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INTRODUCAO

O presente artigo tem por escopo explorar, em termos juridicos e operacionais, a base de célculo
do Imposto sobre a Transmissédo de Bens Imdveis (ITBI) no municipio de Sdo Paulo. Para tanto, utiliza-
se como referéncia as normas estabelecidas pela Lei Municipal n® 11.154/1991. Particularmente, o
proposito deste trabalho € examinar o aspecto quantitativo deste imposto, a partir da lei e da
jurisprudéncia, objetivando-se, assim, estabelecer como se define, no caso concreto, qual montante
deve o contribuinte recolher aos cofres publicos, no caso paulistano, a titulo de pagamento do ITBI.

A justificativa deste trabalho se explica porque, em termos préaticos, o quantum debeatur do
ITBI, em razéo da controvérsia sobre sua definicdo e quantificacdo, tem sido objeto de questionamento
judicial, opondo contribuintes e Fazenda Municipal. Ademais, importante considerar o significativo
impacto econdmico deste imposto, pois sdo inimeros os negdcios juridicos de transmissdo da
propriedade imobiliarias sobre os quais incide. A existéncia de conflitos sobre sua base de célculo, por
fim, demonstra a relevancia da questdo nos ambitos préatico e tedrico.

O problema é bastante critico especialmente na cidade de Sdo Paulo, em virtude de alteracdes
legislativas que modificaram a base de calculo do imposto. Se anteriormente o ITBI incidia sobre o
valor venal dos bens ou direitos transmitidos, com expressa referéncia ao valor venal do imovel
conforme estabelecido para fins de célculo do Imposto sobre a Propriedade Territorial e Urbana
(IPTU), hoje o imposto incide sobre o valor da transacdo imobiliaria ou sobre o valor venal de
referéncia, o que for maior, sendo o Gltimo apurado e fornecido pela Prefeitura de Sdo Paulo, de acordo
com a Lei Municipal n®11.154/1991 e o Decreto Municipal n°® 51.627/2010.

Nos termos da legislagéo em vigor, o contribuinte do imposto deve consultar o site da Secretaria
da Fazenda do Municipio a fim de obter o valor venal do bem imdvel objeto da transmissdo. Se o valor
apontado pelo Municipio for inferior ao valor na transacdo (por exemplo, no contrato de compra e
venda, inferior ao preco efetivamente praticado pelas partes), este Gltimo sera considerado para fins

de base de calculo; caso contrario, o imposto incidira sobre o valor indicado pelo Municipio. Nessa

! Este artigo foi apresentado como trabalho de conclus&o de curso na Programa de Pds-Graduagdo em Direito Lato Sensu
da Escola de Direito de Sao Paulo da Fundagdo Getulio Vargas (FGVlaw). Agradeco a orientacdo do Prof. Pedro Serpa.

2 Advogada no José Roberto Cortez Advogados. Bacharel e Mestre em Direito pela Universidade de Sdo Paulo. Cursando
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I6gica, ha uma base de céalculo minima sobre a qual incide o tributo, denominada de “valor venal de
referéncia”. Na criacdo do valor venal de referéncia, a intencdo do legislador teria sido aprovar o valor
de mercado dos imoveis de uma forma individualizada e, consequentemente, mais préoximo da real
capacidade contributiva do adquirente.

Esta nova sistematica de afericdo do calculo do imposto, todavia, gerou um numero elevado de
demandas judiciais, especialmente por encarecer operacdes imobilidrias. Os valores venais de
referéncia sdo maiores quando em comparagdo aos valores venais estabelecidos para base de calculo
do IPTU. Como o mercado imobiliario é dindmico e os pre¢os nos imoveis sdo oscilantes, o valor da
transacdo acaba sendo frequentemente inferior aquele estipulado como sendo valor de referéncia para
fins de pagamento de ITBI. Assim, tornou-se comum, numa compra e venda, por exemplo, que o
comprador tenha que recolher o ITBI sobre uma base de célculo que ndo corresponde ao preco
efetivamente pago no negdcio juridico, tornando a operagdo mais onerosa. Soma-se a esse cenario o
fato da jurisprudéncia no Tribunal de Justica de Sdo Paulo (TJSP) ndo ser uniforme sobre a base de
calculo do ITBI, o que causa incerteza juridica dos contribuintes e com repercussées negativas no
mercado imobiliario. Tal circunstancia foi constatada pelo préprio TISP que instaurou Incidente de
Resolucdo de Demandas Repetitivas (IRDR) buscando estabilizar a jurisprudéncia e trazer maior
seguranca juridica para essa questdo.®

Outros desdobramentos juridicos dessa questdo devem ser ressaltados. Verifica-se, por
exemplo, a multiplicidade de demandas judiciais questionando os valores que s&o exigidos a titulo de
pagamento de Imposto de Transmissdo Causa Mortis e Doag¢des (ITCMD), uma vez que a Lei Estadual
n° 10.705/2000, norma que trata do ITCMD, adotou como uma de suas possiveis bases de célculo o
valor venal de referéncia previsto para o ITBI.* Ainda, importante mencionar que a Lei Federal n°
9.514/1997 (Lei da Alienagdo Fiduciaria em Garantia), com as respectivas alteracdes dadas pela Lei
Federal n° 13.465/2017, estabeleceu que o valor venal de referéncia podera ser atribuido ao imovel

alienado fiduciariamente em caso de leildo.> Por fim, outra decorréncia significativa se da sobre as

% Vide: Incidente de Resolugdo de Demanda Repetitiva n® 2243516-62.2017.8.26.0000 15. Tema 19 — IRDR — Base —
Célculo — ITBI. Processo Paradigma: 2243516-62.2017.8.26.0000. Relator Desembargador Rodrigues de Aguiar. Data de
Admissdo:13/04/2018. Data de Publicacdo: 04/06/2018.

* Nesse caso, determina o artigo 16, paragrafo Gnico, do Decreto Estadual n° 55.002/2009, que regulamenta o ITCMD (Lei
Estadual n° 10.705/2000): “Podera ser adotado, em se tratando de imével: (...) 2 — urbano, o valor venal de referéncia
do Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI divulgado ou utilizado pelo municipio, vigente a data da
ocorréncia do fato gerador, nos termos da respectiva legislacdo, desde que ndo inferior ao valor referido na alinea a do
inciso |, sem prejuizo da instauracdo de procedimento administrativo de arbitramento da base de calculo, se for o caso”.
® Vide a Lei Federal n® 9.514/1997, com redagdo dada pela Lei Federal n° 13.465/2017, artigo 24, paragrafo unico: “caso
o valor do imdvel convencionado pelas partes for inferior ao utilizado pelo 6rgdo competente como base de calculo para a
apuracdo do imposto sobre transmissdo inter vivos, exigivel por forca da consolidagéo da propriedade em nome do credor
fiduciario, este Gltimo serd o valor minimo para efeito de venda do imével no primeiro leildo”. Tendo em vista a
controveérsia sobre a base de calculo do ITBI também se mostra problemética a interpretacdo e aplicagéo do dispositivo
legal retro transcrito.



taxas e emolumentos extrajudiciais devidos pelos servigos notariais, no caso de Séo Paulo, que adotam
como uma de suas possiveis bases de calculo aquela utilizada para o recolhimento do ITBI.

O ITBI paulistano, ainda, apresenta outros aspectos controversos, como, por exemplo, 0
momento em que o imposto deve ser recolhido. Nada obstante, o presente trabalho tratara
exclusivamente da questdo atinente a base de célculo do imposto, identificada como o tema de
relevancia entre todos aqueles aspectos controvertidos do tributo. Em termos estruturais, o artigo esta
divido em duas partes: na primeira, sdo analisados brevemente os elementos que compdem a obrigacao
de pagar o ITBI, com énfase na sua base de calculo; na segunda, é examinada a jurisprudéncia do

Superior Tribunal de Justica (STJ) e do TISP com analise das decisdes proferidas e suas consequéncias.

