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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo / Remessa Necessaria
n° 1030588-81.2018.8.26.0053, da Comarca de S&o Paulo, em que € apelante
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO e Recorrente JUiZO EX OFFICIO, sdo
apelados CARLOS CESAR DA SILVA SANTOS e CELIA PEREIRA DOS SANTOS.

ACORDAM, em 142 Camara de Direito Publico do Tribunal de Justica de
S0 Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em parte aos recursos. V. U.",
de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacao dos Exmos. Desembargadores OCTAVIO
MACHADO DE BARROS (Presidente sem voto), MONICA SERRANO E GERALDO
XAVIER.

Sa0 Paulo, 13 de dezembro de 2018

SILVANA MALANDRINO MOLLO
RELATORA

Assinatura Eletr6nica
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Apelacéo Civel / Reexame Necessério n° 1030588-81.2018.8.26.0053
Apelante / Recorrente: Municipalidade de Sao Paulo e Juizo ex officio
Apelados. Carlos César da Silva Santos e Célia Pereira dos Santos
Comarca: S&o Paulo

Juiz de origem: Josué Vilela Pimentel

VOTO N°4743

APELACAO CIVEL e REEXAME NECESSARIO — Mandado de
Seguranca — ITBI — Municipaidade de Sdo Paulo — Im6vel
arrematado em leildo extragjudicial — Tributo exigido sobre o valor
venal de referéncia, com a cobranca de multa e juros de mora —
Ordem concedida para que o recolhimento fosse feito com base no
valor de arrematacdo, apenas no momento do registro de
transferéncia da propriedade — Jurisprudéncia do STJ autoriza o
uso do valor de arrematacdo apenas nos casos de alienacdo
judicial — Existéncia de diferencas importantes entre leilbes
judiciais e extrgjudiciais — O leildo extrajudicial se assemelha a
uma transacdo entre particulares — Inexisténcia de vedacdo ao
preco vil — Aplicacéo do entendimento consolidado neste Tribunal
de que prevalece, para o calculo do ITBI, ou o valor da transacéo,
ou o valor venal parafinsde IPTU, o que for maior — Fato gerador
do tributo é o registro da transferéncia no Cartério de Registro de
Iméveis — Precedentes — Sentenca parcialmente reformada —
Recursos oficial e voluntario parcia mente providos.

Tratase de Reexame Necessario e recurso de
Apelacdo, este Ultimo interposto pela Municipalidade de Sdo Paulo, em face dar.
sentenca de fls. 176/182 destes autos digitais, que, em Mandado de Seguranca
impetrado contra ato do Diretor do Departamento de Rendas Imobiliarias da
Secretaria de Finangas do Municipio de S&o Paulo, concedeu a ordem, reformando a
liminar anteriormente concedida, para determinar que a autoridade impetrada
considere como base de célculo, tendo em vista a exigéncia do ITBI sobre a
transmissdo do imovel descrito na inicial, o valor da arrematagdo do imével em

lelldo extrajudicial, corrigido monetariamente pelo IPCA-E, sem a incidéncia de
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multa ou juros de mora sobre 0 montante devido.

Alega a Municipalidade apelante que a base de
cdlculo do ITBI é o vaor venal do bem, ou sga, o valor que ele atinge em
condi¢gBes normais de mercado. Sustenta que o valor da arrematagcéo em leildo
extrgjudicial ndo pode ser equiparado ao valor venal, uma vez que se trata de uma
venda forcada, portanto atipica, em que ha significativo desagio no preco pago.
Quanto ao fato gerador do tributo, afirma que ele se d4, conforme a disciplina da
legislagdo municipal, no momento do ato oneroso em que se funda a transmissao,
ndo se podendo falar que ele s ocorreria quando do registro imobiliario da
transferéncia do bem. Desse modo, aduz que o recolhimento do ITBI é pressuposto
do ato de registro, sendo devido desde a arrematacéo do imovel no leildo e, se ndo
foi pago nesse momento, deve ser acrescido dos encargos moratérios previstos em
lel municipal. Requer, ao final, o provimento do recurso, com a reforma da sentenca

e ainversdo dos 6nus sucumbenciais.

O recurso voluntario, tempestivo, foi regularmente

recebido e processado, com a apresentacdo de contrarrazes afls. 203/217.

