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RESUMO:

A pesquisa examina as caracteristicas da alienagao de imovel em leilao extrajudicial para
fins de determinacdo da base de calculo do Imposto Sobre a Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI). O Poder Judiciario tem entendimento firme de que, no caso da
arrematacao judicial de imovel, a base de calculo do imposto deve ser o valor da
arrematacdo. Todavia, ainda sao poucos os precedentes em relagcao ao valor considerado
como base de calculo no caso da arrematacao extrajudicial. Com base na analise da
regra matriz de incidéncia do imposto e do ordenamento juridico nacional, busca-se
descobrir qual é a base de calculo consonante ao arquétipo constitucional e as demais
previsdes gerais relativas ao imposto.

Palavras-chave: ITBI; Base de calculo; Bem imovel; Alienac&o extrajudicial; Leildo.

ABSTRACT:

The research examines the characteristics of out-of-court real estate auctions, on the
purpose of determining the calculation basis of the Municipal Tax on Real Estate Transfer
(IMT). The Courts have a firm stand that, in the case of a sale by judicial foreclosure, the
basis for calculating the tax should be the auction settlement amount. However, there are
still few precedents in relation to the value considered as a basis for calculation in the
case of non-judicial real estate auctions. Based on the method that defines how the
regulation should be applied it is sought to find out the valid calculation basis of the tax in
this specific case.
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1 INTRODUGAO

A pesquisa analisa os critérios constitucionais e legais para a determinagao da
base de calculo do Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imdéveis (ITBI) no caso de
imovel arrematado (adquirido) em decorréncia da alienagao via leildao extrajudicial.
Examina, ainda, se é possivel ao Fisco considerar como base de calculo um valor
diferente do lance vencedor.

O leildo extrajudicial é o instrumento legal colocado a disposi¢ao do credor para a
execugao da garantia nos negdcios juridicos sob o regime de alienagao fiduciaria de
imoveis, nos termos do art. 27 da Lei n® 9.514/1997.

Ele é promovido por um leiloeiro oficial, a quem compete expedir a carta de
arrematacdo, para que a transmissao da propriedade possa ser registrada perante a
serventia do Registro de Imdveis onde se encontre registrado o respectivo titulo (o
contrato de alienacéo fiduciaria).

Essa modalidade de leilao também é utilizada como instrumento para a execugao
hipotecaria, nos casos previstos no Decreto-Lei n° 70/1966. No presente trabalho,
entretanto, sera priorizada a analise da alienagcao extrajudicial decorrente dos contratos
de alienacgao fiduciaria, cuja previsao é dada pela Lei n® 9.514/1997.

A arrematacgdo extrajudicial de imével representa o ato de encerramento do leilédo
realizado no bojo de uma execugao extrajudicial. Consiste, assim, na aquisigdo do bem
leiloado em razao do oferecimento do maior lance.

Parece nao haver duvidas quanto a incidéncia do ITBI no caso da arrematacéo de
imovel via leilao extrajudicial, de modo que pouco se discute acerca do seu
enquadramento na hipétese de incidéncia prevista pela lei. Por essa razdo, maior esforco
sera despendido na analise conceitual do critério quantitativo do imposto.

A despeito disso, sera necessaria uma incursao pelo critério material, haja vista
que, segundo a licdo de PAULO DE BARROS CARVALHO, “a base de calculo serve para

afirma-lo, confirma-lo ou infirma-lo” (2011, p. 400).
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Enquanto o desejo do arrematante €, usualmente, o de pagar o ITBI sobre o valor

da arrematagéao - considerando-se que, em regra, esse valor costuma ser menor do que
o valor de mercado do imovel -, os municipios, boa parte das vezes, costumam questionar
tal valor, alegando que a base de calculo do ITBI deve ser o valor venal do imovel - assim
considerado o valor de venda a vista em condi¢gdes normais de mercado, com base no
art. 38 do Codigo Tributario Nacional (CTN).