1. IMPOSTO SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI)

A doutrina chama a atencdo para o fato deste imposto ter fungdo predominantemente fiscal,
vale dizer, a de obtencio de recursos financeiros para a Fazenda Publica.” Neste primeiro momento,
séo analisados brevemente os elementos que compdem a obrigacdo de pagar o ITBI, com énfase em

sua base de célculo.

1.1. MATRIZES CONSTITUCIONAL E LEGAL

A Constituicdo Federal de 1988 (CF/88), ao repartir as competéncias legislativas tributarias,
outorgou, por meio do seu artigo 156, I, aos Municipios a instituicdo do ITBI, imposto relativo a
“transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao
fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua
aquisi¢do”. Neste mesmo dispositivo constitucional, agora em seu § 2°, estd prevista imunidade
especifica ao imposto quando a propriedade dos bens e direitos forem incorporados ao patrimoénio de
pessoa juridica em realizacdo de capital, ou no caso da transmissdo de bens ou direitos seja decorrente
de fusdo, incorporacdo, cisdo ou extingdo de pessoa juridica. Estdo excluidos desta imunidade os casos
em que a atividade preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos, locagdo

de bens imoveis ou arrendamento mercantil.®

6 Artigo 7° da Lei Estadual n° 11.331/2002 dispde sobre os emolumentos relativos aos atos praticados pelos servigos
notariais e de registro.

"MACHADO, Hugo de Brito. Curso de Direito Tributario. 38. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2017, p. 405.

8 A respeito da exclusdo de determinadas atividades empresariais da regra de ndo incidéncia, menciona-se: Solucéo de
Consulta da Secretaria de Financas do Municipio de S&o Paulo, SF/DEJUG n° 24, de 11 de novembro de 2016, que
determinou que incide ITBI na integralizagdo de capital de Fundo de Investimento Imobiliario com imével, caso o Fundo
tenha atividade essencialmente imobiliaria. De outra parte, Leandro Eloy Souza afirma que ndo estando presente a
onerosidade na transmissao nao incide o ITBI na cessdo de direitos de superficie para Fundos de Investimento Imobiliario
(SOUZA, Leandro Eloy. A ndo incidéncia de ITBI e ITCMD na cessdo de direito de superficie para Fundos de Investimento
Imobiliario (FII). Revista Dialética de Direito Tributério, n. 231, p. 50, dez. 2014).



O fato gerador do imposto € a transmissdo onerosa de bens imoveis entre vivos. Esta
delimitacdo do fato gerador distingue o ITBI do ITCMD, cuja incidéncia é sobre a transmissao de bens
causa mortis ou por doacéo, ou seja, transmissdes gratuitas da propriedade. De outra parte, a CF/88
determina no artigo 146 que compete exclusivamente a lei complementar a determinag&o dos fatos
geradores, bases de calculo e contribuintes dos impostos. Neste sentido, e a teor do artigo 34, paragrafo
5°, dos Atos das Disposicdes Constitucionais Transitorias, tem-se que a lei com estado de
complementar sobre as normas gerais de direito tributrio, ora em vigor, € o Codigo Tributério
Nacional (CTN), disposto na Lei Federal n° 5.172/1966, no que ndo contrariar a CF/88.

Por fim, em acréscimo ao quanto ja previsto pela CF/88 e CTN, cabe 0 exame da lei ordinaria
municipal que institui o imposto, ja que por exigéncia do artigo 150, inciso I, da CF/88, o Municipio
deve necessariamente editar lei para instituir e exigir tributos, que contenha todos os elementos
essenciais da obrigacdo tributaria. Deve, portanto o tributo estar minuciosamente estruturado na lei, a
qual deve prescrever com clareza quais sdo os seus elementos, objetivando retirar do aplicador da lei
possiveis subjetivismos.

Todos os outros principios inerentes aos demais impostos na Constituicdo de 1988, como
irretroatividade, igualdade, proibicao de confisco, progressividade, regem, igualmente o ITBI. Assim,
é da conjugacdo destes diplomas legais (CF/88, CTN e Lei Municipal) que se extraira a hipotese de

incidéncia, a base de célculo, aliquotas e os sujeitos da obrigacéo tributaria de pagar o ITBI.

1.2. ELEMENTOS: FATO GERADOR, CONTRIBUINTES E ALIQUOTAS DO ITBI

A CF/88, ao outorgar a competéncia para a instituicdo do ITBI, elegeu como area econdmica
passivel de tributacdo a transmissao onerosa da propriedade imoével. A escolha desta regra matriz deve-
se ao fato de que a transmissdo onerosa de bem imovel indica capacidade econémica do contribuinte
para suportar o 6nus da tributagdo e concorrer para os gastos publicos.® No CTN, o ITBI encontra-se
previsto no Capitulo Ill, que versa sobre os impostos que recaem sobre o0 patrimdnio e a renda,
conforme artigos 35 a 38 e artigo 42.

O CTN prevé ainda outro imposto que recai sobre a sobre a propriedade imével: o IPTU. Com
relacdo a tributacdo sobre a transmissdo da propriedade imdvel e de direitos a ele relativos, cumpre
mencionar que o CTN, promulgado na década de 1960, prevé apenas um imposto, a incidir sobre a

transmissdo de bens imdveis e de direitos a eles relativos, que era, antes da CF/88, de competéncia dos

9 Sacha Calmon define a capacidade contributiva como a possibilidade econdmica de pagar tributos (ability to pay). E
subjetiva quando leva em conta a pessoa (capacidade econdmica real). E objetiva quando toma em consideragdo
manifestacGes objetivas da pessoa (ter casa, carro do ano, sitio numa area valorizada etc.). Ai temos “signos presuntivos
de capacidade contributiva” (COELHO, Sacha Calmon Navarro. Curso de Direito Tributario Brasileiro. 16. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2018, p. 60).



Estados. Com o advento da nova Carta Magna, foram separados os impostos de transmissao, cabendo,
aos Municipios, tributar as transmissdes por ato oneroso entre vivos, atribuindo-se aos Estados a
competéncia para instituir imposto sobre as transmissdes causa mortis e doacgdo, por meio do ITCMD,
conforme o artigo 155, I da CF/88. Ocorreu, assim, um desdobramento do imposto sobre transmissao
de bens imoveis, que passam a ser de duas espécies, o ITBI e o ITCMD.

O artigo 35 do CTN estabelece que o fato gerador é a transmissao entre vivos, a qualquer titulo,
por ato oneroso: primeiro, da propriedade ou do dominio Util de bens imdveis por natureza ou por
acessdo fisica, como definidos na Lei civil; segundo, de direitos reais sobre bens imdveis, exceto 0s
direitos reais de garantia;'° e, terceiro, cessdo de direitos relativos as referidas transmissdes.'! Sendo a
transmissdo a passagem juridica da propriedade ou de bens e direitos de uma pessoa para outra,
maltiplos sdo, portanto, os negocios juridicos envolvendo bens imoveis ou direitos reais sobre esses
bens que uma vez realizados configuram o fato imponivel do ITBI.