Instado a se manifestar, o Ministério Publico
declinou intervir no feito, ante o cardter manifestamente disponivel do direito
discutido. 1sso aconteceu tanto antes da prolagdo da sentenca concedendo a ordem
(fls. 161/162) quanto no momento de remessa dos autos a Segunda Instancia (fls.
220).

E O RELATORIO.

Depreende-se dos autos que os apelados
impetraram mandado de seguranga, com pedido de medida liminar, visando
recolher o ITBI utilizando como base de cllculo o vaor da arrematacdo do imovel
em leildo extrgjudicial, e isso apenas no momento do registro da transferéncia da

propriedade no Cartério de Registro de Imoéveis, sem a incidéncia de multa ou juros
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de mora sobre o0 montante devido.

Depois do devido processamento do feito, a
medida liminar foi concedida condicionalmente, isto €, o pedido sb seria deferido
nos moldes requeridos se e somente se o0 valor da arrematacdo fosse maior que o
valor venal parafinsde IPTU (fls. 115/116).

Tal decisdo foi objeto de embargos de declaragéo
por parte dos impetrantes (fls. 117/121), nos quais eles se queixavam de omissao
relativa a definicdo do momento de ocorréncia do fato gerador e pediam ao Juizo a
guo gque reconsiderasse a parte da decisdo relativa a base de célculo do imposto.
Esse recurso foi decidido pelo pronunciamento a fls. 141, no qua a MM.
Magistrada a quo esclareceu que o pedido liminar fora indeferido quanto a
incidéncia de multa e juros de mora e negou o pedido de reconsideracéo da base de

célculo, hgjavista seu caréter infringente.

Seguem-se nos autos a contestagdo da
Municipalidade (fls. 145/149), alegando que existe significativa diferenca entre a
hasta publica judicia e o leildo extrgjudicial, uma vez que nesta Ultima modalidade
de venda normalmente existe grande desagio nos precos praticados, dado tratar-se
de venda forcada, e também que a lei municipal que disciplina o tributo, a de n°
11.154/91, dterada por leis posteriores, estabelece que seu recolhimento deve
ocorrer no momento da transagdo do bem. A manifestacdo do MP, declinando

intervir no feito, seguiu-se afls. 161/162.

Ao final, sobreveio a sentenca de fls. 176/182, que
concedeu a segurancga, alterando a liminar anteriormente concedida, no sentido da
completa procedéncia do pedido formulado nainicial, e determinou gue o imposto
fosse calculado sobre o valor da arrematacdo do bem, corrigido monetariamente

pelo IPCA-E, sem aincidéncia de multa ou juros de mora.

Essa sentenca também foi objeto de novos
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embargos de declaracdo, que acusavam omissdo a respeito da tutela de urgéncia,
com o fim de ordenar a expedicdo de oficio autorizando o registro da carta de
arrematacéo (fls. 186). Os embargos foram acolhidos pela decisio de fls. 190/191,
por meio da qual a sentenca foi integrada de modo a contemplar a expedicdo de

oficio a autoridade impetrada, comunicando-lhe do teor da decisao.

Dai o inconformismo municipal, que, como se

Vera, prospera apenas em parte.

A primeira questdo a ser enfrentada diz respeito a

correta base de calculo do ITBI.

Tanto o Codigo Tributario Nacional (art. 38)
guanto o art. 7° da Lei Municipal n°® 11.154/91, dispdem que a base de célculo do

imposto € o valor venal dos bens ou direitos transmitidos.

Ocorre, porém, que aLei n° 14.256/06 modificou o
art. 7° supracitado e ainda acrescentou aguelalel os arts. 7°-A e 7°-B, de modo que o
valor vena a ser considerado para fins de incidéncia do ITBI passou a ser, para a
Municipalidade Sao Paulo, “o valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a
vista, em condi¢fes normais de mercado” (art. 7°, caput), que serd tornado publico
periodicamente pela Secretaria Municipa de Finangas (art. 7°-A, caput e paragrafo

anico).