O Poder Judiciario tem se posicionado, de maneira recorrente, no sentido de que,
no caso da alienagao judicial de imoveis, a base de calculo do ITBI deve ser o valor da
arrematacdo. Deve-se destacar o fato de que, nesses casos, o valor da arrematacgao tem
sido considerado pela jurisprudéncia como o proprio valor venal do bem, devendo,
prevalecer, inclusive, sobreo valor da avaliagao judicial.

No entanto, ainda sao raros os precedentes tratando da base de calculo do ITBI
nos casos de arrematacao em leildo extrajudicial.

Nosso objetivo € analisar se os fundamentos que levaram a esse entendimento
poderiam ser aplicados, de igual forma, a arrematagao extrajudicial.

Para tanto, far-se-a uma incursao pelos critérios da regra matriz de incidéncia do
ITBI, identificando-se os elementos necessarios para a determinacao da base de calculo
imposto e conjugando-os com o arcabougo juridico-constitucional.

Em seguida, apresentar-se-ao os dispositivos legais que se referem a incidéncia
do ITBI, bem como os conceitos e regras contidos na Lei n°® 9.514/1997 afetos a alienagao
fiduciaria de imoveis, para que se faga possivel determinar qual € a base de calculo do
imposto no caso da arrematacgéo de imodvel via leildo extrajudicial.

Em paralelo, sera analisada a pertinéncia do arbitramento do valor do bem pelo
Fisco, no caso de imovel adquirido por meio dessa modalidade de leildo. Calha registrar
que a jurisprudéncia € mansa no sentido de permitir o arbitramento do valor da base de
calculo pelo Fisco no caso da hipotese mais comum de incidéncia do ITBI - a compra e
venda -, quando o valor da transmissao declarado pelo contribuinte ndo mereca fé, por
apresentar discrepancia flagrante relativamente ao valor real do bem. Por outro lado, o
Superior Tribunal de Justica tem afastado a possibilidade de arbitramento nos casos de

arrematacdes em sede de leildo judicial.
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Por ultimo, serdo apresentadas as consideragdes feitas a partir da consulta que
fora efetuada a legislagdo de alguns municipios, no intuito de se identificar possiveis
diferengas no tratamento dispensado a arrematagdo extrajudicial por parte dos
legisladores municipais.

Nesse contexto, por meio do estudo da regra matriz de incidéncia do ITBI e das
caracteristicas da alienacéo fiduciaria e do leildo extrajudicial, buscar-se-a identificar qual
a base de calculo a ser considerada na hipétese da arrematagao extrajudicial, avaliando-
se os critérios juridicos a serem utilizados para tanto, de acordo com o ordenamento

juridico nacional.

2. HIPOTESE DE INCIDENCIA TRIBUTARIA

O estudo da fenomenologia da incidéncia é de carater fundamental para a
compreensao da dinamica de atuagdo das regras juridicas, ao serem aplicadas no
contexto social. Segundo PAULO DE BARROS CARVALHO, no mundo do Direito essa
atuacdo € sempre a mesma: “opera-se a concrecao do fato previsto na hipotese,
propalando-se os efeitos juridicos previstos na consequéncia” (2011, p. 316).

Dentre outras tantas alternativas para a compreensédo da estrutura basica da
norma de incidéncia tributaria, a estrutura concebida por PAULO DE BARROS
CARVALHO, por sua elegancia e singeleza, parece-nos uma das ferramentas mais uteis
para o estudo coerente e sistematico da legislagdo tributaria, no que diz com a
identificacdo dos fatos juridicos tributarios e das relagdes juridicas que sua ocorréncia
desencadeia. E dela, portanto, que nos valemos aqui.

Ao adentrar no campo da fenomenologia da incidéncia da norma tributaria o
referido autor introduz os conceitos de hipétese e de consequéncia, que servem de curso
a concretizagao da norma tributaria em sentido estrito - aquela que define a incidéncia

fiscal.

A hipotese alude a um fato e a consequéncia prescreve os efeitos juridicos que o
acontecimento ira propagar, razdo pela qual se fala em descritor e prescritor, o
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primeiro para designar o antecedente normativo e o segundo para indicar seu
consequente (2011, p. 298).