Ainda, importa observar que o artigo 35 do CTN remete expressamente a lei civil,
demonstrando que o direito tributario € um direito de superposicao que se funda, em grande parte, no
respeito as formas, institutos e conceitos de direito privado (conforme artigo 110 do CTN). Portanto,
bens imoveis, nos termos do artigo 79 do Cédigo Civil de 2002 (CC), é o conjunto do solo e tudo que
se lhe incorporar natural ou artificialmente. Os direitos reais, por sua vez, estao relacionados no artigo
1.225 do CC, isto &, a propriedade, a superficie, as serviddes, o usufruto, o uso, a habitacéo, e o direito
do promitente comprador do imével. A Lei Municipal n°. 11.154/1991, em seu artigo 1°, acompanha
0 CTN e a CF/88 na demarcacdo das hipoteses de incidéncia do imposto. E prossegue, no artigo 2°,

relacionando quais negocios juridicos acarretam a obrigacao de pagar o imposto:

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

I - A compra e venda;

Il - A dacdo em pagamento;

11 - A permuta;

IV - O mandato em causa prdpria ou com poderes equivalentes para a transmissao de bem
imével e respectivo substabelecimento, ressalvado o disposto no artigo 3°, inciso I, desta Lei;
V - A arrematac&o, a adjudicacéo e a remicéo;

VI - O valor dos imoveis que, na divisao de patriménio comum ou na partilha, forem atribuidos
a um dos conjuges separados ou divorciados, ao conjuge supérstite ou a qualquer herdeiro,
acima da respectiva meacdo ou quinhdo, considerando, em conjunto, apenas 0s bens iméveis
constantes do patriménio comum ou monte-mor. (Redacdo dada pela Lei n° 13402/2002)

VII - O uso, o usufruto e a enfiteuse;

VIII - A cessdo de direitos do arrematante ou adjudicatério, depois de assinado o auto de
arrematacao ou adjudicacao;

10 Os direitos reis de garantia, como indicados na lei civil, hipoteca e anticrese, ndo estdo abrangidos, pois o que se da em
garantia ndo se transmite.

11 Sobre a cessdo de direitos, tem-se: “O legislador equiparou a cessdo de direitos imobilidrios a transmissao de propriedade
atento a realidade de nossos dias em que as cessfes de direitos configuram instrumentos de transmissao econdmica de bens
imdveis. Como a norma do inciso |11 supra referido, tem sua matriz constitucional no art. 156, I, in fine, da CF, nenhuma
objec¢do podera ser feita” (HARADA, Kiyoshi. ITBI: doutrina e prética. 2. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2016, p. 125).



IX - A cessdo de direitos decorrente de compromisso de compra e venda;

X - A cessao de direitos a sucessao;

XI - A cessdo de benfeitorias e constru¢des em terreno compromissado a venda ou alheio;
XII - ainstituicdo e a extin¢do do direito de superficie; (Redacdo dada pela Lei n® 14125/2005);
XIII - todos os demais atos onerosos translativos de iméveis, por natureza ou acessao fisica, e
de direitos reais sobre iméveis. (Redacdo acrescida pela Lei n® 14125/2005)

A CF/88 e o CTN ndo dispdem sobre a aliquota do ITBI. Compete, por conseguinte, ao
Municipio, em lei, estabelecer a aliquota do imposto. Em Séo Paulo, a regra é a imposicao de aliquota
de 3% (trés por cento). Ndo ha teto para a aliquota do ITBI, mas a sua fixacdo estd limitada pela
vedacdo a tributagdo confiscatoria, em atendimento ao artigo 150, 1V, da CF/88. Acrescente-se que 0
Supremo Tribunal Federal (STF) vedou o estabelecimento de aliquotas progressivas para o ITBI, como
estatuiu a Sumula n® 656: “E inconstitucional a Lei que estabelece aliquotas progressivas para o
imposto de transmissao inter vivos de bens imoveis — ITBI com base no valor venal do imovel”. De
outra parte, em decisdo da mesma corte, especificamente no Agravo Regimental no Recurso
Extraordinario 917.845/RS, de relatoria do Ministro Luiz Fux, restou decidido que é vélida a ado¢édo
de aliquotas diferenciadas do ITBI conforme a forma de aquisicdo dos bens imdveis. No caso da
legislacdo de S&o Paulo, as aliquotas sdo menores (aliquotas de 0,5%) nas transmissdes compreendidas
pelo Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), no Programa de Arrendamento Residencial (PAR) e de
Habitacdo de Interesse Social. O contribuinte é qualquer das partes na operacao tributada (CTN, artigo
42), como dispuser a lei. Em S&o Paulo, nos termos do artigo 6° da Lei Municipal n® 11.154/1991 sdo

contribuintes do imposto:

I - Os adquirentes dos bens ou direitos transmitidos;

Il - Os cedentes, nas cessdes de direitos decorrentes de compromissos de compra e venda;

Il - Os transmitentes, nas transmissdes exclusivamente de direitos a aquisicdo de bens
iméveis, quando o adquirente tiver como atividade preponderante a compra e venda desses
bens ou direitos, a sua locagdo ou arrendamento mercantil; (Redacdo acrescida pela Lei n°
13402/2002)

IV - Os superficiarios e os cedentes, nas instituigdes e nas cesses do direito de superficie.
(Redag&o acrescida pela Lei n® 14125/2005)

De outra parte, 0 artigo 12 da Lei Municipal n® 11.154/1991 determina que 0 pagamento deve
ser feito antes de se efetivar 0 ato ou contrato sobre o qual incide o imposto, se formalizado por
instrumento puablico e, no prazo de 10 (dez) dias de sua data, se por instrumento particular. A respeito
do momento de pagamento do ITBI, e ndo obstante o que determina a lei, é pacifica a jurisprudéncia
no Superior Tribunal de Justica (STJ) de que, por ser o fato gerador do imposto a transmissdo da
propriedade de bem imovel, este somente ocorre quando o instrumento translativo é registrado no
registro imobiliario, consoante dispde o artigo 1.245 do CC. Portanto, se antes do registro ndo se pode

falar em efetiva transmissdo da propriedade sobre o bem imdvel, ainda ndo existe o fato gerador do



tributo e, muito menos, a obrigacéo tributaria respectiva. No TJSP, a jurisprudéncia também € neste
sentido,*2 assim como a doutrina tem posicionamento semelhante.*?

O ITBI € imposto sujeito a langamento por homologagdo, em que o proprio contribuinte declara
0 quanto deve ao fisco municipal da localidade do imovel. Por conseguinte, o pagamento efetuado pelo
contribuinte é aprovado (homologado) pela administracao fiscal nos termos do artigo 150 do CTN. O
lancamento por homologacdo sempre permitira ao ente tributante a revisdo daquilo que foi declarado
pelo sujeito passivo — contribuinte, nos termos daquilo que prescreve o artigo 148 do CTN. Esta revisao
do imposto pago, quer dizer, o arbitramento pela administracéo fiscal do valor do imposto tem caréater
excepcional, ndo configurando procedimento de lancamento especial, mas apenas técnica para
avaliacdo contraditoria de precos, bens, servicos ou atos juridicos, utilizdvel sempre que 0s
documentos ou declaracdo do contribuinte sejam omissos ou ndo merecam fé.

Com relagdo ao arbitramento da base de calculo , ndo ha, para a administracdo publica, total
discricionariedade, posto que, como sublinha Maria Rita Ferragaut, no processo de arbitramento a
administracdo fazendaria deve respeitar os principios da finalidade da lei, razoabilidade,

proporcionalidade e capacidade contributiva.l*

1.3. O ASPECTO QUANTITATIVO DO ITBI: A BASE DE CALCULO
Em primeiro momento, analisa-se a base de calculo a partir do CTN. A base de célculo é
elemento essencial das obrigac@es tributarias, pois € critério quantitativo que informa ao contribuinte
qual a quantidade de dinheiro a ser pago uma vez ocorrido o fato gerador descrito na lei. Por isto
mesmo € que o artigo 150, I, da CF/88 e o artigo 97, 1V, do CTN obrigam que venha a base de célculo
instituida abstratamente em lei. Uma vez que € a base de célculo que permite quantificar a prestacdo
tributéria, o legislador, ao defini-la, deverd manejar grandezas que tenham relacdo com o aspecto
material da hipotese de incidéncia do imposto. Nesse sentido,
E a base de calculo que da a exata dimensdo da hipotese tributaria, estabelecendo a correlagio

necessaria entre o fato descrito na norma como pressuposto e a prestacdo tributaria, a qual,
como é sabido, tem cunho essencialmente patrimonial.'®

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

13 Na doutrina encontramos posicionamento semelhante, como, por exemplo, em COELHO, Sacha Calmon Navarro;
DERZI, Misabel Abreu Machado; COELHO, Eduardo Junqueira. A atividade de incorporacdo imobiliaria. ITBI e ISS:
andlise da incidéncia sobre contratos de promessa de compra e venda, contrato de permuta e aquisicdo de terreno com
projeto de construgdo aprovado. A base de calculo do ITBI no contrato de incorporagdo a prego de custo. Revista Dialética
de Direito Tributario, v. 224, p. 150-181, 2014.

