer inconstitucionalidade ou
ilegalidade nesse aspecto, eis que as disposicdes essenciais a cobranca

do ITBI estéo previstas na Lei Municipal” (g.n.)
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Soa absurdo, mas a Prefeitura Municipal de Sdo Paulo argumenta, levianamente, a
previsdao no artigo 38 do CTN de que o valor venal seja aferido pela Administracdo Publica.

Pior: trata-se de sua funcdo natural.

Porém, ao longo do Recurso Especial, a propria Prefeitura diz que é “impossivel
estabelecer o valor de cada transmissdo imobiliaria por meio de lei, dada a sua generalidade e
abstrag@o” (p. 129). Portanto, como ela deseja avaliar esse valor quando ela propria admite sua
extrema dificuldade? Ao invés de investir no setor de andlise dos tributos declarados, prefere
passar ao contribuinte essa atividade e custo.

Assenta que ndo ha como prever legalmente todos os aspectos mercadoldgicos de cada
imovel, criando pardmetros objetivos para o calculo do valor venal. Logo, ndo haveria confronto

com o principio da legalidade.

A Municipalidade segue se contradizendo, afirmando categoricamente que o valor venal
do imovel se trata do “valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a vista, em condi¢oes
normais de mercado, ou seja, condi¢des usuais de livre negociagéo existentes diante de mercado
estavel”. Entdo, como a Administra¢do Publica seria capaz de realizar essa avaliacdo? N&o
merecem prosperar suas alegacdes. Ignora-se completamente o principio da boa-fé da

declaracdo do contribuinte, preconizada pelo art. 148 do CTN.

A Administracdo Publica faz-se de benevolente, alegando que adianta o valor venal ao
contribuinte como forma de auxilia-lo no recolhimento do imposto, mesmo que ilegalmente a

forma de célculo e langamento do imposto:

“Assim, ainda na sistematica anterior, efetuado o recolhimento do ITBI
pelo contribuinte, o Fisco Municipal tinha o dever legal de verificar
0 acerto do recolhimento, em ordem a homologa-lo ou determinar
sua complementacdo, ai acrescido dos pertinentes encargos

moratorios.

Presente esse cenario, o que fez a nova legislagdo do Municipio de S&o
Paulo (Leis Municipais 14.125/05 e 14.256/06) foi modificar a forma

de recolhimento do ITBI, permitindo que o contribuinte conheca

desde logo o valor venal atualizado de seu imdvel, de modo a evitar o
recolhimento a menor e o subsequente langamento complementar

da diferenca, com imposicdo de multa punitiva.
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Com o advento, portanto, das Leis Municipais 14.125/05 e 14.256/06,
a Secretaria Municipal de Financas da Cidade de Sao Paulo passou a
tornar publicos, em sua pagina eletrénica na internet, os valores venais
atualizados dos imoveis inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal do

Municipio de S&o Paulo.

Desta feita, quando da emissdo da guia de recolhimento do ITBI, o
contribuinte que informa valor venal inferior ao constante do
banco de dados da Secretaria de Financas é advertido de que
devera utilizar-se do valor venal atualizado ou, entdo, “caso_néo

concorde com a base de calculo do imposto divulgada pela

Secretaria Municipal de Financas, nos termos da requlamentacao

propria, o contribuinte podera requerer avaliacdo especial do

imdvel, apresentando os dados da transacdo e os fundamentos do
pedido” (Lei Municipal 11.154/91, art. 7°-B — grifamos).

Ou seja, a_nova legislacdo municipal apenas concedeu uma

oportunidade ao contribuinte de recolher diretamente o imposto,

sem a incidéncia dos encargos moratorios, preservando, ao mesmo

tempo, o direito pablico subjetivo daguele que, ndo concordando com
o valor venal atualizado divulgado pelo Fisco, pretenda requerer
administrativamente avaliacdo especial do im6vel em questdo, afim de
demonstrar que a base de calculo apurada pelo Fisco é equivocada (nos
termos da Lei Municipal11.154/91, arts. 7°-B e 24).

O que houve, portanto, com o advento da Lei 14.256/06 foi simples

racionalizacdo do recolhimento do imposto, de forma a beneficiar o

contribuinte. A base de célculo se manteve a mesma de sempre, ou
seja, o valor venal dos bens ou direitos transmitidos, na forma do art.
38 do CTN (pags. 134-135) —g.n.

Novamente, a Municipalidade reconhece que “o valor de mercado imobiliario ndo é o

da efetiva transacdo, que por ser fixado livremente pelas partes, em razdo da liberdade

contratual, pode ser subavaliado, como de fato ocorreu no caso dos autos”. Curioso porque a

base de calculo, conforme extensamente demonstrado, é o valor efetivo da transagao.

A ora Apelada, em sede de Contrarrazdes ao Recurso Especial do Municipio, também

reconhece a contradi¢cdo da Administragdo Publica. In verbis:
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“Como_a mesma pode recorrer alegando a impossibilidade de

reqular o valor venal de acordo com o mercado por intermédio de

leis se a mesma instituiu uma lei criando o valor venal de referéncia

que, de acordo com a prefeitura, reflete o valor do mercado” (p.143 —

g.n.)