E, desenvolvendo esses conceitos, o autor apresenta os chamados critérios
informadores da norma-padrao de incidéncia tributaria, que oferecem a estrutura légica
necessaria para a verificagdo do enquadramento do fato a hipétese normativa, no que

tange a efetivagao do fato juridico tributario.

Na hipotese (descritor), haveremos de encontrar um critério material
(comportamento de uma pessoa), condicionado no tempo (critério temporal) e no
espaco (critério espacial). Ja na consequéncia (prescritor), depararemos com um
critério pessoal (sujeito ativo e sujeito passivo) e um critério quantitativo (base de
célculo e aliquota). A conjungado desses dados indicativos nos oferece a
possibilidade de exibir, na sua plenitude, o nucleo logico-estrutural da norma-
padréo de incidéncia tributaria (CARVALHO, 2011, p. 298-299).

Como resultado de seus esforgos ele consegue demonstrar a estrutura légica da
norma-padrao de incidéncia tributaria, utilizando como recurso didatico a equacao “Ht /

Fjt = Ct/ Rjt”, assim conceituada:

A hipétese tributaria estd para o fato juridico tributdrio assim como a
consequéncia tributaria esta para a relagdo juridica tributaria. Os antecedentes
da propor¢ao figuram no mesmo plano — o plano normativo geral e abstrato; por
outro lado, os consequentes da proporgéo aritmética — fato juridico e relagéo
juridica tributaria também se acham no mesmo plano — o plano que fala do mundo
material dos objetos fisicos e dos seres humanos (CARVALHO, 2011, p. 318).

E, concluindo esse raciocinio, assevera que, para que seja tido como fato juridico
tributario, é preciso que o fato constituido pela linguagem prescrita pelo direito positivo
guarde absoluta identidade com o desenho normativo da hipdétese - condigéo
imprescindivel para que se instale o vinculo juridico que confere ao sujeito ativo o direito

de exigir a prestacéo do sujeito passivo. E o0 que se convencionou chamar de subsuncgéo.

[...] diremos que houve a subsungio, quando o fato (fato juridico tributario
constituido pela linguagem prescrita pelo direito positivo) guardar absoluta
identidade com o desenho normativo da hipé6tese (hipétese tributaria). Ao ganhar
concretude o fato, instala-se, automatica e infalivelmente, como diz Alfredo
Augusto Becker, o lago abstrato pelo qual o sujeito ativo torna-se titular do direito
subjetivo publico de exigir a prestagao, ao passo que o sujeito passivo ficara na
contingéncia de cumpri-la (CARVALHO, 2011, p. 316).
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N&o obstante a abrangéncia do conteudo disposto na obra de PAULO DE
BARROS CARVALHO, ha que se registrar, também, os ensinamentos de ALFREDO
AUGUSTO BECKER, em especial, no que se refere ao papel de prestigio representado
pela base de calculo no estudo da incidéncia da norma tributaria. O jurista gaucho chega

a eleva-la a condi¢ao de unica categoria apropriada para exprimir o género do tributo:

Resumindo, o espectro atbmico da hipétese de incidéncia da regra de tributagéao
revela que em sua composi¢cdo existe um nucleo e um, ou mais, elementos
adjetivos. O nucleo é a base de calculo e confere o género juridico ao tributo. Os
elementos adjetivos sdo todos os demais elementos que integram a hipétese de
incidéncia. Os elementos adjetivos conferem a espécie aquele género juridico de
tributo (2010, p. 338).

ApoOs percorrer a valiosa ligdo desses e de outros mestres, chega-se a um dos
pontos de convergéncia no estudo da matéria: de que os critérios estruturantes da
hipétese e do consequente devem guardar consonancia entre si, haja vista que sao
expressdes de um unico e mesmo fato e de uma unica e mesma relagao juridica. Assim,
a norma juridico-tributaria ha de ser sempre uma unidade logica e incindivel.

Assentados esses pressupostos iniciais a respeito da incidéncia da norma
tributaria, compete trazer a baila os ensinamentos acerca dos atributos logicos da
hipétese de incidéncia tributaria. Ou, como prefere PAULO DE BARROS CARVALHO,
dos critérios da hipétese de incidéncia.