14 FERRAGAUT, Maria Rita. Presungdes no Direito Tributario. Sdo Paulo: Dialética, 2001, p. 161.

15 BALEEIRO, Aliomar; DERZI, Misabel Abreu Machado. Direito Tributario Brasileiro. 14. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2018, p. 959.



A escolha por atribuir um valor a base de calculo deriva, segundo a autora citada, por
ser este modernamente o melhor critério, visto que é uma grandeza de medicgao que permite o calculo
do quantum debeatur, adequando-se a natureza do tributo e realizando o principio da capacidade
contributiva.'® No caso do ITBI, o aspecto registrado por Derzi é especialmente importante, porque o
artigo 38 do CTN estabelece que a base de célculo do imposto é “o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos”. Por conseguinte, é preciso compreender qual o significado de valor venal. De Placido e
Silva, em definicdo bastante citada na jurisprudéncia, propde que por valor venal deve-se entender o
“valor de venda, ou o valor mercantil, isto é, o prego por que as coisas foram, sdo ou posam ser

vendidas”.” De outra parte, observa Hugo de Brito Machado que a base de calculo do imposto:

N&o € o preco de venda, mas o valor venal. A diferenca entre preco e valor é relevante. O preco
é fixado pelas partes, que em principio sdo livres para contratar. O valor dos bens é
determinado pelas condicfes de mercado. Em principio, pela Lei da oferta e procura. Em se
tratando de imposto que incide sobre a transmissdo por ato oneroso, tem-se como ponto de
partida para a determinacéo da sua base de calculo na hipétese mais geral, que é a da compra
e venda, o preco. Este funciona, no caso, como uma declaracéo de valor feita pelo contribuinte
gue pode ser aceita ou ndo pelo Fisco, aplicando-se na hipotese de divergéncia a disposi¢éo do
artigo 148 do CTN.18

A partir desta definicdo, o preco (no caso do fato gerador mais comum, a compra e venda) é
apenas o ponto de partida para a determinacdo da base de calculo, uma vez que o contribuinte declara
este ao Fisco, mas, como preco e valor de mercado ndo se igualam necessariamente, 0 pagamento pode
ser revisto, e, como anteriormente mencionado, eventualmente arbitrado pelo ente publico fazendario,
nos termos do artigo 148 do CTN.

Ainda, é importante notar que o IPTU também tem sua base de calculo aferida a partir do valor
venal do imovel, conforme o artigo 33 do CTN. Em consequéncia, uma parte substancial da doutrina
conclui que o conceito de valor venal é univoco, sendo este aplicavel indistintamente a base de célculo
do IPTU e do ITBI. Nesse caso, valor venal que for atribuido ao imdvel para fins de pagamento do
IPTU deve também ser usado para calculo do ITBI. Assim é que Misabel Derzi, por exemplo, ndo trata
da base de calculo do ITBI especificamente, remetendo o leitor aos comentarios feitos sobre a base de

calculo do IPTU no CTN.*® Logo, a adog&o pelo CTN da expressdo “valor venal” como base de calculo

16 No direito alemdo, a base de célculo é chamada de “base de avaliagio” ou “base de tributagdo”. Vide: BALEEIRO,
Aliomar; DERZI, Misabel Abreu Machado. Direito Tributario Brasileiro. 14. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018, p. 959-
960. CARRAZZA, Roque Antdnio. Curso de direito Constitucional Tributario. 31. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2017, p.
293-296.

17 SILVA, De Placido e. Vocabulario Juridico. 27. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 1461.

8 MACHADO, Hugo de Brito. Curso de Direito Tributario. 38. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2017, p. 409.

19 BALEEIRO, Aliomar; DERZI, Misabel Abreu Machado. Direito Tributario Brasileiro. 14. ed. Rio de Janeiro: Forense,
2018, p. 321. Vide também BARRETO, Aires F. Curso de Direito Tributario Municipal. S&o Paulo: Saraiva, 2009, p. 301-
302. Para este autor, o conceito de valor venal é uno, ndo podendo ser cindido em valor venal para fins de IPTU e valor
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tanto do IPTU e do ITBI, assume relevancia porque ndo havendo distin¢do, ndo seria possivel

juridicamente atribuir valores venais distintos para um mesmo imovel. Todavia, como veremos, a

legislagdo municipal adotou critério distinto para definigdo de valor venal quando se trata do imposto

de transmissao.

1.3.1. A base de célculo do ITBI na Lei Municipal n® 11.154/1991.
Determina o artigo 7° da Lei:

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

Art. 7° A - A Secretaria Municipal de Fazenda tornara publicos os valores venais atualizados
dos imdveis inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal do Municipio de S&o Paulo. (Redacédo
acrescida pela Lei n® 14256/2006)

Art. 7° B - Caso ndo concorde com a base de célculo do imposto divulgada pela Secretaria
Municipal de Fazenda, nos termos de regulamentagdo prépria, o contribuinte podera requerer
avaliacdo especial do imdvel, apresentando os dados da transacdo e os fundamentos do pedido,
na forma prevista em portaria da Secretaria Municipal de Fazenda, que poderd, inclusive,
viabilizar a formulacdo do pedido por meio eletrénico. (Redacdo acrescida pela Lei
n° 14.256/2006)

Observe-se que a base de calculo é reduzida conforme o tipo de direito real que se transmite:

Art. 9: O valor da base de céalculo sera reduzido:

I - Na instituicdo de usufruto e uso, para 1/3 (um terco);

I - Na transmisséo de sua propriedade, para 2/3 (dois tercos);

111 - Na instituicdo de enfiteuse e de transmisséo dos direitos do enfiteuse, para 80% (oitenta
por cento);

IV - Na transmissdo de dominio direto, para 20% (vinte por cento).

Paragrafo Unico. Consolidada a propriedade plena na pessoa do proprietario, 0 imposto sera
calculado sobre o valor do usufruto, uso ou enfiteuse.

A base de calculo, conforme descrita no artigo 7°, distingue-se daquela prevista no artigo 38

do CTN, visto que qualifica o valor venal como sendo valor que o bem seria negociado a vista, em

condi¢bes normais de mercado, enquanto aquele determina que a base de calculo é o valor venal do

bem ou dos direitos transmitidos. Portanto, na lei municipal, o valor venal é aguele que o mercado

atribui ao imével em regra.

venal para fins de ITBI, uma vez que que nao ha parametro legislativo que determine a utilizacdo de plantas genéricas de
valores para o lancamento do IPTU (avaliagdo em massa) e de acompanhamento individualizado para o ITBI,
acrescentando que o Municipio é livre para eleger o critério a ser utilizado na apuracdo do valor venal dos iméveis, mas,
uma vez fixado esse valor venal, deve ele ser considerado para fins dos dois impostos.



