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SENTENCA
Processo Digital n°: 1140926-78.2025.8.26.0053
Classe - Assunto Mandado de Seguranca Civel - Suspensio da Exigibilidade
Impetrante: = cmeemeeeeeeeee-
Impetrado: Secretario Municipal de Financas e Desenvolvimento Econémico da

Prefeitura de Sao Paulo e outro
Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANTONIO AUGUSTO GALVAO DE FRANCA

Vistos.

I | petrou o presente mandado de

seguranca, com pedido de liminar, contra ato do Secretario Municipal de Financas e

ulg. Alega, em suma, que:
adquiriu o imével descrito na inicial (fls. 01) por meio de instrumento particular de
promessa de compra e venda; a fim de formalizar a transmissdo da propriedade
necessita recolher o ITBI; a autoridade impetrada exige o recolhimento com base no
valor venal de referéncia, unilateralmente fixado pela Municipalidade, e superior ao

valor da transacao.

Postula, portanto, a concessao da seguranca a fim de que o

impetrante possa ter o ITBI calculado sobre o valor da transacao.
A liminar foi deferida (fls. 35/36).

O Municipio de Sao Paulo apresentou as informacgdes (ls.
55/59), sustentando, em suma, que o valor da transagdo declarado pelo impetrante ¢

muito inferior ao real valor de mercado do imovel e contraria a tese fixada no Tema
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n° 1.113 do C. STI.
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O Ministério Publico informou que nao ira intervir no presente

feito por ndo vislumbrar nenhuma das hipoteses para a sua intervencao (fls. 63/69).
E o relatério.
Fundamento e decido.

Primeiramente, pondero que o ITBI ¢ tributo cujo langamento
¢ efetivado com a declaracao do real valor da transacdo em relagdo ao imoével pelos

proprios particulares que transmitem o bem.

O valor do instrumento particular de compromisso de venda e
compra, como no caso ora em analise, guarda minima razoabilidade, principalmente
diante da notoria crise econdomica que ha tempos atinge o mercado imobilidrio e que

se alastrou para toda a economia.

Nesse sentido, o Egrégio Tribunal de Justica de Sao Paulo, em
sede de arguicdo de inconstitucionalidade, declarou inconstitucionais os dispositivos
que obrigam o contribuinte a observar de forma cogente e automatica a tabela do valor
venal de referéncia, sendo que eventual arbitramento administrativo, retificador da
base de célculo, somente pode ocorrer excepcionalmente, diante de graves distor¢oes
de valor, fraude e outros atos ilicitos, cuja apura¢do ainda dependera de regular

processo administrativo.

Além disso, nos autos do Tema n°® 1.113 do E. STJ, foi
definida a seguinte tese: "a) a base de calculo do ITBI é o valor do imovel transmitido
em condi¢oes normais de mercado, ndo estando vinculada a base de calculo do IPTU,
que nem sequer pode ser utilizada como piso de tributa¢do, b) o valor da transagdo
declarado pelo contribuinte goza da presun¢do de que é condizente com o valor de
mercado, que somente pode ser afastada pelo fisco mediante a regular instauragdo de
processo administrativo proprio (art. 148 do CTN); c) o Municipio ndo pode arbitrar
previamente a base de calculo do ITBI com respaldo em valor de referéncia por ele

estabelecido unilateralmente."
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Por tudo isso, deve preponderar a adoc¢ao do valor do negocio
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juridico (instrumento particular de compromisso de venda e compra), € ndo o “valor

venal de referéncia”.

Por fim, ressalto que caso ndo merega ¢ o valor declarado pelo
impetrante, pondero que a autoridade impetrada devera observar o disposto no artigo
148 do CTN, devendo apenas arbitrar a base de célculo do tributo mediante prévio
processo administrativo com garantia do contraditério e da ampla defesa, sendo
indevido eventual arbitramento unilateral e a possibilidade de impugnacao apenas apds

a retificacao da base de calculo.

Ante o exposto, julgo procedente a acio, concedendo a
seguranca e confirmando a liminar, a fim de determinar que o ITBI seja recolhido
com base no valor da compra, apenas com o acréscimo da corre¢cao monetaria, contada

da data do negdcio que fixou o preco, vedada a incidéncia de juros e multa.
Custas pela parte impetrada.

Sentenca sujeita ao reexame necessario (artigo 14, §1° da Lei

n° 12.016/2009).

PR.I

Sao Paulo, 20 de maio de 2026.

Antonio Augusto Galvdo de Franca

Juiz de Direito
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