No mais, reitera os pontos destacados nas Contrarrazfes a Apelacdo, como a deturpacéo
ao artigo 148 do CTN e a determinacdo de dois valores venais para 0 mesmo imével. Ressalta-
se que, neste segundo ponto, ndo comporta razdo a afirmacdo da Autora, ora Recorrida,

conforma anteriormente explicitado.

O Presidente da Secdo de Direito Publico do Tribunal de Justica de Sdo Paulo,
Desembargador Evaristo dos Santos, em sede de juizo de admissibilidade recursal, inadmitiu o
Recurso Especial interposto, alegando a necessidade de reexame de provas para julgamento
efetivo da Lide, 0 que ndo € possivel nesta seara.

Irresignada, a Municipalidade interpds Agravo em Recurso Especial, afirmando a
impossibilidade de analise do mérito do recurso através de juizo de admissibilidade e
destacando a afronta do r. acérdéao ao artigo 148 e 38 do CTN. Logo, ao tratar da interpretacdo
da legislacao federal atinente ao tema, ndo ha que se falar em reexame de provas, mas apenas

conversdo interpretativa.

O Exmo. Des. Presidente da Secédo de Direito Publico manteve a decisdo, remetendo 0s
autos ao Superior Tribunal de Justica para julgamento do referido Agravo, cadastrado na E.
Corte pelo nimero 1.493.616/SP. Os autos foram designados ao Exmo. Ministro Gurgel de

Faria, na Primeira Turma do STJ.

O Exmo. Relator, monocraticamente, recordou que a matéria alegada no Recurso
Especial interposto pela Municipalidade ndo foi confrontada pelo r. acérd&o, portanto ausente
seu prequestionamento, nos termos da Stimula 282 do STFL,

Rememorando, o Tribunal Ad quem “nédo apreciou a questdo relativa a base de calculo

do ITBI fixada pelo municipio, apreciando apenas as questdes relativas a incidéncia de juros e

31 Sumula 282 /STF: E inadmissivel o recurso extraordinério, quando nao ventilada, na decisdo recorrida, a
questao federal suscitada.
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correcdo monetéaria aplicada ao valor a ser repetido” (p. 161). Portanto, o Agravo foi conhecido
para ndo conhecer do Recurso Especial interposto.

3.2.1.2. IRDR n° 2243516-62.2017.8.26.0000 — Origem do Tema 1.113

Contudo, paralelamente ao julgamento do feito, a empresa/Autora instaurou Incidente
de Resolucdo de Demandas Repetitivas (IRDR), apresentada nos autos da Apelagdo n°
1008270-75.2016.8.26.0053, com base nos artigos 976 e seguintes do CPC e 190 e seguintes
do Regimento Interno do Tribunal de Justica de Sdo Paulo. Nela, argumenta a apresentacéo de
diversas acOes de repeticdo de indébito relacionadas ao ITBI, tendo todas elas resultado em
sentencas dissonantes, mas amparadas em acdrdaos conflitantes do proprio E. TJ-SP.

Em apertada sintese, obteve as seguintes decisdes: (i) a base de calculo do ITBI é a
mesma do IPTU; (ii) valor declarado da transacéo; e (iii) valor venal de referéncia (VVR). Ou

seja, as trés hipdteses questionadas e levantadas pela Doutrina e jurisprudéncia.

O E. Tribunal, acertadamente, na pessoa do Exmo. Des. Presidente da Se¢do de Direito
Publico, assentiu com a tramitacdo do feito, cadastrando-o sob o ndmero 2243516-
62.2017.8.26.0000.

Em 2019, foi proferido o acérdao registrado sob o nimero 2019.0000406164, assim

ementado:

INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS —
ITBI — BASE DE CALCULO - Deve ser calculado sobre o valor do
negdécio juridico realizado ou sobre o valor venal do imével para
fins de IPTU, aquele que for maior, afastando o "valor de
referéncia’ - llegalidade da apuracdo do valor venal previsto em
desacordo com o CTN - Ofensa ao principio da legalidade tributéria,
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 TRANSA(}AO, PREVALECENDO O QUE
FOR MAIOR.
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(TJSP; Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas 2243516-
62.2017.8.26.0000; Relator (a): Burza Neto; Orgdo Julgador: 7° Grupo
de Direito Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 9% VVara
de Fazenda Pulblica; Data do Julgamento: 23/05/2019; Data de
Registro: 26/07/2019)

O r. acordao compreende que hé afronta a seguranca juridica do contribuinte ao aplicar-
se valor venal criado pela municipalidade somente para o fim de recolhimento de ITBI — ou
seja, 0 VVR. Apesar de realizados e percebidos em momentos diferentes, o CTN utiliza a
mesma expressao para a base de calculo do IPTU e do ITBI. Portanto, os valores venais devem

ser iguais.

A conclusdo obtida pelo E. TJ-SP ¢é “a base de célculo do ITBI deve corresponder ao
valor venal do bem imovel transferido e, caso este valor seja inferior ao da negociacéo, deve
prevalecer este Gltimo” (p. 122). Dessa forma, € determinada a inconstitucionalidade do VVR,
restando somente a discussdo entre a semelhanca entre as bases de céalculo do IPTU e do ITBI

(entendimento do Tribunal de Justica de Sao Paulo) e o efetivo valor da transacao.

