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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento
n® 2218921-18.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢
agravante ----- , ¢ agravado ----- :

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 15* Camara de
Direito Publico do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Deram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores
EURIPEDES FAIM (Presidente) E ERBETTA FILHO.

Sao Paulo, 29 de outubro de 2025.

RAUL DE FELICE
Relator(a)
Assinatura Eletronica

Agravo de instrumento n°: 2218921-18.2025.8.26.0000
Agravante: -----
Agravado: -----

Comarca: Sao Paulo

Voto n°® 26436

EMENTA: DIREITO TRIBUTARIO. AGRAVO
DE INSTRUMENTO. ITBI
DECISAO REFORMADA.
I. Caso em Exame
Determinacao, de oficio, da realizagcdo de prova
pericial para apuracdo do valor de mercado do
imovel. O pedido visa a declaragao do direito ao
recolhimento do ITBI com base no valor da
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transagao, em vez do valor venal de referéncia
estipulado pelo municipio.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussao consiste em verificar
a utilidade da realizacdo de pericia técnica para
apuragao do valor de mercado do imdvel.

III. Razodes de Decidir

3. A utilidade da realizagdo de pericia
técnica nao foi verificada no caso.

4, A tese firmada no REsp n® 1.937.821/SP
(Tema 1113) favorece o recolhimento do ITBI
com base no valor da transacdao em detrimento
ao valor de referéncia estipulado pela
municipalidade. IV. Dispositivo e Tese 5.
Recurso provido.

Tese de julgamento: 1. A realizagdo de pericia
técnica ¢ desnecessaria quando nio se verifica
sua utilidade.

Jurisprudéncia Citada:

STJ, REsp n® 1.937.821/SP, Tema 1113.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto por ----- em
face da decisdo que, nos autos da agdo por ela ajuizada
contra 0 ----- , determinou a produgdo de prova pericial
para apuracao do valor de mercado do imovel objeto de
transferéncia tributdvel pelo ITBI, considerando que a
presunc¢ao de veracidade do valor da transacao ¢ relativa.

Alega a agravante que a agdo foi ajuizada antes de
qualquer pagamento visando apenas a declaragdo de que o ITBI deve
incidir sobre o valor da transagao em detrimento do valor de referéncia
estipulado pela municipalidade, conforme entendimento do STJ no
julgamento do Tema n° 1113, que ¢ de observancia obrigatdria pelos
tribunais; ndo se trata de pedido de repeticdo de indébito a justificar a

realizagdo de pericia técnica para apuragao do valor de mercado do imovel
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onerando as partes de forma infundada; o valor do negocio declarado pelo
contribuinte goza de presung¢ao de ser condizente com o valor de mercado
e consta no Termo de Cessao assinado dotado de fé publica, ndao havendo
o que se falar em autorizagao do juizo para que a Fazenda Publica instaure
procedimento administrativo para verificar o valor do imovel, visto que
ela ja estd revestida de tal prerrogativa. Requer a concessao de efeito
suspensivo ao recurso € o posterior provimento para afastar a
determinacao de realizacao de pericia técnica.

O recurso foi recebido e processado com a concessao do
efeito requerido, ndo tendo a municipalidade apresentado contraminuta.

E O RELATORIO.

O Superior Tribunal de Justica, quando do julgamento do
3

REsp n° 1.937.821/SP em sede de repercussao geral (Tema 1113), definiu
que a base de célculo do ITBI ¢ o valor do imovel transmitido em
condi¢des normais de mercado e que o valor da transagdo declarado pelo
contribuinte goza da presuncdo de que ¢ condizente com o valor de
mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular
instauragdo de processo administrativo proprio (artigo 148 do Cdédigo

Tributario Nacional).
O julgado estd assim ementado:

“TRIBUTARIO. RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. IMPOSTO
SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI).
BASE DE CALCULO. VINCULACAO COM IMPOSTO
PREDIAL E TERRITORIAL URBANO (IPTU).
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INEXISTENCIA. VALOR VENAL DECLARADO PELO
CONTRIBUINTE. PRESUNCAO DE VERACIDADE.

REVISAO PELO FISCO. INSTAURACAO DE
PROCESSO  ADMINISTRATIVO.  POSSIBILIDADE.

PREVIO VALOR DE REFERENCIA. ADOCAO.
INVIABILIDADE.

()

6. Em face do principio da boa-fé objetiva, o valor da
transag¢do declarado pelo contribuinte presume-se
condizente com o valor médio de mercado do bem imovel

transacionado, presungdo que somente pode ser afastada

pelo fisco se esse valor se mostrar, de pronto,

4

incompativel com a realidade, estando, nessa hipotese,

justificada a instauracdo do procedimento proprio para o

arbitramento da base de calculo, em que deve ser

assegurado ao contribuinte o contraditorio necessario

para apresentacdo das peculiaridades que amparariam o

quantum informado (art. 148 do CTN). 7. A prévia adocdao

de um valor de referéncia pela Administracdo configura

indevido lancamento 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

préevio juizo quanto a fidedienidade da declaracao do

sujeito passivo”.