Esse valor publicado pela Secretaria de Finangas é
justamente o valor venal de referéncia que a Municipalidade pretende utilizar paraa
cobrancga do ITBI devido por transmissdes de bens ou direitos reais. Uma vez que
ele é utilizado automaticamente para o cdlculo do imposto, a despeito do valor da
transacéo informado pelo contribuinte ser outro (cf. documentos a fls. 95 e 113), o
expediente para contesté&-10 € o requerimento de uma avaliacdo especial do imével,

nos termos do artigo 7°-B dalei supracitada.
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Esse novo procedimento estabelecido pela
Municipalidade de S&o Paulo para o recolhimento do ITBI subverte completamente
a natureza do imposto, uma vez que, do ponto de vista prético, transforma um
tributo de langamento por homologagéo ou declaragéo, portanto calculado com base
nas informagOes fornecidas pelo contribuinte, em um tributo de lancamento de

oficio, cujo cdculo é feito independentemente dessas informagdes.

Essa insdlita situacdo foi tratada pelo Colendo
Orgdo Especia deste E. Tribuna de Justica, nos Autos da Arguicdo de
Inconstitucionalidade n° 0056693-19.2014.8.26.0000, suscitada pela 182 Camara de
Direito Pdblico, o qual, por maioria de votos, julgou a acdo parciamente
procedente, para o fim de pronunciar a inconstitucionalidade dos artigos 12, 7°-
A e 7°-B daLei n°11.154, de 30 de dezembro de 1991, estes Ultimos acrescentados
pelaLei n®14.125, de 29 de dezembro de 2005, ambas do Municipio de S&o Paulo.

Conforme se extrai daguele julgado, em sintese,
com a superveniéncia das Leis Municipais de n® 14.125/2005 e 14.256/2006, foi
alterada a redagéo do artigo 7°, caput, da Lei n® 11.154/1991, para considerar, como
valor venal, o valor de mercado do imoével objeto do negdcio, ou sgja, aguele prego
pelo qual seria negociado o bem, a vista, em condi¢fes normais de transagéo. Nisso
ndo haveria, a principio, afronta ao principio da legalidade ou a seguranca juridica,
pois a regra da apuracéo do imposto continuaria sendo a de que ela € feita com base

nas declaracdes do proprio contribuinte.

Todavia, com o acréscimo dos artigos 7°-A e 7°-B,
o legislador determinou a extensdo do conceito de valor negociado a vista, inserido
no caput do art. 7°, atribuindo a0 Poder Publico a responsabilidade de apurar
periodicamente o0s valores venais de imoveis inseridos em sua base cadastral
(pesquisa no mercado imobiliario) e, ao contribuinte, o dever de impugnar a

avaliacao prévia, caso dela discordasse.
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Confiraese, a seguir, trecho do mencionado

“ Na verdade, tais comandos legais padecem dos vicios
de incongtitucionalidade alardeados pelo autor, por
afronta ao artigo 150, inciso |, da Constituicdo
Federal e ao principio da seguranca juridica.

Com efeito, o0 “valor venal de referéncia’, ao qual faz
alusdo o preceito do artigo 7°-A da Lel Municipal n°
11.154/91, pode servir ao Municipio t&o somente como
parametro de verificacdo da compatibilidade da base
de célculo obtida a partir do preco declarado de venda
do imovel, na transacdo objeto da exacdo, com a
realidade do mercado imobiliario; ndo pode se prestar
a prévia fixacdo daquele montante tributavel,
obrigando o contribuinte ao recolhimento respectivo.
O ente publico local, a evidéncia, ndo esta impedido de
criar uma tabela de valores venais de referéncia, mas
nao pode impor ao contribuinte sua adocao
sistematica para a apuracao do tributo devido.
Ademais, segundo a disposicdo do artigo 7°-B da
legislagdo municipal examinada, o contribuinte deve se
submeter a base de calculo do imposto divulgada pela
Secretaria Municipal de Finangas, facultada a
possibilidade de impugnacgdo, com o requerimento de
avaliacdo especial do imovel, o que claramente
desconsidera principios estabelecidos no Cadigo
Tributério Nacional.

(...)

E de se ressaltar, portanto, que, por ocasiio do
registro das escrituras publicas de compra e venda,
ndo poderd ser exigido o recolhimento do ITBI
segundo um valor venal de referéncia; nessa
oportunidade, o contribuinte devera proceder ao
recolhimento do imposto apurado com base no valor
do negécio juridico tributado, cabendo a
Administracdo lancar mao do procedimento previsto
no artigo 148 do Cdédigo Tributario Nacional, caso
discorde das declaracbes prestadas pelo sujeito
passivo.

