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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo n° 1014908-
90.2017.8.26.0053, da Comarca de Sdo Paulo, em que é apelante PREFEITURA
MUNICIPAL DE SAO PAULDO, é apelado 1ISO CHAITZ SCHERKERKEWITZ.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 15* Camara de Direito Publico
do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento em
parte aos recursos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordéo.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ERBETTA FILHO
(Presidente sem voto), EUTALIO PORTO E RAUL DE FELICE.

Sao Paulo, 31 de outubro de 2017.
Rezende Silveira

Relator
Assinatura Eletronica
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APELACAO N° 1014908-90.2017.8.26.0053
APELANTE: MUNICIPIO DE SAO PAULO
APELADA: ISO CHAITZ SCHERKERKEWITZ
COMARCA: SAO PAULO

VOTO N° 13132

EMENTA

APELACAO - Mandado de Seguranca - Municipio de
Sdo Paulo - ITBI — Impetracdo para garantir o direito
liquido e certo de recolhimento do tributo com base
no valor venal do imdvel utilizado para fins de IPTU
— Impossibilidade - Bases de célculo distintas -
Inteligéncia do art. 38 do CTN — Auséncia, ademais,
de previsdo na lei municipal da adocdo da base de
cédlculo do IPTU como paradmetro do calculo do ITBI,
a inibir a pretensdo da impetrante — De outra parte
mostra-se ilegal a adocdo de valor de referéncia
como base de célculo, ao ensejo da emissdo da guia
de recolhimento - Lei Municipal n° 14.256/06 -
Declaracdo de inconstitucionalidade dos artigos 7°-
A, 7°-B e 12, da Lei n® 11.154/91, do Municipio de
Sdo Paulo, pelo Orgdo Especial do Tribunal de
Justica - Pode o Municipio, no entanto, valer-se do
art. 148 do CTN quando entender que o valor
declarado pelas partes esteja em desacordo com o
mercado imobiliario, podendo nesta hipdtese arbitrar
a base de calculo para efeito de pagamento de ITBI
mediante o devido processo, atendido o principio do
contraditério — Recurso oficial, que se considera
interposto, e voluntario da Municipalidade providos
em parte.

Vistos.

Trata-se de tempestivo recurso de apelacao,
interposto por pela PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO, por
meio do qual objetiva a reforma da sentenca de fls. 52/54, que
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concedeu a seguranca, para determinar seja considerado, na base
de calculo do ITBI, o valor constante do langcamento do IPTU.

Em suas razbes, alega, em suma, a caréncia da
impetracdo, ante a possibilidade de pedido administrativo de
avaliacdo especial do imovel e inadequacdo da via mandamental.
No mérito, insiste na legalidade da exacao, pois a base de calculo
do ITBI estda prevista na Lei Municipal 11.154/91, com as
alteracbes das Leis Municipais 14.125/05 e 14.256/06. Sustenta,
ainda, que a eleicdo do valor venal, como valor pelo qual o bem ou
direito seria negociado a vista, em condi¢cdes normais de mercado
(artigo 7° da Lei Municipal n® 11.154/91) e atende o principio da
legalidade, previsto no artigo 150, I, da Constituicdo Federal. A
base de calculo do ITBI é distinta daquela tomada para fins de
calculo do IPTU, dai porque pugna pela reforma da sentenca, coma
denegacao da seguranca, caso nao acolhida a matéria preliminar.

Contrarrazodes a fls. 68/75.
O Ministério Publico ndao manifestou interesse.
E o relatério.

Considero interposto o recurso oficial, nos termos
do disposto no art. 14, § 1° da Lei n® 12.016/2009.

E tanto o recurso oficial como o voluntario da
Municipalidade merecem provimento em parte.

A preliminar arguida pela Fazenda Municipal, ora
apelante, ndo prospera.

Ndo héa necessidade de esgotamento de fase
administrativa para o manejo do “mandamus”, ndo assistindo razao
a Fazenda Municipal quando insiste na alegacdo de caréncia da
impetracdo ante a possibilidade de pedido administrativo de
avaliacado especial do imoével.

A matéria ventilada no mandado de seguranca,
ao contrario do que alegado pela apelante, ndo reclama a
ampliacdo da fase instrutdria, pois, como bem salientado na
sentenca, ndo ha necessidade de revolver a matéria fatica, mas
apenas estabelecer juizo juridico quanto a ser ou ndo possivel a
adocdo como base de calculo do ITBI a mesma adotada para o
IPTU.

No mérito, porém, assiste parcial razdo a
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Fazenda Municipal, ora apelante.

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

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

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

“Art. 7°-A. A Secretaria Municipal de Financas tornaréa
publicos os valores venais atualizados dos imoveis
inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal do Municipio de
Sado Paulo. Paragrafo Unico. A Secretaria Municipal de
Financas devera estabelecer a forma de publicacdo dos
valores venais a que se refere o “caput” deste artigo.”

Art. 7°-B. Caso ndo concorde com a base de célculo do
imposto divulgada pela Secretaria Municipal de Financgas,
nos termos de regulamentacdo prdépria, o contribuinte
podera requerer avaliacéo especial do imovel,
apresentando os dados da transacdo e os fundamentos do
pedido, na forma prevista em portaria da Secretaria
Municipal de Financas, que podera, inclusive, viabilizar a
formulacdo do pedido por meio eletrénico.”

Referido dispositivo legal, no entanto, fere o
principio da legalidade, por violar o artigo 150, inciso I, da CF e o
art. 97, incisos Il e 1V, do Codigo Tributario Nacional que é lei de
carater nacional, devendo servir de guia para a instituicdo de
impostos pelos entes federativos.