Todavia, a fim aferir quais sdo estas condi¢cdes normais de mercado, o artigo 7°-A do Decreto
Municipal n° 55.196/2014, que regulamenta a lei municipal do ITBI, conferiu a administracdo
fazendaria o direito de atribuir valor prévio aos imoéveis urbanos, estabelecendo o que seria o “prego
fiscal” ou “valor para fins fiscais” destes.?’ Restou atribuido a Municipalidade, portanto, o direito de
determinar antecipadamente qual € o valor venal do bem em condicGes normais de mercado, ferindo
assim a estrita legalidade exigida para a determinacdo da base de calculo dos tributos. Com efeito, o

artigo 8° do referido decreto dispde o seguinte:

Aurt. 8° A Secretaria Municipal de Financas tornara publicos os valores venais atualizados dos
iméveis inscritos no Cadastro Imobiliario Fiscal do Municipio de Sao Paulo.

§ 1°. A Secretaria Municipal de Financgas deveré estabelecer a forma de publicagdo dos valores
venais a que se refere o "caput"” deste artigo.

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

§ 3°. Os valores venais dos imdveis a que se refere o "caput” deste artigo tém presuncdo relativa
e podera ser afastada se:

I — o valor da transacdo for superior;

Il —a Administracdo Tributéria aferir base de célculo diferente em procedimentos relativos,
dentre outros, a avaliacdo especial, arbitramento e impugnacé&o de langcamento;

111 —a Administracdo Tributaria constatar erro, fraude ou omisséo, por parte do sujeito passivo,
ou terceiro, em beneficio daquele, na declaracdo dos dados do imével inscrito no Cadastro
Imobiliario Fiscal e utilizados no célculo do valor venal divulgado.

8 4°, Na falta da divulgacdo do valor venal do imével até a data prevista para o pagamento do
Imposto, o contribuinte devera solicitar a unidade competente da Secretaria Municipal de
Finangas a disponibilizacéo do referido valor.

Restou estabelecido, portanto, que administracdo fazendaria pode, por meio de ato infralegal,
atualizar periodicamente os valores dos imdveis de forma a assegurar sua compatibilizacdo com o0s
valores praticados no mercado. Ademais, reforcando o carater agora discricionario da base de célculo
do ITBI, foi criada uma “presuncgéo relativa” do valor do imével, uma vez que o calculo feito com
esse valor venal cedera diante do valor efetivo da transacdo, sempre que este Gltimo for mais

elevado do que o “valor venal de referéncia”.

2. JURISPRUDENCIA SOBRE A BASE DE CALCULO DO ITBI

Sdo estas alteracdes legislativas e a fixacdo de nova base de calculo por decreto municipal que
servem de fundamento aos pedidos dos contribuintes nas agdes judiciais em que se discute qual o
montante de imposto deve ser pago. As discussdes judiciais estdo centradas, desta forma, em duas

questdes: primeiro, se o valor venal do ITBI (artigo 35 do CTN) deve ser o mesmo do IPTU, sendo

20 BARRETO, Aires F. Curso de Direito Tributario Municipal. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 230.
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iguais as bases de calculo, e, por consequéncia, o estabelecimento do valor venal de referéncia é
ilegal; ou, segundo, se a base de calculo do ITBI deve ser o valor declarado pelo contribuinte na
operacdo de transmissdo onerosa da propriedade. Estando nestes termos colocada a divergéncia
sobre a base de célculo do imposto, cumpre examinar como o tema é apreciado no Superior Tribunal

de Justica e no Tribunal de Justica de Séo Paulo.

2.1. AJURISPRUDENCIA DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Cuida a jurisprudéncia do STJ de julgar se é univoco o conceito de valor venal, vale dizer, se
o valor venal estabelecido pelo Municipio para o IPTU deve ser também aquele que servira de base de
célculo do ITBI. Em sucessivos acorddos, o STJ tem decidido reiteradamente que ndo é obrigatorio
que o valor venal utilizado para fins de apuracdo do IPTU seja igualmente atribuido ao imovel objeto
do negacio juridico ensejador de pagamento de ITBI. Todavia, salvo por voto proferido pelo Ministro
Cesar Asfor Rocha no Recurso Especial n® 1.219.229/SP, ndo se examina diretamente a legalidade da
instituicdo do valor venal de referéncia.?

Os julgados do STJ examinados neste artigo assumem como pressuposto que a base de calculo
do ITBI é o valor do imo6vel apurado concretamente no negocio juridico por meio do qual as partes se
comprometeram a transmitir a propriedade sobre o bem imdvel (por exemplo, o contrato de venda e
compra), o que ndo ocorre no IPTU, cuja base parte, em regra, de plantas genéricas estabelecidas pela
Municipalidade. Neste ponto, a Corte tem afirmado que o ITBI deve ser calculado sobre o valor
efetivo da venda do bem, mesmo que este seja maior do que o valor venal adotado como base de
calculo para o lancamento do IPTU.

O STJ, observando que a lei tributaria determina que o IPTU seja lancado de oficio pela
administracdo no inicio do ano, ao passo que o ITBI sé é exigivel (lancado) quando realizado seu fato
gerador, conclui que estes impostos estdo submetidos a modalidades de langamento diversas, e também
a sistematica distinta de apuracdo da base de célculo. Logo, quase sempre havera diferenca entre a
base de célculo do IPTU e do ITBI, ndo sendo possivel vincular uma & outra. Portanto, a partir da
distincdo entre a forma de apuracdo da base de célculo e a modalidade de lancamento do IPTU e do
ITBI conclui-se que ndo ha necessaria identidade no montante apurado como base imponivel para

estes dois impostos.?? Assim, por exemplo, tém-se as seguintes decisdes:

21 O STJ ndo examina, em sede de Recurso Especial, legislacéo infralegal municipal, por forca da Simula 280 do STF.

22 No STJ, consta da base de dados os seguintes acérdéos sobre a base de céalculo do ITBI: (i) Base de célculo - valor de
mercado do imdvel STJ - Agrg no Resp 1057493-SP, Resp 261166-SP, Resp 210620-SP; (ii) ITBI - IPTU - bases de
célculo - valor venal — identidade necessaria — inexisténcia. STJ - Agrg no Resp 1226872-SP, Agrg no AResp 36740-RS,
Agrg no Ag 1120905-SP; (iii) ITBI - IPTU - bases de célculo - valor venal - identidade necessaria - inexisténcia STJ -
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http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27RESP%27.clas.+e+@num=%27261166%27)+ou+(%27RESP%27+adj+%27261166%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO
http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27RESP%27.clas.+e+@num=%27210620%27)+ou+(%27RESP%27+adj+%27210620%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL. MANDADO DE
SEGURANCA. ITBI. INSURGENCIA CONTRA A BASE DE CALCULO DO TRIBUTO.
VALOR VENAL DO IMOVEL. INEXISTENCIA DE VINCULACAO COM O VALOR DO
IPTU. MOMENTO DA OCORRENCIA DO FATO GERADOR. ACORDAO RECORRIDO
EM SINTONIA COM O ENTENDIMENTO DO STJ. RECURSO NAO PROVIDO. 1. Cinge-
se a controvérsia ao valor a ser utilizado como base de calculo para incidéncia do ITBI
decorrente da transmissao de imoével adquirido por compra e venda. 2. O Tribunal de origem,
reformando a sentenca de primeiro grau, denegou a ordem pleiteada, tendo considerado, para
efeito de ITBI, o valor encontrado pela Municipalidade. 3. Verifica-se que o acorddo recorrido
julgou em consonéancia com o entendimento do STJ de ndo haver ilegalidade na diferenca entre
o valor venal do imovel para fins de calculo do ITBI e do IPTU, porquanto a apuragéo da base
de célculo e a modalidade de langamento deles séo diversas, ndo havendo, pois, vinculagéo de
seus valores. 4. Ademais, "o fato gerador do imposto de transmissdo é a transferéncia da
propriedade imobiliaria, que somente se opera mediante registro do negécio juridico no oficio
competente” (AgRg nos EDcl no AREsp 784.819/SP, de minha relatoria, Segunda Turma, DJe
de 1°.6.2016). 5. Dessume-se que 0 decisum vergastado estd em sintonia com o atual
entendimento do STJ, razdo pela qual ndo merece prosperar a irresignacéo. 6. Recurso Especial
ndo provido. (REsp 1673866/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA
TURMA, julgado em 17/08/2017, DJe 13/09/2017)

E, de outra parte, o STJ considera que o valor venal do imdvel € aguele que as partes do negécio
juridico acordaram mutuamente na transacdo e que foi declarado pelo contribuinte. Supde-se, desta
forma, que o preco efetivamente pago pelo adquirente do imdvel tende a refletir, com grande
proximidade, seu valor venal, entendido como o valor de uma venda regular, em condi¢bes normais

de mercado.