O arbitramento administrativo do valor da exacao,
destarte, € providéncia excepcional e tem lugar
apenas na hipétese de ser constatada eventual
incorregdio  ou falsiddade na documentacéo
comprobatoria do negécio juridico tributavel,
dependendo sempre da prévia instauracdo do
competente procedimento administrativo, na forma do
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art. 148 do Codigo Tributario Nacional.(...)” (g.n.)

Assim, como o ITBI é imposto sujeito a
langcamento por homologagdo ou declaragéo, o valor informado pelo contribuinte
pode, ou ndo, ser aceito pelo credor, o qual, julgando necessario, podera lancar méo
da instauragao do procedimento administrativo fiscal previsto no art. 148 do CTN,
para entdo, excepcionamente, proceder ao arbitramento administrativo do imposto

devido.

Vease como prossegue o acorddo do C. Orgdo
Especial:

“(...) Forgoso reconhecer, portanto, que as disposi¢oes
contidas nos artigos 7°-A e 7°-B da Lel Municipal n°
11.154/91 subvertem o procedimento estabelecido na
legislacdo complementar tributaria, pois deferem ao
Poder Publico a fixacdo antecipada da base de calculo
do ITBI, em nitida desconsideracdo ao preceito do
Caodigo Tributario Nacional mencionado
anteriormente.

Em suma, a criagdo de um 'valor venal de referéncia’,
distinto daquele que serve de base de calculo para o
IPTU, apurado e constantemente atualizado pelo
Municipio de Sdo Paulo, nos termos do artigo 7° da
Lei Municipal n® 11.154/91, ndo representa, por si SO,
conduta ilegitima, consistindo porém em simples
parametro para verificagdo da consisténcia das
declaragbes consignadas nos negocios juridicos
tributados pelo ITBI; inadmissivel entdo impor-se
desde logo ao contribuinte a utilizacdo dessa base de
célculo para

recolhimento do imposto, obrigando-o a requerer
eventual revisdo, na hipotese de discordar do
arbitramento prévio e unilateral, o que ignora por
completo o regime juridico tributario a que se submete
esse imposto municipal, bem como a regra inserida no
artigo 148 do Cédigo Tributario Nacional, em afronta
ao principio da estrita legalidade, inserido no artigo
150, inciso |, da Constituicdo Federal.” (g.n.)

Diante dessa decis® do Orgdo Especia deste

Apelacdo / Remessa Necesséria n® 1030588-81.2018.8.26.0053 - S&0 Paulo - VOTO N° 4743 8/17



TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
S0 Paulo

Tribunal e por forga do art. 927, V, do CPC, segundo o qual os tribunais observaréo
a orientacdo do plenario ou érgdo especial aos quais estiverem vinculados, fica
afastada a obrigatoriedade do uso, para o célculo do ITBI, do valor vena de
referéncia apurado pela Secretaria Municipal de Finangas.

Em consonancia com a natureza de imposto de
langamento por homologacdo ou declaracdo que possui o ITBI, poder-se-ia supor
gue a base de célculo correta do imposto é simplesmente o valor da transacdo
realizada pelo contribuinte. Ocorre, contudo, que existe um valor venal para os
imOveis, determinado por lei, em estrita observancia as regras gerais de direito

tributario estipuladas pelo CTN, qual seja, o valor parafins de calculo do IPTU.

A jurisprudéncia deste E. Tribunal é praticamente
unanime no sentido de que o valor a ser utilizado para o calculo do ITBI deve ser ou
o valor da transagdo envolvendo o bem, ou o valor venal parafins de IPTU, o que
for maior. Vga-se:

“ APELACAO CIVEL e REEXAME NECESSARIO -
Mandado de seguranca — ITBI — Municipio de Sdo
Paulo — Cabimento do recolhimento do imposto com
base no valor venal do imovel utilizado para o calculo
do IPTU, ou o valor da transacédo, o que for maior —
Impossibilidade de aplicacéo da Lel n® 11.154/91 com
redacdo dada pela Lel n° 14.256/2006 e Decretos
Municipais 51.627/2010 e 55.196/2014 - Base de
cllculo apurada segundo coleta de amostras de
transacoes e ofertas de venda de imoveis pelo Poder
Executivo - Majoracéo de tributo sem exame do Poder
Legidativo - Violacdo do principio da legalidade em
matéria tributaria consagrado no artigo 150, inciso |
da Constituicdo Federal e 97, inciso IV do Caodigo
Tributério Nacional — Precedentes deste E. Tribunal de
Justica - Sentenca mantida - Recursos oficial e
voluntério da Municipalidade néo providos.”