O Municipio de Sao Paulo, ante o r. acorddo, interp6s Recurso Especial, alegando que
a teses fixada no IRDR fere os artigos 38 e 148 do CTN, nas seguintes medidas. Quanto ao
artigo 38, o CTN afirma ser o valor venal do imével transmitido, compreendendo o valor de
mercado do bem a época da transacdo. Portanto, caberia a Administracdo Puablica o
arbitramento desse valor, com o contribuinte tendo liberalidade para impugnar o quantum

aferido.

Como ja demonstrado, o Fisco Municipal, a todo momento, entende ser cabivel seu
calculo do valor venal para fins de ITBI, como forma de ‘“adiantamento” do processo

administrativo preconizado pelo artigo 148 do CTN.

A Municipalidade reconhece a disparidade do valor venal do IPTU para a do ITBI, mas
curiosamente também entende ser diverso do valor real da operacédo realizada, argumentando
que o valor de mercado é também diferente. Para o Fisco, existem 4 valores venais: ITBI, IPTU,
valor da transacéo e VVR (igual ao valor de mercado), sendo esse ultimo a base de calculo do
ITBI.
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A Municipalidade, entdo, requer seja reconhecida a possibilidade de utilizacdo do Valor
Venal de Referéncia, condizente com o valor de mercado do bem, negociado em condigdes

normais, como base de célculo do ITBI.

Contudo, o Recurso foi inadmitido por ébice a Sumula 280 do STF e pelo ndo
atendimento ao requisito previsto no art. 541, 8 tnico do CPC. Interposto Agravo em Recurso
Especial, a decis@o foi mantida pelo Relator e os autos remetidos ao Superior Tribunal de
Justica.

Recebidos na Corte Especial, os autos foram cadastrados sob a numeragdo 1937821/SP
(2020/0012079-1) e distribuidos ao Ministro Presidente do STJ, o qual, monocraticamente,

conheceu do Agravo para ndo conhecer do Recurso Especial, com fulcro na Simula 126/STJ®2,

Opostos Embargos de Declaracdo, alegando omissdo na decisdo monocratica, ante a
inobservancia da existéncia do Tema 993 de Repercussdo Geral do STF, o qual reconheceu a
inexisténcia de repercussdo geral da questdo relativa a base de calculo do ITBI, eles foram
acolhidos, determinando a redistribui¢do do Recurso Especial.

O processo foi distribuido a Primeira Turma do STJ, sob Relatoria do Exmo. Ministro
Gurgel de Faria. O Relator, por sua vez, proveu o Agravo em Recurso Especial e, por
consequéncia, determinou o prosseguimento do Recurso Especial interposto, vez que presentes

0s requisitos de admissibilidade e a relevancia do tema do IRDR.

Ainda, em 2021, a Primeira Secdo do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade,
afetou 0 Recurso Especial n°® 1937821/SP ao rito dos Recursos Repetitivos (art. 257-C do
Regimento Interno do STJ), para definir as seguintes questoes:

a) se a base de calculo do ITBI esta vinculada a do IPTU;

b) se é legitima a adocdo de valor venal de referéncia previamente
fixado pelo fisco municipal como parametro para a fixacao da base de
calculo do ITBI.

32 Stimula 126/STJ: E inadmissivel recurso especial, quando o acérdio recorrido assenta em fundamentos
constitucional e infraconstitucional, qualquer deles sufi ciente, por si s6, para manté-lo, e a parte vencida
ndo manifesta recurso extraordinario.
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No mais, também foi determinada a suspensdo da tramitacdo de todos 0s processos

pendentes que versem sobre a mesma temética, em todo o territorio nacional.

Apos todo esse complexo desenlace processual, foi proferido o acérddao do Resp n°
1937821/SP, fixando o Tema 1.113/STJ, nos seguintes termos:

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

1. A jurisprudéncia pacifica desta Corte Superior é no sentido de que,
embora o Codigo Tributario Nacional estabeleca como base de céalculo
do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e do Imposto sobre
Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) o "valor venal", a apuracéo desse
elemento quantitativo faz-se de formas diversas, notadamente em razao
da distingdo existente entre os fatos geradores e a modalidade de

langamento desses impostos.

2. Os arts. 35 e 38 do CTN dispBem, respectivamente, que o fato
gerador do ITBI é a transmissdo da propriedade ou de direitos reais
imobiliarios ou a cessdo de direitos relativos a tais transmissdes e que
a base de céalculo do tributo é o "valor venal dos bens ou direitos
transmitidos”, que corresponde ao valor considerado para as

negociacOes de imoveis em condi¢Bes 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 avaliacdo 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
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existéncia de benfeitorias, 0 estado de conservacdo e 0s interesses

pessoais do vendedor e do comprador no ajuste do preco.

4. O ITBI comporta apenas duas modalidades de langamento

originério:

por declaragdo, se a norma local exigir prévio exame das informagoes
do contribuinte pela Administracdo para a constituicdo do crédito
tributério, ou por homologacéo, 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.