Para o autor, no critério material estara sempre presente a referéncia a um
comportamento de pessoas, cujo nucleo sera representado, invariavelmente, por um

verbo seguido de seu complemento.

Esse nucleo, ao qual nos referimos, sera formado, invariavelmente, por um verbo,
seguido de seu complemento. Dai porque aludirmos a comportamento humano,
tomada a expressdo na plenitude de sua forga significativa, equivale a dizer,
abrangendo néo so as atividades refletidas (verbos que exprimem ag&o) como
aquelas espontaneas (verbos de estado: ser, estar, permanecer, etc.) (2011, p.
325).
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AIRES FERNANDINO BARRETO, por sua vez, aduz que € comum atribuir-se ao

aspecto material relevo maior a pretexto de que ele refletiria a esséncia descritiva do fato.

Para ele, “O aspecto material presta-se a diferenciagdo de um tributo em relagao a outro,
em virtude de conter a designagao de todos os dados de ordem objetiva. O fato ou o
estado de fato descrito tem no aspecto material a sua prépria consisténcia” (2009, p. 128).

A partir dai, ja € possivel avangar para a analise do critério quantitativo da regra-
matriz de incidéncia tributaria, sobretudo no que se refere a base de calculo, tema de
interesse central para a resolugao do problema que se apresenta.

PAULO DE BARROS CARVALHO define o critério quantitativo da hipotese de
incidéncia tributaria como “o grupo de noticias informativas que o intérprete obtém da
leitura atenta dos textos legais, e que |he faz possivel precisar, com seguranga, a exata
quantia devida a titulo de tributo” (2011, p. 396).

Percorrendo-se esses conceitos, dir-se-a que, no caso dos impostos, os elementos
de maior significancia presentes no critério quantitativo sdo a base de calculo e a aliquota.

E o que se dessume da definicdo de base de calculo apresentada pelo autor:

[...] a base de calculo é a grandeza instituida na consequéncia da regra-matriz
tributaria, e que se destina, primordialmente, a dimensionar a intensidade do
comportamento inserto no nucleo do fato juridico, para que combinando-se a
aliquota, seja determinado o valor da prestacdo pecuniaria. Paralelamente, tem
a virtude de confirmar, infirmar ou afirmar o critério material expresso na
composi¢ao do suposto normativo (CARVALHO, 2011, p. 400).

A versatilidade do instrumento juridico “base de calculo”, segundo ele, manifesta-
se através da realizagéo de trés fungdes distintas: “a) medir as proporgdes reais do fato;
b) compor a especifica determinagdo da divida; e c) confirmar, infirmar ou afirmar o
verdadeiro critério material da descrigao contida no antecedente da norma” (CARVALHO,
2011, p. 400).

Tais funcionalidades da base de calculo também s&o conhecidas como:
mensuradora, objetiva e confirmadora. E, no que se refere a ultima dessas fungdes, o
autor explica que ela possui o condao de “corrigir” possiveis imprecisées terminoldgicas

da lei.
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[...] confirmando, toda vez que houver perfeita sintonia entre o padrdo de medida
e 0 nucleo do fato dimensionado. Infirmando, quando for manifesta a
compatibilidade entre a grandeza eleita e o acontecimento que o legislador
declara como a medula da previsao fatica. Por fim, afirmando, na eventualidade
de ser obscura a previsao legal, prevalecendo, entdo, como critério material da
hipotese, a agao-tipo que esta sendo avaliada (CARVALHO, 2011, p. 404).

Para AIRES FERNANDINO BARRETO, a base de calculo consiste na designagao
legal de um padrao ou unidade de referéncia que possibilite a quantificagdo da grandeza

financeira do fato tributario.

[...] a base de calculo é estabelecida por lei, com a finalidade de fixar o critério
para determinagdo do quantum debeatur, ou seja, o valor que servira de base
para a aplicagdo da aliquota correspondente, que resultara no valor do imposto
devido (2009, p. 294).