Diante disso, a autora ajuizou a presente agao visando a
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declaracdo de seu direito ao recolhimento do ITBI nesses moldes pura e
simplesmente, em detrimento do valor venal de referéncia estipulado

unilateralmente pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

Sendo assim, ndo verifico presente a utilidade da

realizagdo de prova pericial para apuracao do valor de mercado do imével,

que nado se encontra em discussao na lide.

No mesmo sentido sdo os julgados desta Corte:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO _ Acdo de repeticdo de
indébito  ITBI  Valor venal de referéncia. Decisdo que,
de oficio, determinou a realizac¢do de pericia para apurar
o correto valor do imovel no momento da transmissdo da
propriedade. Desnecessidade da medida.

5

Valor da transa¢do, declarado pelo contribuinte, revestido
de presuncdo de veracidade, somente afastada por
processo administrativo proprio, nos termos do art. 148 do
CTN. Aplicagao do Tema 1113 do STJ. Precedentes desta
Cdmara. Recurso provido.” (Agravo de Instrumento
2089027-86.2025.8.26.0000; Relator: Joao Alberto
Pezarini; Orgdo Julgador: 14°

Camara de Direito Publico; Data do Julgamento:

30/06/2025; Data de Registro: 30/06/2025).

“APELACAO Mandado de seguran¢a Municipio de
Sdo Paulo ITBI Apelag¢do do Municipio Preliminar
_ Alegacao de inadequacgdo da via eleita Necessidade de

producgdo de prova pericial — Nao cabimento - Ndo ha
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necessidade de dilagdo probatoria para concluir que o
referido imposto deve ser calculado com base no valor da
transa¢do Preliminar afastada —  Mérito

Improcedéncia da a¢do - Cabimento do recolhimento do
imposto com base no valor da transa¢do em detrimento do
valor venal de referéncia adotado pelo municipio
Impossibilidade de aplicagdo da Lei n° 11.154/91 com
redagdo 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
arredam o valor venal de referéncia e desvinculam a base
de cdlculo do ITBI do valor venal para fins de IPTU,

inclusive como piso da tributagdo, fixando como

6

parametro da base de cdlculo o valor da transagao,
declarado pelo contribuinte — Precedentes do STJ
Pedido subsidiario - Possibilidade de atualizacdo
monetdria do valor da transac¢do - Sentenga reformada
nesse ponto _ Recursos oficial e voluntario parcialmente
providos. - Apela¢do do impetrante — Encargos moratorios
- Impossibilidade de aplicacdo antes do registro
imobiliario — Inovagdo recursal — Questdo ndo abordada
na peticdo inicial — Recurso ndo conhecido nesse ponto -
Inclusdo do débito no PPI/2024 — Lei 18.095/24
Previsdo legal de inclusdo no programa apenas para
debitos reconhecidos e sobre os quais ndo haja qualquer
questionamento _ Caso em que o impetrante busca discutir

a base de calculo do imposto  Auséncia de cumprimento
Agravo de Instrumento n° 2218921-18.2025.8.26.0000 -Voto n° 26436
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dos requisitos previstos na Lei do PPl/2024
Impossibilidade de inclusdo — Pedido subsidiario de
recolhimento do ITBI com as redugoes previstas no
programa _ Ndo cabimento - Se o apelante ndo cumpre os
requisitos para ingressar no programa de parcelamento,
ele ndo pode usufruir de seus beneficios paralelamente
Senten¢a mantida — Recurso ndo provido, na parte
conhecida.”. (Apelacdo/Remessa Necessaria 1044717-
81.2024.8.26.0053; Relator: Marcos

Soares Machado; Orgdo Julgador: 15* Camara de Direito
Publico; Data do Julgamento: 06/03/2025; Data de
Registro: 12/03/2025).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO _ Repeticdo de indébito

7
_ITBI _ Pagamento efetuado com base no valor venal de
referéncia _ Valor de aquisi¢do do imovel inferior ao valor
de referéncia _ Repeticdo do indébito da diferenca

_ Decisdo que afastou a preliminar de incompeténcia do
Juizo e determinou a realiza¢do de prova pericial para
apuragdo do valor de mercado do imovel — Controvérsia

que nao demanda producgdo de prova pericial complexa ou
de dificil resolucdo — Art. 2° §4°, e art. 10 da Lei n°

12.153/09 _  Valor da causa inferior a 60 (sessenta)
salarios Competéncia absoluta na comarca onde estiver
instalado o JEFAZ _ Decisdo reformada - Recurso
provido, com determinagdo, de oficio, da remessa dos autos

ao Juizado Especial da Fazenda

Publica.”. (Agravo de Instrumento
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2244183-04.2024.8.26.0000; Relator: Octavio Machado
de Barros; Orgao Julgador: 14* Camara de Direito Publico;

Data do Julgamento: 27/01/2025; Data de Registro:
27/01/2025).

Desse modo, acolhe-se o recurso para afastar a realizagao

de pericia técnica.

Ante o exposto, da-se provimento ao recurso.

Raul De Felice
Relator

Agravo de Instrumento n° 2218921-18.2025.8.26.0000 -Voto n° 26436

fls. 163