5. Os langamentos por declaracdo ou por homologacdo se justificam
pelas varias circunstancias que podem interferir no especifico valor de
mercado de cada imovel transacionado, circunstancias cujo
conhecimento integral somente os negociantes tém ou deveriam ter
para melhor avaliar o real valor do bem quando da realizacdo do
negocio, sendo essa a principal razdo da impossibilidade prética da
realizagdo do langcamento originario de oficio, ainda que autorizado
pelo legislador local, pois o fisco ndo tem como possuir, previamente,
0 conhecimento de todas as varidveis determinantes para a composi¢ao

do valor do imével transmitido.

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da transagdo
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 hipétese, justificada a
instauracdo do procedimento proprio para o arbitramento da base de
célculo, em que deve ser assegurado ao contribuinte o contraditério
necessario para apresentacdo das peculiaridades que amparariam 0
quantum informado (art. 148 do CTN).

7. A prévia adocdo de um valor de referéncia pela Administracdo
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 declaracéo do sujeito passivo.
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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¢cbes normais de mercado, ndo estando
vinculada a base de célculo do IPTU, que nem sequer pode ser
utilizada como piso de tributacdo; b) o valor da transacao
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
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.
9. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1.937.821/SP, relator Ministro Gurgel de Faria, Primeira
Secdo, julgado em 24/2/2022, DJe de 3/3/2022. —g.n.)

Em destaque, as respostas as proposi¢oes firmadas pelo E. STJ, criando paradigmas

extremamente arrazoados aos preceitos legais e constitucionais:

a) a base de célculo do ITBI é o valor do imdvel transmitido em

condigBes normais de mercado, ndo estando vinculada & base de

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

tributacéo;

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 calculo do

ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido

unilateralmente.

Nos termos do r. acérddo, baseado no voto do Min. Relator Gurgel de Faria, inicia-se a

anélise do Tema 1.113/STJ pela modalidade de lancamento do ITBI, lastrada pelo seu fato
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gerador, previsto no artigo 35 do CTN®, a qual é a transmiss&o ou cessdo de direitos do bem

imovel.

Ainda, a base de calculo do imposto € o “valor venal dos bens ou direitos transmitidos”,
conforme ja explicitado anteriormente na andlise do artigo 38 do CTN. Logo, o fato gerador do

ITBI advém de um negadcio juridico, pressupondo acordo entre vontade das partes.

Fixa-se o entendimento, baseando-se na natureza da transacao, que o valor venal é o
“valor considerado em condi¢des normais de mercado para as transmissdes imobiliarias” (p.
15), de caréter subjetivo e consubstanciado no interesse dos negociadores. Importa transcrever
o0 entendimento do Exmo. Ministro Gurgel de Faria no referido julgado:

“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 imdvel transacionado pode sofrer oscilaces para cima ou para
baixo desse valor médio, a depender, por exemplo, da existéncia de
outras circunstancias igualmente relevantes e legitimas para a
determinac&o do real valor da coisa, como a existéncia de benfeitorias,
0 estado de conservacdo o0s 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

preco.
[..]

Aqui ndo se esta afirmando que o prego de venda necessariamente
reflete 0 valor de mercado, pois eventual alienacdo por preco
nitidamente  incompativel com este (valor de mercado),

independentemente de sua motivacdo, ndo permite a adocdo dele (o

33 Art. 35 do CTN: O imposto, de competéncia dos Estados, sobre a transmissdo de bens iméveis e de direitos a
eles relativos tem como fato gerador:

| —atransmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio (til de bens iméveis por natureza ou por acessao
fisica, como definidos na lei civil;

Il —a transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis, exceto os direitos reais de garantia;

Il — a cessdo de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos | e Il

Paragrafo Unico. Nas transmissfes causa mortis, ocorrem tantos fatos geradores distintos quanto sejam os herdeiros
guanto ou legatérios.
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preco de venda) como pardmetro para definicdo da base de calculo”
(pags. 16-17)

Quanto a modalidade de lancamento do ITBI, a Corte reconheceu a imperiosidade de
duas hipoteses originérias: por declaracdo ou por homologacdo, a depender da legislacéo

municipal.

Caso haja prévio exame das declaragdes do contribuinte para constituicdo do crédito
tributario, o langcamento é por declaracdo (art. 147, CTN). Nessa modalidade, ndo ha como
afastar a boa-fé objetiva do contribuinte, presumindo que o valor da transacdo esta de acordo

com o valor venal de mercado do imovel.

Tal presuncdo somente sera afastada pela Prefeitura por procedimento administrativo
proprio, assegurando ao contribuinte o contraditorio e ampla defesa, nos termos do artigo 148
do CTN.

Agora, se couber ao contribuinte a apuracdo do valor do imposto e pagamento
antecipado, sem analise do Fisco, o lancamento serd por homologacdo, respeitando as

disposicdes de revisdo — e prazo prescricional — previstas para essa especie.

Quanto ao arbitramento unilateral pelo Fisco, sua irrazoabilidade concentra-se no fato
de que a Administracdo Pablica ndo tem como conhecer todas as varidveis atinentes a

negociacao entre as partes. Logo, seu arbitramento de oficio ndo é aplicavel sob qualquer 6tica:

“Assim, repita-se, ndo dispondo de todos o0s elementos faticos
necessarios ao juizo de certeza quanto ao valor do imével transmitido,
ndo ha como a Administracdo dispensar a participagdo do contribuinte
no procedimento regular de constituicdo do crédito para estabelecer,

antecipada e unilateralmente, a base de célculo.

