& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Pagamento de I TBI-iv antes da transmissao pode ser questionado

O Tribunal de Justica de Sdo Paulo tem decidido que o Imposto de Transmisséo de Bens Imoveis “Inter
vivos® (ITBI-iv) deve ser recolhido com base no valor datransagdo e ndo naquele indicado natabela de
referéncia publicada unilateralmente da Prefeitura do Municipio de Sao Paulo. Tal entendimento decorre
do reconhecimento, pelo Org&o Especial do referido tribunal, dainconstitucionalidade dos dispositivos
dalegislagdo municipal que exigem o pagamento do I TBI-iv antes da efetiva transmiss&o ou da
constituicdo do direito real (que ocorre com ainscricao do titulo no registro de iméveis)e com base no
maior valor entre o do negoécio e o databela de referéncia do Municipio.

Para a maioria dos desembargadores que participaram do julgamento no Org&o Especial, em marco de
2015, sdo inconstitucionais os artigos 7-A e 7-B daLei Municipal 11.154/05, os quais determinam que o
valor de base para calculo do imposto municipal é o valor venal publicado pela Prefeitura, sendo
facultado ao contribuinte, que nd&o concordar com tal valor, impugné-lo. Referidos dispositivos, segundo
a decisdo proferida, subvertem o procedimento previsto pelo Codigo Tributério Nacional parao ITBI-iv,
tributo sujeito ao lancamento por homologacéo, através do qual cabe ao contribuinte o cdlculo com base
no valor efetivo datransacéo e ao fisco, caso seja hecessario, suaimpugnacdo no prazo de cinco anos.

Também por maioria de votos os desembargadores reconheceram a inconstitucionalidade do artigo 12 da
mesma lel municipal, que determina que o I TBI-iv devera ser pago antes daformalizacéo do negocio
juridico sobre o qual incide, se por instrumento publico e, no prazo de 10 dias de sua data, se por
instrumento particular. A decisdo do Tribunal de Justica estabel ece que 0 momento da ocorréncia do fato
gerador do imposto € o da transmissdo ou da constituicdo do direito real que acontece com ainscri¢éo do
respectivo titulo no Registro de Imoveis, ndo sendo valido, portanto, exigir seu pagamento antes de
ocorrido o fato gerador, independentemente de o contrato ter sido formalizado por instrumento publico
ou particular.

E importante destacar, porém, que alegislagdo municipal atribui responsabilidade solidaria aos notérios
e aos registradores quanto ao correto recolhimento do I TBI-iv, razéo pelaqual sera natural arecusado
notario em lavrar escritura sem a comprovagdo do recolhimento do referido imposto. Caso o contribuinte
opte por recolher o ITBI-iv somente por ocasido do registro do titulo, € possivel que o registrador, tendo
em conta que alei municipal determina o recolhimento prévio a escritura, exija o pagamento dos
acréscimos decorrentes do alegado atraso.

Apesar de gerar efeitos apenas para as partes do caso em que o incidente de inconstitucionalidade foi
suscitado, a decisio do Orgdo Especia é um importante precedente favorével para os contribuintes que
optarem por questionar o calculo e pagamento do | TBI-iv antecipadamente ao registro do titulo de
transferéncia de propriedade no Registro de Imoveis e com base na tabela de referéncia unilateralmente
criada pela Prefeitura de Séo Paulo.

Nessa hipotese, ha a possibilidade de impetrar-se um Mandado de Seguranca para pleitear, em sede de
liminar, aimediata suspensdo da exigibilidade da diferencado I TBI-iv calculado com base no valor
venal publicado pela prefeitura paulistana e aquele calculado com base no valor efetivo da transacéo,
bem como a possibilidade de efetuar-se 0 pagamento do tributo sem a aplicacéo de penalidades apds a
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lavratura do titulo de transferéncia de propriedade ou de constituicéo de direito real e antes de seu
registro no Registro de Iméveis; ao final, a concessdo definitiva da seguranca af astaria de forma
peremptoria a aplicacéo dos artigo 7-A, 7-B e 12 da Lel 11.154/05 acima comentados.

I mportante mencionar, de qualquer modo, que adisputajudicial em exame ndo impedird a Prefeiturade
S0 Paulo de eventualmente questionar o valor efetivo da transacéo. Referido questionamento, contudo,
devera ser feito por meio de auto de infrag&o e com base em evidéncias de que o valor datransagdo teria
sido subestimado, reduzindo-se, assim, o valor do I TBI-iv devido. O contribuinte autuado podera
normal mente impugnar referida autuacéo, tanto na esfera administrativa quanto najudicial.
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