A propo6sito, o Orgdo Especial, no julgamento da
Arguicado de Inconstitucionalidade n° 0056693-19.2014.8.26.0000,
reconheceu a inconstitucionalidade dos artigos 7°-A, 7°-B e 12, da
Lei n. 11.154/91, do Municipio de Sao Paulo, acrescidos pela Lei
Municipal n. 14.256/2006, conforme ementa vazada nos seguintes
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termos:

“INCIDENTE DE INCONSTITUCIONALIDADE - Artigo 7° da
Lei n. 11.154, de 30 de dezembro de 1991, com a redacéo
dada pelas Leis nos. 14.125, de 29 de dezembro de 2005, e
14.256, de 29 de dezembro de 2006, todas do Municipio de
Sdo Paulo, que estabelece o valor pelo qual o bem ou
direito é negociado a vista, em condi¢gfes normais de
mercado, como a base de calculo do Imposto sobre
Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) - Acérddo que, a
despeito de nao manifestar de forma expressa,
implicitamente também questionou as disposi¢cdes dos
artigos 7°-A, 7°-B e 12 da mesma legislacdo municipal -
Valor venal atribuido ao imovel para apuracdo do ITBI que
ndo se confunde necessariamente com aquele utilizado
para lancamento do IPTU - Precedentes do STJ - Previséo
contida no aludido artigo 7° que, nessa linha, nao
representa afronta ao principio da legalidade, haja vista
que, como regra, a apuracao do imposto deve ser feita com
base no valor do nego6cio juridico realizado, tendo em
consideracdo as declaracdes prestadas pelo préprio
contribuinte, o que, em principio, espelharia o "real valor
de mercado do imoével” - "Valor venal de referéncia",
todavia, que deve servir ao Municipio apenas como
parametro de verificacdo da compatibilidade do preco
declarado de venda, ndo podendo se prestar para a prévia
fixacdo da base de calculo do ITBI - Impossibilidade,
outrossim, de se impor ao sujeito passivo do imposto,
desde logo, a adocao da tabela realizada pelo Municipio -
Imposto municipal em causa que estad sujeito ao
lancamento por homologacdo, cabendo ao prdprio
contribuinte antecipar o recolhimento - Arbitramento
administrativo que é providéncia excepcional, da qual o
Municipio somente pode lancar médo na hipotese de ser
constatada a incorrecdo ou falsidade na documentacao
comprobatéria do negécio juridico tributavel - Providéncia
que, de toda sorte, depende sempre da prévia instauracao
do pertinente procedimento administrativo, na forma do
artigo 148 do Codigo Tributario Nacional, sob pena de
restar caracterizado o langcamento de oficio da exacao, ao
qual o ITBI ndo se submete - Artigos 7°-A e 7°-B que, nesse
passo, subvertem o procedimento estabelecido na
legislacdo complementar tributaria, em afronta ao principio
da legalidade estrita, inserido no artigo 150, inciso |, 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
II, da Constituicdo Federal - Registro imobiliario que é
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constitutivo da propriedade, ndo tendo efeito meramente
regularizador e publicitario, razdo pela qual deve ser
tomado como fato gerador do ITBI - Regime constitucional
da substituicao tributéaria, previsto no artigo 150, § 7°, da
Constituicdo Federal, que nem tem lugar na espécie, haja
vista que ndo se cuida de norma que autoriza a antecipacéo
da exigibilidade do imposto de forma irrestrita - Arguicao
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 Sao Paulo” (g.n.) (Des. Rel. Paulo Dimas
Mascaretti, Orgéo Especial, Data do julgamento:
25/03/2015).

Em face desta decisdo, € forcoso o acolhimento
de seus termos, na medida em que, como O0rgdo maximo desta
Corte, o acatamento de suas decisbes é medida que se impde, nao
restando, com isso, hipdtese para qualquer discussdo sobre a
matéria.

Portanto, a lei municipal, ao instituir valor de
referéncia como base de calculo para recolhimento do ITBI
afrontou o direito liquido e certo do contribuinte de utilizar o valor
da transacédo para aquele fim, na medida em que a base de calculo
(valor venal) s6 pode ser alterada por lei (art. 97, Il e §8 1° do
CTN), equiparando-se a majoracao do tributo a modificacdo de sua
base de calculo, tornando-o mais oneroso.

Tal previsdo da legislacdo municipal, em vigor ao
tempo do negdcio juridico define a base de calculo do ITBI como
sendo o valor venal dos bens ou direitos transmitidos, assim
considerado valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a
vista, em condicbes normais de mercado, trazendo um conceito
aberto que reclama interpretacdo do operador do direito.

Ndo ha, portanto, previsdo legal expressa que
permita a adocdo da base de calculo do IPTU, para fins de
recolhimento do ITBI, cumprindo esclarecer que o valor venal
utilizado para o céalculo do IPTU né&o traduz aquele valor de
mercado.

A mera estimativa por ato infralegal do Secretario
Municipal de Financas ndo se compadece com a necessidade de
fixacdo do valor venal para fins de apuracdo do ITBI, no que
prevaleceria o valor da transacdao, cabendo a Municipalidade
atentar ao procedimento previsto no art. 148 do CTN,
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oportunizando ao contribuinte eventual impugnacao, a justificar,
pelo menos por ora, o recolhimento do ITBI com base no valor da
transacao, afastado o valor de referéncia e também o valor venal
para fins de recolhimento do IPTU.

Diante do exposto, meu voto da provimento em
parte ao recurso oficial, que se considera interposto, e ao recurso
voluntario da Municipalidade, para conceder em parte a seguranca,
para garantir o direito liquido e certo da impetrante de utilizar
como base de calculo para recolhimento do ITBI o valor da
transacao, afastada a adocdo de valor de referéncia e o valor
venal para fins de recolhimento do IPTU, como base de calculo.

REZENDE SILVEIRA
Relator
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