Constata-se, dessa forma, que, dadas as caracteristicas préprias do fato
gerador desse imposto, a sua base de calculo devera partir da
declaragdo prestada pelo contribuinte, ressalvada a prerrogativa da
administracdo tributéria de revisa-la, antes ou depois do pagamento, a
depender da modalidade do lancamento, desde que instaurado o
procedimento administrativo proprio, em que deverd apurar todas as
peculiaridades do imovel (benfeitorias, estado de conservacéo, etc.) e
as condicBes que impactaram no carater volitivo do negocio juridico
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realizado, assegurados os postulados da ampla defesa e do
contraditério que possibilitem ao contribuinte justificar o valor
declarado” (p. 18)

Com o fim da anélise prelimitar do ITBI e seus aspectos, passa-se a analise dos topicos
atinentes a tese firmada. Em primeiro lugar, a base de célculo do ITBI est4 vinculada a do
IPTU? Para a Corte Especial, a resposta é negativa.

O v. acdrddo entende que, ndo obstante 0 CTN utilizar a expressdo “valor venal” como
base de calculo tanto de IPTU como de ITBI, tal elemento difere nos dois impostos porque

apresentam fatos geradores e modalidades de langamento opostas.

O IPTU é tributo lancado de oficio sobre a propriedade de bem imével, com o valor
venal vinculado a Planta Genérica de Valores municipal aprovada pelo Poder Legislativo local,
utilizando “aspectos mais amplos e objetivos” para sua delimitacdo, como “localizagdo e

metragem do imdvel”.

Por sua vez, o ITBI tem como base de calculo o “valor de mercado do imovel
individualmente considerado”, envolvendo critérios bem mais amplos e subjetivos para seu
cdmputo, considerados pelas partes livremente durante a negociacdo. Ainda, a modalidade de
lancamento, em regra, é por declaracdo, podendo o Fisco municipal, através de processo

administrativo, revisar a declaragéo do contribuinte.

Conclui o julgado que, gragas as consideraveis diferencas entre ambos os impostos,
inclusive sobre os critérios utilizados para o calculo do valor venal, ndo ha vinculacdo entre a
base de céalculo do ITBI e do IPTU, ndo podendo o segundo servir “nem como piso de

tributagdo” do primeiro.

Salienta-se que o v. acdrddo ataca frontalmente a argumentacéo do Fisco de auxilio ao
recolhimento do tributo, destacando que “embora facilitem a arrecadacdo, desconsideram a
realidade de cada operacédo de transmisséo de propriedade [...] ndo refletindo, portanto, o real

valor de mercado da coisa” (p. 19).

O segundo questionamento enfrentado questiona a adogdo do VVR, previamente
estipulado pela Prefeitura, para fixacdo do valor venal do imovel. Novamente, a resposta é

negativa.
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Destarte, aadogéo do VVR alteraa modalidade de langamento do ITBI, tratando-o como
ex officio. Vejamos a argumentacéo da Corte Especial:

“De inicio, cabe refutar a alegacdo da municipalidade recorrente de que
a prévia adoc¢do do valor venal de referéncia ndo modifica a modalidade
de lancamento do imposto, que, segundo a edilidade, continuaria sendo
por homologacdo [...] No caso, diversamente do afirmado pelo
municipio recorrente, a sua tributacdo do ITBI ndo se da por
homologacao, visto que ndo ha pagamento antecipado do imposto sem
prévio exame do fisco, mas, ao contrario disso, a Administracdo impde

ao contribuinte o valor do crédito a ser recolhido.

Em verdade, 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, o qual, todavia, esta
indevidamente amparado em critérios que foram por ele
escolhidos unilateralmente e que apenas revelariam um valor
médio de mercado, de cunho meramente estimativo, visto que
despreza as peculiaridades do imovel e da transacdo que foram
quantificadas na declaracdo prestada pelo contribuinte, que, como

cedigo, presume-se de boa-fé.” (p. 21)

Ainda, ha a inversdo do 6nus da prova ao contribuinte, pois € onerado a ele a obrigagédo
de apresentar processo administrativo caso discorde do valor aferido pela Municipalidade. O E.
STJ compreende que essa atitude “subverte o procedimento instituido no art. 148 do CTN, pois,
a toda evidéncia, resulta em arbitramento da base de célculo sem prévio juizo quanto a

fidedignidade da declaracdo do sujeito passivo”.
Portanto, a Corte Especial conclui que:

“Em consequéncia, presume-se que o valor de mercado daquele
especifico imdvel corresponde ao valor da transacao informado na
declaragdo do contribuinte, com base no principio da boa-fé, sendo
que, reitera-se, essa presuncao pode vir a ser afastada pelo fisco em
regular processo administrativo, desde que observado o
procedimento disposto no art. 148 do CTN.” (p.22)

Dessa forma, foram fixadas as seguintes teses no Tema 1.113/STJ:
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a) a base de célculo do ITBI € o valor do imével transmitido em condi¢des normais de
mercado, ndo estando vinculada a base de célculo do IPTU, que nem sequer pode ser

utilizada como piso de tributacéo;

b) o valor da transacgdo 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

instauracao de processo administrativo préprio (art. 148 do CTN);

¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em

valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

Logo, tem-se que o Tribunal Especial, acertadamente, determinou a ilegalidade da
adoc¢do do VVR e desvinculou o valor venal do IPTU da base de céalculo do ITBI, fixando a
presuncéo de boa-fé da declaracdo do contribuinte e tornando o valor efetivo da transacdo como

o valor venal para fins de ITBI.