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. APURA(;AO POR
ARBITRAMENTO AUSENCIA DOS REQUISITOS AUTORIZATIVOS DA MEDIDA.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 79STJ. 1. O preco
efetivamente pago pelo adquirente do imével tende a refletir, com grande proximidade, seu
valor venal, considerado como o valor de uma venda regular, em condi¢cbes normais de
mercado. Todavia, se o valor apresentado pelo contribuinte no langamento do ITBI (por
declaragdo ou por homologacgdo) ndo merece fé, o Fisco igualmente pode questiona-lo e
arbitra-lo, no curso de regular procedimento administrativo, na forma do art. 148 do CTN.
Precedentes. 2. No caso concreto, o Tribunal a quo ndo dissentiu de tais entendimentos, mas
apenas concluiu que o impetrante ndo juntou documentos que infirmassem de plano a
presuncdo de legitimidade do ato administrativo que apurou o ITBI. 3. Portanto, aferir a
existéncia de prova pré-constituida do direito liquido e certo demandaria o reexame dos fatos
e provas da causa, vedado segundo os termos da Simula 7/STJ. Agravo regimental improvido.
(AgRg no AREsp 847.280/PR, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS, SEGUNDA TURMA,
julgado em 10/03/2016, DJe 17/03/2016)

Por fim, importante mencionar o voto proferido pelo Ministro Cesar Asfor Rocha no Resp.

1.219.229/SP em que foi reconhecida a ilegalidade do estabelecimento do valor venal de referéncia:

A questdo juridica a ser dirimida consiste em definir qual seja base de célculo do ITBI na
transacao imobiliaria noticiada na petigdo inicial: se (a) o valor venal utilizado como base de
calculo do IPTU, ou (b) se o valor venal apurado pelo Fisco Municipal especificamente para
0 negdcio celebrado, nos moldes do previsto pelo arts. 38 e 148 do Codigo Tributario Nacional.

Agrg no AResp 261606-SP, Resp 1202007-SP, Agrg no Ag 1385877-RS, Agrg no Aresp 206701-sp; (iv) ITBl e IPTU -
inexisténcia de vinculagdo STJ - Resp 1202007-SP, Agrg no Ag 1385877-RS, Aagrg no AResp 261606-SP, Agrg no Resp
1226872-SP.
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Ocorre que para apurar o valor de mercado do bem (ou direitos) e, em consequéncia, para a
fixacdo do valor de base para a cobranca da aliquota do ITBI, o Decreto Municipal n.
46.228/05 estabeleceu critérios ndo seguros, mediante pesquisa e coleta permanente, por
amostragem e de acordo com as ofertas a venda no mercado imobiliario, gerando inseguranca
juridica [...]. Na verdade, sdo artificios para aumentar a base de célculo do ITBI, ao invés de
observar o disposto no art. 148 do CTN, em total afronta ao principio da legalidade. O
presumido valor de mercado do bem na avaliagcdo feita para fins de incidéncia fiscal ndo
encontra respaldo na ordem tributaria, constituindo-se sua apuracdo pela entidade estatal
verdadeiro locupletamento indevido, que repulsa ao direito, sobretudo porque o citado decreto
que objetivou a revisdo de valores extrapolou a reserva legal, na medida em que toda a
sistematica derivada de nova nomenclatura, sob o titulo de lancamento causa desequilibrio e
gera indevido encargo ao contribuinte. [...] N&o cabe, entdo, a Municipalidade estipular valor,
para este Ultimo tributo, com apoio em critérios inseguros como tem feito, em detrimento dos
principios da ampla defesa, contraditério, devido processo legal e seguranca juridica.
Importante assinalar que estas decisdes remetem a jurisprudéncia pacifica da Corte sobre a base
de célculo do ITBI no caso de hasta publica. Neste cenario, entende-se que € o valor da arrematacao
(aquele valor cujo deposito serviu de causa a aquisi¢do da propriedade) e ndo o valor da avaliacéo (ao
valor que, segundo aferido em sede pericial ou por Oficial de Justica avaliador, corresponde ao valor
médio de mercado do bem imovel contrito) o que reflete o “valor venal” do imdvel e, portanto, deve
ser adotado como base de calculo. Logo, o preco de arrematacdo e nao o da avaliacdo reflete o valor
venal do imdvel e deve ser adotado como base de célculo.
H4&, no STJ, portanto, coeréncia nas decisdes sobre o tema, ja que é o valor da transagdao, como
no caso do preco da arrematacdo, o que melhor representa, ou se aproxima do valor venal, entendido
sempre como valor de mercado efetivamente praticado (em concreto) para viabilizar a transmisséo da

propriedade do bem.?

2.2. A JURISPRUDENCIA DO TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

No TJSP, a matéria é controversa e tem sido objeto de continua analise pelas Camaras de
Direito Publico especializadas em tributos municipais. De inicio, cumpre mencionar que o tema ja foi
objeto de Arguicdo de Inconstitucionalidade n°® 0056693-19.2014.8.26.0000, ocasido em que restou
declarada a inconstitucionalidade dos artigos 7-A e 7-B da Lei Municipal n® 11.154/1991 por violagao
ao principio da estrita legalidade em matéria tributaria, conforme artigo 150, | da CF/88 e artigo 97 do
CTN. Neste julgamento, o Orgéo Especial do Tribunal de Justica assentou que n&o pode ser exigido o
recolhimento do ITBI segundo um valor venal de referéncia, mas tampouco é necessario que o valor

venal do ITBI seja idéntico aquele aplicado a base de calculo do IPTU. Estabeleceu, ainda, que o valor

23 A respeito da base de célculo nas arrematagdes temos os seguintes julgados: REsp 863.893-PR, DJ 7/11/2006, e REsp
2.525-PR, DJ 25/6/1990, REsp 1.188.655-RS, Rel. Min. Luiz Fux, julgado em 20/5/2010.
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venal de referéncia 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,
uma vez que ndo se pode impor ao contribuinte, desde logo, a adogdo da tabela realizada pelo
Municipio. Restou decidido também a inconstitucionalidade do artigo 12 da Lei Municipal n°
11.154/1991, que obriga o pagamento do imposto antes de se efetivar o ato ou contrato sobre o qual
incide.

Todavia, como a Arguicdo de Inconstitucionalidade de lei municipal ¢ feita em controle difuso
de constitucionalidade, vale dizer, a norma juridica declarada inconstitucional ndo é retirada do
ordenamento juridico, o Municipio de Sdo Paulo permanece tributando as transmissdes onerosas de
bens imoveis a partir de uma base de calculo previamente estipulada, perdurando, assim, a controvérsia
e a repeticdo de demandas. Por esta razdo, e por existir divergéncia entre 0s juizes de primeiro grau e
entre as Camaras que compdem a Secdao de Direito Publico do TISP implicando em quebra da isonomia
dos demandantes, foi instaurado IRDR,?* submetendo a julgamento se a base de célculo do ITBI fixada
atraves do valor venal de referéncia subverte principios estabelecidos na CF/88 (artigo 150, 1) ou no
CTN (artigo 33 e 38). O Tribunal considerou que a instauracdo do IRDR é necessaria para pacificar a
matéria, direcionar a conduta das partes e indicar a solidez da jurisprudéncia, com vistas a cuidar da
estabilidade da jurisprudéncia, e trazer a segurancga juridica hoje inexistente. Até a conclusdo deste
artigo o Incidente nao havia sido julgado.