(AC/RN 1056959-19.2017.8.26.0053, 15 Camara de
Direito Publico, j. 23/08/2018, DJe 23/08/2018) (g.n.)

“ Reexame necessario. Mandado de seguranca. |mposto
sobre transmissdo inter vivos de bens imoveis. Base de
cllculo. Valor venal consignado no dltimo
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lancamento do imposto predial eterritorial urbano ou
o valor de aquisicdo do bem, o que for maior.
Aplicacdo do estatuido no artigo 38 do Cddigo
Tributéario Nacional. Sentenca mantida.”

(RN 1038523-23.2017.8.26.0114, 14* Camara de
Direito Publico, j. 02/08/2018, DJe 08/08/2018) (g.n.)

“Mandado de seguranca.|TBI. Base de calculo.
Municipio de S8o Paulo. Lei Municipal n°
11.154/1991, art. 7°, que prevé como base de calculo o
valor venal dos bens ou direitos transmitidos, assim
considerado o valor pelo qual o bem ou direito seria
negociado a vista, em condi¢fes normais de mercado.
Possibilidade. Arts. 7°-A e 7°-B da Lei Municipal n°
11.154/1991 declarados inconstitucionais pelo C.
Orgao Especial deste E. Tribunal. Municipio que ndo
pode definir previamente a base de calculo do imposto
e atribuir ao contribuinte a obrigacdo de impugna-la,
proceder que ndo se aplica aos impostos sujeitos ao
lancamento por homologacéo, como o ITBI. Sentenca
concessiva da seguranca, assegurando a impetrante o
direito ao recolhimento do ITBI com base no valor
venal referido no IPTU ou no valor do negdcio, o que
for maior. Recursos oficial e voluntario do Municipio
nao providos.”

(AC/RN 1007027-28.2018.8.26.0053, 182 Camara de
Direito Publico, j. 17/08/2018, DJe 17/08/2018) (g.n.)

No caso dos autos, a partir dos documentos
juntados a fls. 91/92 e 109/110, os quais exibem os valores venais dos imoveis
(apartamento e garagem) constantes do cadastro dos iméveis no sistema municipal
do IPTU, evidencia-se que estes, somados, excedem o valor da transagdo, conforme
termo de arrematacgéo a fls. 22. Tudo indicaria, portanto, que o valor venal parafins
de IPTU deveria ser utilizado para o calculo do ITBI, conclusio a que s6 podemos
chegar depois de tratamos outra questdo, agora relativa a aquisicdo do imével em

leilBes.

O entendimento consolidado do C. STJ € de que,
guando o bem é arrematado em hasta publica, prevalece como base de calculo para

o ITBI o vaor da arrematacéo, em detrimento do valor vena do IPTU, mesmo
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guando este for maior que aquele. Vea-se:

“PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. AGRAVO
REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ITBI. ALEGACAO DE VIOLACAO A
DISPOSTIVO DE NORMA LOCAL. SUMULA
280/STF. ARREMATACAO JUDICIAL. BASE DE
CALCULO. VALOR DA ARREMATAGCAO E NAO
DO VALOR VENAL. PRECEDENTES

1. A pretensdo recursal que implica interpretacdo de
norma local é insuscetivel de andlise em sede de
recurso especial, nos termos da SUmula n. 280/STF.

2. A jurisprudéncia desta Corte Superior firmou
entendimento no sentido de que, nas hipoéteses de
alienacdo judicial do imoével, seu valor venal
corresponde ao valor pelo qual foi arrematado em
hasta publica, inclusive para fins de calculo do
| TBI. Precedentes: AgRg no AREsp 630.603/PR, Rel.
Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, DJe
13/3/2015; AgRg no ARESp 462.692/MG, Rel. Ministra
Regina Helena Costa, Primeira Turma, DJe 23/9/2015;
AgRg no AREsp 777.959/RS, Rel. Ministra Diva
Malerbi  (Desembargadora Convocada TRF 32
Regido), Segunda Turma, DJe 17/12/2015; AgRg no
AREsp 348.597/MG, Rel. Ministro Og Fernandes,
Segunda Turma, DJe 16/3/2015.