Baseando-se nesse apanhado conceitual € possivel perceber que a realizagdo da
hipétese de incidéncia tributaria esta vinculada, em ultima analise, a conformidade dos
seus critérios estruturantes, os quais representam, de uma s6 vez, tanto o pressuposto

de validade, como o limite - implicito - da competéncia outorgada pela norma.

3 ITBI - REGRA-MATRIZ DE INCIDENCIA

A Constituicdo Federal de 1988 outorgou aos municipios a competéncia para
instituir o Imposto Sobre a Transmissao Onerosa de Bens Imoveis inter vivos (ITBI), tendo

fixado o seu arquétipo no inciso I, do Artigo 156.

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens iméveis,
por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de
garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisicao;

Necessario salientar, de inicio, que, ao estabelecer o arquétipo do ITBI, a
Constituicao serviu-se, especialmente, de conceitos afetos ao Direito Civil. Por esse

motivo a identificacdo do fato juridico previsto na norma instituidora desse imposto exige
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sempre a observancia dos enunciados emanados daquele ramo do Direito. Como pode
ser verificado na licdo do professor AIRES FERNANDINO BARRETO.

E elementar e inquestionavel que a natureza dos bens imdveis, a propriedade
desses bens, assim como sua aquisicao e transmissao, os direitos reais que
sobre ele se criam e as cessoes respectivas, sdo disciplinados pelas normas que
integram o Direito Civil (2009, p. 280).

Dentre as normas que regem o ITBI, estdo aquelas dispostas nos art. 35 a 42 da
Lei n® 5.172/1966 (Cddigo Tributario Nacional), que faz as vezes de norma geral em
matéria desse imposto. Esses dispositivos, todavia, devem ser interpretados a luz da
Constituicao de 1988, perquirindo-se a sua recep¢ao, ou nao, pelo ordenamento vigente,
bem como o carater complementar ou ordinario de suas disposi¢des, haja vista que o
CTN foi editado na vigéncia da Constituicdo de 1946, tendo sido recepcionado pela
Constituicdo apenas no que com ela nao conflitar (art. 34, § 5°, do Ato das Disposigdes
Constitucionais Transitérias — ADCT).

Nesse passo, cabe aos municipios editar as regras atinentes a incidéncia do ITBI,
respeitando-se o arquétipo estabelecido pela Constituicdo vigente, e, também, os
preceitos com forga de norma geral contidos no CTN (com ressalva as premissas que se
resolvam adotar, no que se refere ao alcance e a eficacia da norma geral em matéria
tributaria, segundo o que apregoam as teorias dicotdbmica e tricotdbmica, considerado o
disposto nos incisos |, Il e lll, do art. 146, da CF/88).

Em linhas gerais, para os adeptos da teoria dicotdmica, a competéncia da Unido
para a edigdo de norma geral somente se destina a regular limitagdes ao poder de tributar
ou a resolver conflitos de competéncia. Isso se da, especialmente, em respeito a
autonomia dos demais entes da federacao. Para os autores dessa corrente a autorizagao
do inciso lll, do art. 146 da CF, seria de aplicacao vinculada ao disposto nos incisos | e Il.

E o entendimento partilhado por PAULO DE BARROS CARVALHO:

O primeiro passo é saber que sédo as tdo faladas normas gerais de direito
tributario. E a resposta vem depressa: sdo aquelas que dispdem sobre conflitos
de competéncia entre as entidades tributantes e também as que regulam as
limitagcdes constitucionais ao poder de tributar. Quanto mais n&o seja, indica,
denotativamente, o campo material, fixando-lhe limites (2011, p. 266).
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Indo além, o autor afirma que a norma geral podera versar sobre fato gerador, base
de calculo ou contribuintes, desde que para atendimento daqueles fins indicados nos

incisos | e |l. Em sua opiniao:

Pode o legislador complementar, invocando a disposicdo do art. 146, lll, a, definir
um tributo e suas espécies? Sim, desde que seja para dispor sobre conflitos de
competéncia. Ser-lhe-a possivel mexer no fato gerador, na base de calculo e nos
contribuintes de determinado imposto? Novamente sim, no pressuposto de que
o faga para dispor sobre conflitos (CARVALHO, 2011, p. 267).