Com efeito, as decisOes, principalmente de primeiro grau, ora determinam que, primeiro, a base
de célculo é o valor venal sendo este 0 mesmo atribuido ao IPTU; segundo, a base de célculo é o valor
venal do IPTU (este seria o valor venal minimo) ou o valor da transacdo, o que for maior; terceiro, a
base de calculo é o valor da transacdo conforme declarado pelas partes. Tanto as decisfes que
consideram que valor venal do IPTU e do ITBI séo idénticos quanto aquelas que estabelecem que o
valor venal minimo é aquele previsto para o IPTU consideram que a expressdo valor venal tem sentido

univoco, e equivale a “valor de mercado”. Por exemplo, o acorddo abaixo transcrito:

APELACAO/REEXAME NECESSARIO. MANDADO DE SEGURANCA. ITBI. Base de
calculo. Valor venal do imovel ou o valor da transacéo, prevalecendo o que for maior. Sentenca
concessiva da seguranca. Alegacgdo de inadequagdo da via eleita. Ndo ocorréncia. llegalidade
da apuracdo do valor venal como previsto no Decreto Municipal 51.627/2010. Ofensa ao
principio da legalidade tributéria, artigo 150, inciso | da CF Precedentes. Recurso voluntario
da Municipalidade e reexame necessario ndo providos. (...) deixou-se o prévio estabelecimento

24 Vide Incidente de Resolugdo de Demanda Repetitiva n? 2243516-62.2017.8.26.0000 15. Tema 19 — IRDR — Base —
Calculo — ITBI Processo Paradigma: 2243516-62.2017.8.26.0000. Relator Desembargador Rodrigues de Aguiar Data de
Admissdo:13/04/2018 Data de Publicagdo: 04/06/2018. Nos termos dos arts. 947, § 3° e 985 do CPC a decisdo no IRDR
agrega o efeito vinculante que as decisdes isoladas ndo possuem evitando a instabilidade que decorre da alteracdo do
entendimento das camaras no decorrer do tempo; e por consequéncia induz com a sua maior autoridade 0 comportamento
da administracdo, das empresas e dos cidaddos, que passam a gerir seus negdcios e sua conduta conforme a regra agora
cristalizada.
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da base de célculo ao crivo de um 6rgdo do Poder Executivo (Secretaria Municipal de
Fazenda), violando-se o principio da legalidade, previsto no artigo 150, inciso I, da
Constituicdo Federal, pois, por intermédio de medida infralegal, possibilitou a majoracao do
tributo. (...) No mais, tem-se que o valor venal do imével, utilizado tanto para fins de base de
calculo do ITBI quanto para o IPTU, deve ser 6 mesmo, considerando-se “valor venal” o valor
correspondente ao preco a vista que o imovel obteria se colocado a venda no mercado
imobiliario, sendo este um conceito Unico, o que afasta a adocdo de montantes diversos para
os dois impostos. Portanto, a base de calculo do ITBI é o valor venal adotado pela autoridade
fazendaria, do qual o contribuinte tem prévio conhecimento, ou o valor da transagéo,
prevalecendo o que for maior. (Municipalidade de Sdo Paulo e Juizo 'Ex Officio’ vs. Wilson
Assale, AC n® 1035127-27.2017.8.26.0053, TJ/SP, 142 Camara de Direito Publico, 22-3-2018,
Rel. Claudio Marques, negaram provimento, v.u.).

Apesar deste ser o entendimento majoritario no TJSP,%> encontram-se decisdes que
determinam que a base de célculo do ITBI é o valor da transacdo, ou seja, 0 preco pago na transmissao
onerosa do bem imdvel ou dos direitos a eles relativos. Este entendimento acompanha os precedentes

do STJ pela ndo igualdade entre as bases de calculo do ITBI e do IPTU.

APELAGAO N° 1017735-45.2015.8.26.0053 20/04/2017. EMENTA APELACAO CIVEL.
Acéo Declaratéria c/c Repeti¢do de Indébito - ITBI - Cobranga do tributo com base no valor
“venal de referéncia” instituido pela Lei Municipal n° 14.256/2006 - Pretendido recolhimento
do tributo pelo valor venal de IPTU Impossibilidade - As bases de calculo do IPTU e ITBI ndo
se confundem Inexisténcia de vinculagdo entre uma e outra Precedentes do STJ Inteligéncia
do art. 38 do CTN Sentenga mantida Recurso improvido. RELATORIO. Parte requereu que o
tributo seja calculado sobre o valor venal do IPTU. Sentenga julgou improcedente
reconhecendo que o valor venal de IPTU ndo corresponde ao valor de mercado do imével. “A
sentenca deve ser mantida. Isto porque, o Orgdo Especial do Tribunal de Justica afastou a
possibilidade de o Municipio atribuir unilateralmente a base de calculo do ITBI, nédo
adentrando, no entanto, quanto a metodologia utilizada para encontrar o valor venal do imdvel,
0u seja, se representa ou ndo o valor de mercado. Com isso reconheceu a inconstitucionalidade
dos artigos 7°-A, 7°-B e 12, da Lei n® 11.154/91, acrescidos pela Lei municipal n® 14.256/20086,
no julgamento da Arguicdo de Inconstitucionalidade n° 0056693-19.2014.8.26.0000. E
entendimento pacifico que a base de célculo do ITBI deve refletir o valor de mercado, apurado
quando da ocorréncia do fato gerador, decorrente da relagdo de compra e venda. N&o obstante,
no caso em tela, pretende a apelante utilizar como base de calculo do ITBI o valor venal do
IPTU, apontado nos documentos de fls. 35/52, com a consequente restituicdo do valor pago a
maior. Mas a acéo improcede, na medida em que a base de célculo do ITBI e do IPTU ndo se
confundem sendo, por isso, inclusive, tratadas em artigos distintos, posto que, enquanto o art.
33 do CTN define que a base de célculo do IPTU é o valor venal do imdvel, o art. 38 do mesmo
diploma legal diz que a base de calculo do ITBI é o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos. Nessa esteira, pode o Municipio indicar valores diferentes para um e outro
tributo, consoante a jurisprudéncia do STJ.

25 Vide, por exemplo, 0s seguintes acorddos entre outros: 1. APELACAO. Mandado de seguranca. Imposto sobre
transmissdo inter vivos de bens imoveis. Base de calculo. Valor venal consignado no Gltimo langamento do imposto predial
e territorial urbano ou o valor de aquisicdo do bem, o que for maior. llegalidade da apuracdo do valor venal como previsto
no Decreto Municipal 46.228/05 e no artigo 7°-A da Lei Municipal 11154/91, com a redagdo dada pela Lei Municipal
14.256/06. Aplicacdo do estatuido no artigo 38 do Cddigo Tributario Nacional, bem como nos artigos 7° e 8° da Lei
Municipal 11.154/91. Recurso denegado (Apelacdo n° 019619-81.208.8.26.053, Relator Geraldo Xavier, 142 Camara de
Direito Publico, 31/07/2014). 2. APELACAO - MANDADO DE SEGURANCA ITBI - Base de Célculo. Valor venal do
imével ou o valor da transagdo, prevalecendo o que for maior. llegalidade da apuracdo do valor venal como previsto no
Decreto Municipal 51.627/2012 — Ofensa ao principio da legalidade tributaria, artigo 150, inciso | da CF Precedentes
Sentenca reformada Recurso provido Ordem denegada (Apelag¢do n° 1017639-98.2013.8.26.053, Relator Claudio Marques,
142 Camara de Direito Publico, 28/08/2014).
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CONCLUSAO

Neste artigo, buscou-se abordar as questdes relativas a base de célculo do ITBI que, estando
definida no CTN como valor venal do imovel de forma laconica, tornou-se objeto de inumeras
demandas judiciais e controvérsias acerca de sua definicdo e quantificacdo. Tal controvérsia centra-se
principalmente na criacdo e utilizagdo pelo Municipio de S&o Paulo de uma base de calculo aferida
atraves de um valor de referéncia do mével objeto do negdcio juridico de transmissdo onerosa.