3. Agravo regimental ndo provido.”

(AgRg no AREsp 828671/SP, Rel. Min. Benedito
Gongalves, Primeira Turma, . 15/03/2016, DJe
29/03/2016) (g.n.)

“PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL
NO RECURSO ESPECIAL. SUPOSTA OFENSA AO
ARTIGOS 165, 458 E 535 DO CPC. INEXISTENCIA
DE VICIO NO ACORDAO RECORRIDO.
DISCUSSAO ACERCA DA INEPCIA DA PETICAO
INICIAL. QUEST. AO ATRELADA AO REEXAME
DE MATERIA DE FATO. OBICE DA SUMULA 7/STJ.
TRIBUTARIO. ITBI. BASE DE CALCULO. VALOR
DA ARREMATACAO.

1. Inexiste ofensa aos artigos 165, 458 e 535 do
CPC, quando o Tribunal de origem analisa os pontos
essenciais para a solucdo da controvérsia, de forma
clara e fundamentada, ainda que concisa.

2. O reexame de matéria de prova é inviavel em
sede de recurso especial (Simula 7/STJ).

3. Na hipétese da arrematacdo a base de calculo
do ITBI devera corresponder ao valor da aquisicdo
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do bem vendido judicialmente, devendo a quantia
atingida em hasta publica ser considerada como
valor venal do imovel, posto que a arrematacdo
possui natureza juridica de venda, razéo pela qual
deve ser considerado esse valor do bem arrematado
como seu valor venal.

4. No caso dos autos, o imével foi adquirido em
procedimento licitatorio realizada pelo Poder
Publico, assim em virtude da similaridade desse
procedimento com arrematacdo judicial, aplica-se
mutatis mutandis o entendimento pacifico na
Primeira Secdo/STJ de que a arrematacao
corresponde a aquisicdo do bem alienado
judicialmente, razdo pela qual se deve considerar,
como base de célculo do ITBI, o valor alcan¢ado na
hasta pablica.

5. Agravo regimental ndo provido.”

(AgRg no REsp 1565195/ MG, Rel. Min. Mauro
Campbell Marques, Segunda Turma, j. 03/12/2015,
DJe 14/12/2015) (g.n.)

Vegase, porém, que se trata de arrematacdo em
hasta publica, ou sgja, de leildo judicial, no qual existem procedimentos definidos
em lei (mais precisamente, nos arts. 879 a 903 do CPC) para a avaliacdo do bem,

assim como paraimpedir que ele possa ser adquirido por preco considerado vil.

Os leildes extrgjudiciais, especiamente agueles
gue sdo readlizados em decorréncia de inadimplemento de contratos de
financiamento habitacional garantidos por alienacéo fiduciaria (cf. ata da sesséo do
leildo em que foi arrematado o imovel, afls. 37), sdo realizados por iniciativa Unica
e exclusiva do credor, e sdo regulados pela Lel n° 9.514/97 e pelo Decreto-Lel
70/66.

A comparacdo das disciplinas legais dessas duas
modalidades de leildo langa uma luz valiosa sobre suas diferencas. Em primeiro
lugar, no leildo judicial o imovel é sujeito a uma avaliagdo feita por oficial de
justica ou avaliador, dependendo da natureza do bem, nos termos dos arts. 870 e
872, caput, | ell, do CPC:
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“ Art. 870. A avaliacdo serd feita pelo oficial dejustica.
Paragrafo unico. Se forem necessarios conhecimentos
especializados e o valor da execugcdo o comportar, 0
juiz nomeara avaliador, fixando-lhe prazo néao
superior a 10 (dez) dias para entrega do laudo.

(...)

Art. 872. A avaliacéo realizada pelo oficial de justica
constara de vistoria e de laudo anexados ao auto de
penhora ou, em caso de pericia realizada por
avaliador, de laudo apresentado no prazo fixado pelo
juiz, devendo-se, em qualquer hipotese, especificar:

| - 0s bens, com as suas caracteristicas, e 0 estado em
que se encontram;

Il - ovalor dos bens.”

O vaor da avaliacdo constara do edital do leildo,

assim como 0 preco minimo de arrematacdo, as condicOes de pagamento e as

garantias que poderdo ser prestadas pelo arrematante, todos estabelecidos pelo juiz

da execucao, nos termos do art. 885.

E importante também notar que existe, nos |eilGes

judiciais, um piso para os lances, por for¢a do artigo 891.:

“ Art. 891. Nao serd aceito lance que oferega preco vil.