Ja para os partidarios da teoria tricotdmica, o papel desempenhado pelas normas
gerais de direito tributario tem conteudo mais especifico, no sentido da codificacéo de
principios gerais. Assim, as previsdes dos incisos I, Il, e Ill, do art. 146 da CF,
representariam normas de competéncia diversas; admitindo a possibilidade de o
legislador complementar dispor sobre cada uma das matérias ali previstas.

E a posicdo defendida por ULHOA CANTO, para quem:

As leis complementares previstas no artigo 146 da Constituicao Federal possuem
— segundo a posigdo aqui defendida — trés fungbes: 1) evitar conflitos de
competéncia na instituicdo de impostos pela Unido Federal, pelos Estados e
pelos Municipios; 2) especificar as limitagdes constitucionais ao poder de tributar;
3) estabelecer normas gerais em matéria de legislaggo tributaria (ULHOA CANTO
APUD AVILA, 2012, p. 192).

Em que pesem tais divergéncias doutrinarias, verifica-se que o legislador municipal
costuma reproduzir o CTN ao fixar a base de calculo do ITBI. A questao, na pratica, acaba
nao sendo tao relevante.

Tomadas as cautelas iniciais no tocante ao alcance da norma geral e ao exercicio
da competéncia tributaria pelos Entes federativos, € possivel seguir rumo aos
ensinamentos acerca da fixagcao da base de calculo do ITBI.

Conforme se depreende do inciso I, do art. 156 da CF, a hipotese de incidéncia
do ITBI € composta de certos elementos que condicionam a incidéncia do imposto. Para
JOSE JAYME DE MACEDO OLIVEIRA, s3o eles: “j) ato de transmitir, ii) praticado inter

vivos, iii) com onerosidade, e iv) relativamente a bem imével” (2011, p. 245).
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Dai em diante, interessa-nos registrar os pressupostos que se referem ao
elemento nuclear da hipotese de incidéncia do imposto em analise, que é extraido a partir
da decomposicdo do dispositivo constitucional retro mencionado. Nesse passo,
importante apontar, em primeiro, aqueles que se referem a materialidade “transmissao
de bem imovel”.

Consoante a ligao do referido autor, a transmissdo caracteriza-se, na verdade, pela

mudanca da titularidade do direito.

Em verdade, quando a Lei Maior registra “transmissao de bens iméveis” (art. 156,
II) &€ de entender-se transmissao do direito de propriedade imobiliaria, pois, sob a
otica juridica, o que se transmite € o direito relacionado ao bem, ndo o bem em
si. Materializa-se na mudanca de titularidade do direito, saindo do patriménio do
transmitente para o de terceiro (MACEDO OLIVEIRA, 2011, p. 245).

Seguindo na andlise desses elementos, merece destaque a licao de AIRES
FERNANDINO BARRETO, sobre a onerosidade que se exige presente nas transagoes

sujeitas ao ITBI. O autor expde:

O nucleo da materialidade do imposto é a transmisséo ou cessao. Atua, todavia,
sobre esse nucleo o complemento “por ato oneroso”. Se, por liberalidade, alguém
transfere bens imoéveis a terceiros, mediante contrato unilateral, contratual e
gratuito, tem-se doacéo, que se opde ao ato oneroso (2009, p. 281).

Ja no que se refere as premissas afetas ao critério quantitativo do ITBI, é
fundamental verificar o critério eleito pelo legislador para indicar a base de célculo do
imposto. Esse critério corresponde ao “valor venal”, e encontra-se indicado no art. 38 do

Caodigo Tributario Nacional.

Art. 38. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos.