Da anélise da doutrina e da jurisprudéncia, verifica-se que o ITBI apresenta dificuldades
praticas tanto para as administracfes fazendarias quanto para 0S Seus sujeitos passivos, 0S
contribuintes, uma vez que a escolha feita pelo CTN de determinar a base imponivel através do valor
de mercado do imdvel tem se revelado fonte de incertezas e litigio, confirmando que a expressao valor
venal é suscetivel de entendimentos conflitantes. Com efeito, é possivel constatar a partir do exame da
doutrina especializada e da jurisprudéncia que o valor venal do imoével, no que diz respeito ao ITBI,
comporta a0 menos trés possiveis defini¢bes: primeiro, preco declarado pelas partes do imdvel;
segundo, o valor venal atribuido ao imoével para fins de IPTU; e, terceiro, o valor de mercado.

De outra parte, nos parece que, dentre as solucdes apresentadas para a definicdo da base de
calculo do ITBI, a mais acertada é a apresentada pelo STJ. Isto porque a Corte Superior, tendo
estabelecido que a base de célculo é o valor da transagdo, conforme declarado pelo contribuinte, se
ateve a sistematica do lancamento por homologacéo, técnica que ademais de ser aquela prevista no
CTN, também contribui para uma arrecadacdo consistente deste imposto. Recorde-se que o STJ
ponderou, ainda, que a administracdo publica, caso discorde do valor declarado pelo contribuinte, e
respeitando o devido processo legal, pode arbitrar valor diverso (artigo 148 do CTN). Ademais, a
posicao do STJ respeita a necessaria correlacdo que deve existir entre a base de céalculo de um imposto
e seu fato gerador e no caso, tem cabimento a desvinculacdo das bases de calculo do IPTU, que incide
sobre o direito de propriedade, e do ITBI que incide sobre a transmissdo onerosa da propriedade. Assim
concordamos que a base de calculo do ITBI ndo deve necessariamente ser a mesma do IPTU porque
embora em ambos os casos a previsdo legal seja o valor venal do imovel, sdo impostos com fatos
geradores distintos.?®

Todavia, cabe ponderar que os Municipios enfrentam dificuldades préaticas para fiscalizar os

negocios juridicos sobre os quais incide o ITBI, o que eventualmente redunda em evaséo fiscal e

2% Na cidade de S&o Paulo, a legislagdo tributria considera ocorrido o fato gerador do IPTU em primeiro de janeiro do ano
a que corresponda o lancamento, nos termos da Lei Municipal n® 6.989/1966. Por sua vez, o ITBI tem seu fato gerador
identificavel no tempo, no caso, o registro da escritura na matricula do imével.

16



consequente perda de arrecadacdo. Neste aspecto, a fixacdo prévia, e por presuncdo dos valores dos
imoveis, equivaleria ao uso de técnicas tributarias denominadas de pautas fiscais. Com efeito, a pauta
fiscal consiste na prefixagdo de um valor para a obrigag&o tributaria pelo poder pablico, tomado como
teto, independente do efetivo e real valor da operacdo. No caso do ITBI, a predefinicdo da base de
calculo, poderia facilitar a fiscalizacdo e arrecadacdo tributarias, ja que é trabalhoso para a
administracao fiscalizar cada transacdo imobiliaria para aferir se ndo ha sonegacdo do imposto.

Vém buscando, assim, as Municipalidades novas metodologias de tributagdo para estes casos.
Neste sentido, encontramos em autores como Misabel Derzi, Sacha Calmon Navarro Coelho e Roque
Antonio Carrazza rica discussao a este respeito. Estas metodologias, surgidas por forca da crescente
massificacdo dos negdcios juridicos e por consequéncia com tributos lancados em massa, tém, como
descreve Misabel Derzi, pontos positivos, tais como tornar a lei exequivel, e outros negativos.?’ Sacha
Calmon Navarro Coelho, ao tratar deste tema, argumenta que, ndo obstante o legislador tributario deva
ser sempre pragmatico, adverte que nos impostos que tém bases de calculo determinadas pelo mercado

ndo é cabivel o uso da pauta fiscal e acrescenta:

Tampouco se podem admitir pautas fiscais nos impostos cujas bases de calculo sdo
determinadas pelo mercado. N&o pode a administragdo, por mais que argumente com “precos
médios” e “pesquisas de mercado” prefixar em 100 mil reais o pre¢o de um automovel que, de
fato, foi vendido por 80 mil reais. Se h& subfaturamento, cumpre-lhe provar o dolo do
contribuinte e apené-lo. O que se ndo pode admitir € igualar todos os comerciantes de
automoveis e dizer que o carro “alfa” novo custa, por presungdo legal, 100 mil reais,
interferindo no mercado, por si s6 concorrencial.28

Portanto, ha que se encontrar um equilibrio entre uma arrecadacéo tributaria eficaz, posto que
do interesse de todos, e o respeito aos direitos dos contribuintes. Até 0 momento presente, em que se
exige que o contribuinte do ITBI ingresse em juizo para ter assegurado o direito de recolher o imposto

27 Baleeiro e Derzi mencionam que as plantas genéricas de valores, usadas para o langamento do IPTU, sdo uma técnica
que tornam a lei exequivel. O principio que o rege é o da praticidade e busca garantir uma execucao legal, eficiente e
econdmica. Assim, a servico da praticidade, abandona-se a individualidade da aplicacdo da norma. Seu objetivo é
justamente propiciar a aplicacdo em massa da lei, por meio da substituicdo do caso isolado concreto, tal como ele se
apresenta na realidade, por um esquema ou padrdo ideal (médio). Esta pratica tem adeptos e criticos, sendo que estes
Gltimos consideram que estas técnicas de simplificacGes padronizantes ofendem a lei, o principio da divisdo de poderes,
pois o Poder Executivo passa a estabelecer presuncgdes de valor; ofensa a indelegabilidade de fungdes, ofensa a igualdade,
pois 0 método leva a tributagdo pela média, tendo-se em conta o0 que se considera normal ou padrdo e desconsidera a
realidade de cada caso isolado e suas peculiaridades (BALEEIRO, Aliomar; DERZI, Misabel Abreu Machado. Direito
Tributario Brasileiro. 14. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018, p. 321). De outra parte, Carrazza, abordando o tema, recorda
o principio da seguranga juridica e que 0 uso de presuncdes, ficcoes e indicios sdo admitidos pelo direito tributario mas a
liberdade e a propriedade das pessoas ndo podem navegar ao sabor de meras presunc¢ées, muito menos, ficgdes e indicios
(CARRAZZA, Roque Antdnio. Curso de direito Constitucional Tributario. 31. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2017, p. 555).
28 COELHO, Sacha Calmon Navarro. Curso de Direito Tributario Brasileiro. 16. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018, p.
271.
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sobre o valor da transacdo e ndo ter que se submeter ao valor venal de referéncia, ou ajuizar

posteriormente a repeticdo do indebito, este equilibrio mostra-se distante.
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