No mais, fez valer o texto do artigo 148 do CTN, cabendo a Municipalidade, caso nao
concorde com a declaracdo feita pelo contribuinte, instaurar o processo administrativo de

revisdo, garantindo o contraditorio e a ampla defesa.

O Fisco da Prefeitura Municipal de S&o Paulo interpds Recurso Extraordinario em face
do acoérdao instaurador do Tema 1.113/STJ, o qual foi negado seguimento por atacar

unicamente questdes procedimentais do IRDR.

A Municipalidade interpds Agravo Interno, o qual foi provido para determinar o
prosseguimento do Recurso Extraordinario, por expresso requerimento do Supremo Tribunal

Federal:

“O STF, por meio de oficio encaminhado a todos os tribunais,
recomendou que, nos feitos representativos de controvérsia, ainda
que se vislumbre questdo infraconstitucional, o recurso
extraordinario seja admitido de forma a permitir o
pronunciamento da Suprema Corte sobre a existéncia, ou ndo, de
matéria constitucional no caso e, eventualmente, de repercussdo

geral.

Assim, diante da relevancia da matéria debatida e considerando que
0 aresto recorrido foi proferido sob o rito do art. 1.036 e seguintes do
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Codigo de Processo Civil, entende-se ser o caso de remessa do recurso

ao Pretorio Excelso, na qualidade de representativo de controvérsia.”

(p.3)

O Recurso Extraordinario foi remetido ao E. STF em 18 de novembro de 2022,
cadastrado sob o nimero 1412419/SP. Porém, desde 24 de novembro de 2022, os autos se

encontram conclusos ao Exmo. Ministro Presidente da Corte Maior.

Em seguida, veremos os precedentes do Supremo Tribunal Federal para tentar avaliar

qual a possivel conclusdo do RE 1412419/SP.

3.3. Jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal

O Recurso Extraordinario n® 1412419/SP ndo é o Unico interposto para tratar da base de
calculo do ITBI. O Supremo Tribunal Federal debrucou-se sobre o tema em outros momentos,

mas sem a seriedade e paradigmas atualmente existentes.

Em 2017, o Ministro Marco Aurélio, Relator do Recurso Extraordinério n°
1.051.334/SP, arguiu pela impossibilidade de analise de normas infraconstitucionais pela Corte
Maior, vez que o E. Tribunal de Justica de S&o Paulo, em sede de Apelacéo, julgou procedente
a utilizacdo do valor venal de referéncia (VVVR) para estabelecimento da base de célculo do
ITBI:

RECURSO EXTRAORDINARIO — MATERIA FATICA E LEGAL.
O recurso extraordinario nao é meio proprio ao revolvimento da
prova, também ndo servindo a interpretacdo de normas
estritamente legais. HONORARIOS ADVOCATICIOS. Descabe a
fixacdo de honorarios recursais, previstos no artigo 85, 8 11, do Cédigo
de Processo Civil de 2015, quando se tratar de extraordinario
formalizado em processo cujo rito os exclua. AGRAVO — MULTA —
ARTIGO 1.021, § 4°, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015.
Se 0 agravo é manifestamente inadmissivel ou improcedente, impde-se

a aplicacdo da multa prevista no § 4° do artigo 1.021 do Cddigo de
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Processo Civil de 2015, arcando a parte com o 6nus decorrente da

litigdncia protelatoria.

“Ao contrario do alegado, houve clara manifestacdo do Colegiado local
quanto a andlise do tema, considerada a legislacdo de regéncia. A
apelacdo foi julgada a partir de interpretacdo conferida ao Decreto
municipal n°® 46.228/2005 e a Lei municipal n® 11.154/1991. Ora,
somente seria dado concluir de forma diversa a partir do exame das
normas infraconstitucionais, inviavel nesta estreita via recursal [...] O
Tribunal de origem procedeu a apreciacdo de matéria fatica e
consignou ser a suposta ofensa a Constituicdo Federal indireta ou

reflexa, ndo alcangando, portanto, qualquer questéo constitucional.

(ARE 1051334 AgR, Relator(a): MARCO AURELIO, Primeira
Turma, julgado em 03/10/2017, PROCESSO ELETRONICO DJe-270
DIVULG 27-11-2017 PUBLIC 28-11-2017 —g.n.)