Parégrafo Unico. Considera-se vil 0 preco inferior ao
minimo estipulado pelo juiz e constante do edital, e,
nao tendo sido fixado prego minimo, considera-se vil o
preco inferior a cinguenta por cento do valor da
avaliagéo.”

Por outro lado, em leildes extrgudiciais como

aguele em que foi arrematado o imove cuja transmissdo foi tributada pela

Municipalidade, o valor do imoével ndo é definido por oficial de justica ou avaliador,

mas pelo proprietario do bem que € objeto de alienacdo fiducidria. Veja-se o que diz

ale 9.514/97:

“Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negoécio
fiduciario contera:

| - ovalor do principal da divida;

Il - 0 prazo e as condicdes de reposicao do empréstimo
ou do crédito do fiduciério;

Apelacdo / Remessa Necesséria n® 1030588-81.2018.8.26.0053 - S&o Paulo - VOTO N° 4743 13/17



TRIBUNAL DE JUSTICA

=§& PODER JUDICIARIO

S0 Paulo

[1l - a taxa de juros e 0s encargos incidentes,

IV - a clausula de constituicio da propriedade
fiducidria, com a descricdo do imbvel objeto da
alienacdo fiduciaria e a indicacéo do titulo e modo de
aquisiGao;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto
adimplente, a livre utilizagao, por sua conta e risco, do
imovel objeto da alienacéo fiduciéria;

VI - a indicacdo, para efeito de venda em publico
leildo, do valor do imovel e dos critérios para a
respectiva revisio;

VIl - a clausula dispondo sobre os procedimentos de
quetrata o art. 27.

Paragrafo Unico. Caso o valor do imove
convencionado pelas partes nos termos do inciso VI
do caput deste artigo sgja inferior ao utilizado pelo
orgao competente como base de célculo para a
apuracao do imposto sobre transmissdo inter vivos,
exigivel por forga da consolidagdo da propriedade em
nome do credor fiduciario, este ultimo sera o valor
minimo para efeito de venda do imoével no primeiro
leildo.” (g.n.)

Tal valor € o que norteia o primeiro leil&o publico,
ao passo que o vaor da divida inadimplida serve de paréametro para o segundo

leildo, como aquele em que ocorreu a arrematacdo do imével no caso dos autos:

“Art. 27. Uma vez consolidada a propriedade em seu
nome, o fiduciério, no prazo de trinta dias, contados da
data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior,
promovera publico leildo para a alienagcdo do imovel.

8§ 10 Se no primeiro leildo publico o maior lance
oferecido for inferior ao valor do imdvel, estipulado na
forma do inciso VI e do paragrafo Unico do art. 24
desta Lei, sera realizado o segundo leil&o nos quinze
dias seguintes.

8 2° No segundo leildo, serd aceito o maior lance
oferecido, desde que igual ou superior ao valor da
divida, das despesas, dos prémios de seguro, dos
encargos legais, inclusive tributos, e das contribuicbes
condominiais.”

Vé-se, dessa forma, que em leildes extrgjudiciais

como os realizados pela Caixa Econdmica Federal ndo existe vedagdo ao prego vil,
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sendo possivel que o imével sgja arrematado por precos muito inferiores aqueles de
mercado, caso a divida e encargos correlatos ndo perfacam quantia maior que

metade do valor do imovel.

Dessa comparagéo entre o procedimento para
estabelecer o valor do bem, assm como o vaor minimo de arrematagdo, resulta
claro que o entendimento do C. STJ, no sentido de que o valor de arrematacéo deve
ser utilizado, mesmo quando inferior ao valor venal parafins de IPTU, no caso de
alienages judiciais, ndo pode ser estendido aos leilGes extrgjudiciais. Naquelas, ao
contrario do que acontece nestes Ultimos, tanto a avaliacdo do imével quanto a
estipulacéo do valor minimo ndo envolvem a discricionariedade do proprietario do
bem ou, ainda, o carater meramente acidental de a divida assumir este ou aquele
valor. N&o, nos leildes judiciais, existe um procedimento de avaliagdo do bem
realizado por auxiliares da Justica, bem como a estipulacéo, feita pelo préprio 6rgéo
jurisdicional, isto &, o juiz da execucdo, do valor minimo pelo qua o bem pode ser

arrematado.