AIRES FERNANDINO BARRETO dispde que, em termos da descricdo hipotética
€ genérica, a base de calculo do ITBI “é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos
ou cedidos” (2009, p. 295).
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E, prosseguindo no desenvolvimento desse conceito, o autor da a sua explicagéao

acerca de valor venal:

O valor venal nao é necessariamente o valor do negdcio realizado. A Constituigdo
e o Cadigo Tributario Nacional nao exigem que o valor venal coincida com o valor
da efetiva transacao imobiliaria, onde até os fatores subjetivos poderiam interferir
na sua fixagédo (2009, p. 295).

HUGO DE BRITO MACHADO, a seu turno, em mengao a hipotese mais comum

do imposto - a compra e venda -, esclarece que:

A base de célculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos
(CTN, art. 38). Nao é o preco de venda, mas o valor venal. A diferenga entre prego
e valor é relevante. O precgo é fixado pelas partes, que em principio séo livres
para contratar. O valor dos bens é determinado pelas condi¢gdes do mercado. Em
principio, pela lei da oferta e da procura. Em se tratando de imposto que incide
sobre a transmissdo por ato oneroso, tem-se como ponto de partida para a
determinagao de sua base de calculo na hipétese mais geral, que € a compra e
venda, o preco. Este funciona, como uma declaracdo de valor feita pelo
contribuinte que pode ser aceita, ou ndo, pelo fisco, aplicando-se, na hipétese de
divergéncia, a disposigéo do art. 148 do CTN (2006, p. 406-407).

Verificadas as disposi¢des no tocante ao aspecto legal da base de calculo, cabe
registrar o que se entende a respeito da possibilidade de arbitramento (apura¢do) da base
de calculo do ITBI pela Fazenda Publica (tomada, aqui, a hipétese de incidéncia do
imposto em sua perspectiva mais comum: a compra e venda).

De inicio, merece destaque a distingdo conceitual indicada pela doutrina entre
base de célculo normativa (in abstracto) e base de calculo fatica, a exemplo do que
entende PAULO DE BARROS CARVALHO.

A base de calculo nunca vem determinada no plano normativo. La teremos sé
uma referéncia abstrata — o valor da operagao, o valor venal do imével, etc. E
com a norma individual do ato administrativo do langamento que o agente publico,
aplicando a lei ao caso concreto, individualiza o valor, chegando a uma quantia
liquida e certa — a base de calculo fatica (2011, p. 406).

FRANCISCO RAMOS MANGIERI, ao tecer seus comentarios sobre a base de
calculo do ITBI, defende que:
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A base abstrata é elemento quantitativo da obrigacdo tributaria e esta,
induvidosamente, sujeita ao principio constitucional da legalidade. Ja, a
determinagao da base concreta é tipica atividade administrativa de competéncia
privativa do Poder Executivo (2006, p. 195).

Reproduzindo as palavras de RENATO ALESSI sobre a chamada competéncia

tributaria in concreto, o referido autor informa que:

[...] € da competéncia exclusiva do Poder Legislativo a atividade tributaria em
abstrato, ao passo que € da competéncia privativa do Poder Executivo a atividade
tributaria em concreto” (ALESSI APUD MANGIERI, 2006, p. 195).

Em seguida, o autor sugere que, em termos de ITBI, deve-se, sempre que

possivel, buscar o valor real de mercado do imével que € objeto da transferéncia:

[...] no campo do ITBI pouco importa a planta legal de valores, que, como vimos,
trata-se de artificio criado muito mais para tornar possivel a tributagao do IPTU —
dada a numerosa quantidade de iméveis espalhados pelos municipios e dai ser
impraticavel a avaliagédo in loco de cada um — do que propriamente para cercear
o direito-dever do Fisco de tributar o patrimdnio imobiliario pelo seu valor real
(MANGIERI, 2006, p. 197)

Nesse sentido, compete reproduzir as palavras de AIRES FERNANDINO
BARRETO sobre a possibilidade de arbitramento do valor da base de calculo do ITBI pelo

Fisco:

Com efeito, em sendo a base de calculo o valor venal (valor de mercado), cabe
ao Fisco a busca da verdade material, ndo aceitando a declarac&o do contribuinte
de valor notoriamente inferior ao do mercado. Mas é preciso que se demonstre,
cabalmente, que se tem valor flagrantemente inferior ao de mercado (2009, p.
295).