Em recentissimo julgado, de abril de 2023, o Ministro Alexandre de Moraes, Relator da
Reclamacdo Constitucional n°® 57.836/SP, apesar de tratar sobre matéria diversa do que a
delimitacdo da base de calculo do ITBI, menciona tal discusséo, ressalvando a possibilidade de

arbitramento do valor venal pelo Fisco — pelo menos, até o presente momento:

CONSTITUCIONAL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NA RECLAMAGCAO. APLICACAO INDEVIDA DA
TESE FIRMADA NO TEMA 796-RG. INOCORRENCIA.
AUSENCIA DE ESTRITA ADERENCIA. RECURSO DE AGRAVO
DESPROVIDO. 1. No Tema 796-RG, fixou-se a seguinte tese: “A
imunidade em relagdo ITBI, prevista no inciso | do 8 2° do art. 156 da
Constituicdo Federal, ndo alcanca o valor dos bens que exceder o limite
do capital social a ser integralizado.”. 2. Decisdo reclamada que ndo
nega a imunidade limitada conforme decisdo da CORTE, mas afirma a
regularidade da base de célculo fixada sobre o valor venal do imdvel
atribuido pelo Municipio. Objeto da decisdo reclamada que ndo se
identifica com o fundamento de fato do Tema 796-RG. 3. Fixacdo do
valor venal do bem imovel ¢ atribuicdo especifica da municipalidade,
permitida eventual revisdo judicial pela parte interessada. Auséncia de
teratologia da decisdo que, de forma geral, aceita a presungdo de

legitimidade do ato administrativo para o langamento do tributo,
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independentemente da existéncia de parcela imune que ndo ensejard
langcamento e recolhimento do tributo. 4. Recurso de Agravo a que se

nega provimento.

“Em termos objetivos, a discussdo havida no mandado de seguranca é
a fixacdo da base de célculo do tributo, analisando a legalidade da
tributacdo da transmissdo de bens pelo valor venal fixado pelo
Municipio, e ndo pelo valor declarado pelos interessados no negocio
juridico para a integralizacdo do capital da pessoa juridica. Ndo se trata
de discussdo estrita a respeito da imunidade constitucional, mas sim da
interpretacdo infraconstitucional do disposto no art. 23, da Lei
9.249/1995.

[.]

Ha&, portanto, uma questdo legal prévia e autbnoma em relacdo a
matéria objeto do precedente vinculante, que é a fixacdo da base de
calculo do ITBI, com base no art. 38 do Codigo Tributario Nacional.
Nestes casos, quando em jogo a fixacdo da base de célculo pelo valor
venal de bem imével por ato administrativo do Municipio, rejeitando-
se a tributagdo com base no valor declarado pelo contribuinte, ha
evidente afastamento da matéria discutida em relagdo a imunidade
especifica fixada no art. 156, § 2°, I, da Constitui¢do Federal, pois a
fixacdo da base de célculo antecede logicamente a imunidade quanto
ao tributo incidente, considerando sua limitacdo conforme a tese

fixada.

[...] Sendo a fixagdo do valor venal do bem imovel atribuicio
especifica da municipalidade, permitida eventual revisao judicial
pela parte interessada, ndo se mostra teratoldgica a decisdo que, de
forma geral, aceita a presuncdo de legitimidade do ato
administrativo para o lancamento do tributo, independentemente da
existéncia de parcela imune que ndo ensejard langamento e

recolhimento do tributo. (pags. 15-18

(Rcl 57836 AgR, Relator(a): ALEXANDRE DE MORAES, Primeira
Turma, julgado em 27/03/2023, PROCESSO ELETRONICO DJe-071
DIVULG 03-04-2023 PUBLIC 04-04-2023 — g.n.)
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Em sede de Decisdo Monocratica, o Ministro Marco Aurélio compreendeu pela
paridade entre as bases de calculo do IPTU e do ITBI, esgarcando ainda mais a jurisprudéncia
da Corte Maior, e reiterou a impossibilidade de analise mais aprofundada do tema por

incidéncia da Simula 280 do STF3*:

RECURSO EXTRAORDINARIO - LEGISLACAO LOCAL -
INVIABILIDADE — DESPROVIMENTO DO AGRAVO.

1. Atentem para o decidido na origem. O Tribunal de Justica do Estado
de S&o Paulo, confirmou a seguranca concedida no Juizo, assentando,
observada a legislacdo de regéncia, ser a base de calculo do Imposto
sobre Transmissdo de Bem Imovel — ITBI o valor praticado na
aquisicdo do imdvel. No extraordinario, cujo transito busca alcangar, o
recorrente alega que a legislacdo municipal ndo viola o artigo 150,
inciso I, da Constituicdo Federal, ao contrario do que consignado pelo
Tribunal de origem.

2. Colho do acérdao recorrido o seguinte trecho:

Pois bem. Nos termos do artigo 38 do Codigo Tributario Nacional a

base de calculo do ITBI é o valor venal do bem.

A Lei Municipal n°® 14.256/06 e o Decreto Municipal n. 51.627/2012
modificaram a base de calculo do ITBI, fixada no artigo 7° da Lei
Municipal n°® 11.154/91, passando a tomar o valor venal do imével
tributado como o seu valor de mercado, ou seja, aquele em que tal

bem seria negociado a vista, em condi¢des normais mercantis.