Essa chancela jurisdicional garante que o valor de
arrematacéo judicia reflita de forma muito mais fiel o valor venal do bem que
aquele que pode ser alcancado em leildes extrgjudiciais. Nestes Ultimos, dado que o
bem pode ser arrematado por valores muito baixos, em virtude de necessidades do
credor ou do montante da divida a ser coberta pela venda, ndo é possivel aceitar,
sem mais, que o valor de arrematag&o seja usado para fins de recolhimento do ITBI,

umaVvez que isso pode acarretar graves prejuizos ao erario.

Dessa forma, dada a semelhanca que existe
entre a arrematacao em leilGes extrajudiciais e as transacgdes entre particulares
no mercado, deve prevalecer o entendimento j& exposto mais acima, segundo o
qgual, entre o valor da transacéo e o valor venal para fins de IPTU, deve
prevalecer, para fins de calculo do I TBI, aquele que for maior. Do exame dos

autos, especificamente dasfls. 39, 91/92 e 109/110, infere-se que o valor maior é
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aquele constante do cadastro municipal do IPTU.

A Ultima questdo a enfrentar diz respeito ao
momento de ocorréncia do fato gerador e o cabimento, ou nédo, da incidéncia de

multa e juros de mora sobre a quantia devida.

O fato gerador do ITBI é atransmissdo, a qualquer
titulo, de bens iméveis e direitos reais sobre eles, como preceitua o art. 156, inciso
I1, da Constituicéo Federal.

E pacifica ajurisprudéncia deste E. Tribunal acerca
da considerac&o do registro da transacdo imobiliaria no Cartdrio de Imoveis como o
fato gerador que materializa a hip6tese de incidéncia do tributo, nos termos dos
artigos 1.227 e 1.245 do Cadigo Civil. Isso porgue é s6 com o registro da transacéo
gue se efetiva a transmissdo da propriedade do bem ou dos direitos reais sobre ele,
previstas pelo artigo 35, | e I, do CTN, como hipéteses de incidéncia do ITBI.
Sendo, vejamos:

“ APELAC;AO E REEXAME NECESSARIO -
MANDADO DE SEGURANCA -I1TBI- Ordem
concedida - Diversidade de valores para calculo do
IPTU elTBI - Inadmissibilidade -
Incongtitucionalidade do Decreto n° 46.228/05
declarada pelo Orgdo Especial do TISP — O valor
venal base de célculo do IPTU ou o da transagéo, o
gue for maior, é que deve servir como base de célculo
doITBlI ~Fatogeradorque se da com o
efetivo registro imobiliario e ndo com a formalizacao
do negdcio - CTN, art. 35 - CC, arts. 1.227 e 1.245 —
Precedentes do STF, STJ e TJSP - Decisdo mantida -
Recursos desprovidos.”

(AC/RN n° 1008001-65.2018.8.26.0053, 14 Cémara
de Direito Publico, j. 03/07/2018)

“ APELACAO CIVEL — Acfo anulatéria de langamento
tributario - Municipio de SGo Sebastido — ITBI -
O registro de escritura publica de cessdo de direitos
possessorios sobre bem imdvel ndo se sujeita a
incidéncia do imposto — Tributo cujo fato gerador s6
ocorre com a transferéncia efetiva da propriedade,
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mediante o registro no Cartorio de Registro de ImOveis
- Precedentes do STJ e desta 15% Camara de Direito
Publico - Honorarios majorados para 11% (onze por
cento) sobre o valor da causa — Aplicacéo do art. 85,
811, do CPC/2015 - Sentenca mantida — Recurso nao
provido.”

(AC n° 1000465-50.2018.8.26.0587, 15 Camara de
Direito Publico, j. 10/07/2018)

Se o fato gerador do tributo ocorre apenas no
momento do registro da transmissdo no Cartorio de Registro de Imoveis, mostra-se

descabida a cobranca de multa e juros de mora antes que esse ato seja realizado.

Ante todo o0 exposto, a sentenca apelada merece
reforma apenas no sentido de que se determine como base de cdlculo do ITBI ndo o
valor da arrematacdo, e ssim o valor venal do bem para fins de IPTU, haja vista que

este Ultimo se mostra maior que o primeiro.

Posto isso, dou parcial provimento aos recur sos

oficial evoluntario.

SilvanaM. Mollo
Relatora
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