A referida legislagdo municipal determinou a Secretaria Municipal de
Financas a apuracéo periodica dos valores venais atualizados dos
imoveis paulistanos, “através de pesquisa e coleta amostral
permanente dos precos correntes das transagdes e das ofertas a venda

do mercado imobiliario”.

Logo, ao deixar ao prévio estabelecimento da base de calculo ao
crivo de um drgédo do Poder Executivo (Secretaria Municipal de

Financas), foi de encontro ao principio da legalidade, insculpido no

34 Stimula 280/STF: Por ofensa a direito local ndo cabe recurso extraordinario.
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artigo 150, inciso I, da Constituicdo Federal, pois por intermédio de

medida infralegal possibilitou majoracéo do tributo.

A respeito, destaca-se que o Orgao Especial desta E. Corte acolheu, por
maioria de votos, a Arglicdo de Inconstitucionalidade do Decreto
Municipal n°® 46.228/05, que igualmente, afrontava o principio da

legalidade tributaria:

[...].

No mais, tem-se que o valor venal do imdvel utilizado tanto para
fins de base de calculo do ITBI quanto para o IPTU deve ser o
mesmo, haja vista considerar-se “valor venal” o valor correspondente
ao preco a vista que o imével obteria se colocado a venda no mercado
imobiliario, sendo este um conceito Unico, ndo se justificando a adogao

de montantes diversos para os dois impostos.

Portanto, a base de célculo do ITBI é o valor venal adotado pela
autoridade fazendaria, do qual o contribuinte tem prévio
conhecimento, ou o valor da transagdo, prevalecendo o que for

maior.

[...].

Dessa forma, tendo em vista que o0 compromisso de compra e venda foi
celebrado em junho de 2011, a base de célculo do ITBI devera ser o

valor atualizado da transacdo posto que superior ao valor venal.

A toda evidéncia, da leitura do acérddo impugnado mediante o
extraordinario depreende-se, a mais ndo poder, ter o Colegiado de
origem julgado a apelacéo a partir de interpretacdo conferidas as Leis
municipais n°® 11.154/91 e n° 14.256/06, assim como ao Decreto
municipal n°® 51.627/12. Ora, a controvérsia sobre o alcance de norma
local ndo viabiliza, conforme sedimentado pela jurisprudéncia Verbete
n°® 280 da Sumula: Por ofensa a direito local ndo cabe recurso
extraordinario, 0 acesso ao Supremo. Esta-se diante de caso cujo

desfecho fica no &mbito do proprio Tribunal de Justica.

3. Conheco do agravo e o desprovejo.
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(ARE 1100758/SP, Relator(a): MARCO AURELIO, julgado em
06/03/2018, PROCESSO ELETRONICO DJe-046 DIVULG 09-03-
2018 PUBLIC 12-03-2018 — g.n.)

Depreende-se que o Supremo Tribunal Federal ndo analisou a base de calculo do ITBI
diretamente, abrangendo entendimentos conflituosos acerca do tema. Entéo, torna-se perniciosa
a previsdo de como a Corte Maior decidird no julgamento do Tema 1.113/STJ, na forma do
Recurso Extraordinario n® 1.412.419/SP.
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Conclusao

Conforme extensamente explicitado no presente estudo, a base de célculo do Imposto
sobre a Transmissdo de Bens Imoveis gera dissonancias expressivas no Poder Judiciario, em

especial no Tribunal de Justica de S&o Paulo.

A discussdo reverbera entre trés supostos valores venais, termo genericamente utilizado
para delimitar a base de célculo pelo artigo 38 do CTN. O Municipio de Sdo Paulo entende
como valido o Valor Venal de Referéncia (VVR), por ele arbitrado previamente e

disponibilizado ao contribuinte.

Outros Municipios usam o valor venal do IPTU como base de célculo do ITBI, visando

facilitar a fiscalizacdo pela Administracdo Publica do tributo recolhido.

Contudo, o Superior Tribunal de Justica, ao fixar o Tema 1.113, assentou o
entendimento doutrinario, legal e constitucional sobre o valor venal do imével para fins de
recolhimento do ITBI, reconhecendo o valor da transagdo como o correto para sua base de

calculo.

Ainda, desvinculou a base de célculo do ITBl ado IPTU e ao Valor Venal de Referéncia,
impossibilitando ao Fisco municipal o prévio arbitramento do valor venal, vez que a declaracdo
do contribuinte goza de presunc¢édo de boa-fé, somente sendo afastada mediante procedimento

administrativo regular, nos termos do artigo 148 do CTN.

O Processo Paradigma, originario do Tema 1.113/STJ, foi remetido ao Supremo
Tribunal Federal pela interposi¢do do Recurso Extraordinario n® 1.412.419/SP, o qual encontra-

se pendente de julgamento.

Logo, caberd ao STF analisar a constitucionalidade do feito e das teses fixadas no Tema
1.113/STJ, cujas premissas vao de encontro ao disposto pelo CTN em seus artigos 38, 147 e

148 do Cédigo Tributéario Nacional.

Portanto, ndo restam davidas quanto a correta determinacdo do valor da transagdo
declarado pelo contribuinte como base de calculo do ITBI. Porém, em Gltima instancia, esta nas

méos da Corte Maior pacificar esse entendimento.
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