KIYOSHI HARADA, por sua vez, sustenta que nao é suficiente que a lei prescreva
como base de calculo do ITBI apenas o valor venal do imével. Para o autor, tal disposicao
€ mera descrigao conceitual, que carece da objetividade necessaria, funcionando apenas
como “um parametro dirigido ao legislador, a quem incumbe a definicdo da base de
calculo, de sorte a n&do extrapolar o valor de mercado” (2010, p. 144).
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Esse mesmo autor argumenta que a determinacédo da base de calculo, além de

submeter-se aos principios da legalidade e da seguranca juridica,

[...] pressupde preexisténcia de lei definindo critérios objetivos para a apuragéo
do valor unitario do metro quadrado da construgéo e do terreno considerando os
diferentes tipos e padrdes de construgdo, bem como sua localizagdo nas
diferentes zonas fiscais em que se subdividem as zonas urbanas dos municipios
(2010, p. 145).

Mais adiante, entretanto, o autor adverte que a tese da aplicagdo do conceito
doutrinario do valor venal para a constituicdo da base de calculo do ITBI tem encontrado
apoio na jurisprudéncia do STJ: “Mas confessamos que a matéria ndo esta pacificada na
doutrina, nem na jurisprudéncia que tem se apegado ao conceito doutrinario e a nogao
tedrica acerca de tributo avaliavel” (2010, p. 146).

A posicgao jurisprudencial a respeito da possibilidade de arbitramento do valor do
imével vai no sentido de que, se o valor declarado pelo contribuinte no langcamento do
ITBI ndo merecer fé, o Fisco pode questiona-lo e arbitra-lo, no curso de regular

procedimento administrativo, na forma do art. 148 do CTN.

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. DISPOSITIVO APONTADO COMO VIOLADO. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356 DO STF. ITBl. BASE DE
CALCULO. VALOR REAL DA VENDA DO IMOVEL OU DE MERCADO.
PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO FISCAL. PRECEDENTES.

1.(...)

2. Ajurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que o valor da base de calculo
do ITBI é o valor real da venda do imével ou de mercado, sendo que nos casos
de divergéncia quanto ao valor declarado pelo contribuinte pode-se arbitrar o
valor do imposto, por meio de procedimento administrativo fiscal, com posterior
langamento de oficio, desde que atendidos os termos do art. 148 do CTN.

3. Vale destacar que que o valor venal do imével apurado para fins de ITBI ndo
coincide, necessariamente, com aquele adotado para langamento do IPTU.

4. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp 1.550.035/SP, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES,
SEGUNDA TURMA, julgado em 27/10/2015, DJe 5/11/2015.)

Nesse aspecto, oportuno registrar, ainda, o conceito de “preco vil”’, constante do
Art. 891, do Cédigo de Processo Civil, que resulta da contraposi¢ao entre prego minimo

e valor de avaliacéo, e que é aplicado como parametro pelos Tribunais em matéria de
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leildo judicial, de modo que poderia repercutir na determinagdo da base de calculo do

ITBI no caso da arrematacgao extrajudicial:

Art. 891. Nao sera aceito lance que oferega preco vil.

Paragrafo unico. Considera-se vil o preco inferior ao minimo estipulado pelo juiz
e constante do edital, e, ndo tendo sido fixado pre¢go minimo, considera-se vil o
preco inferior a cinquenta por cento do valor da avaliagao.

Pelo exposto, pode-se dizer que, em regra, o valor da transacéo declarado pelo
sujeito passivo esta sujeito a analise do Fisco, que podera determinar o valor venal do
imovel a partir do que foi consignado na matricula, na escritura, no contrato de compra e
venda do imodvel, ou, ainda, utilizando como parametro o valor identificado em outras
transagdes semelhantes. A validade ou nulidade do langamento dependera da avaliagao,
a posteriori, dos parametros adotados pela autoridade langadora para a afericao do valor

quando considerado o caso concreto.

4 ALIENAGAO FIDUCIARIA E LEILAO EXTRAJUDICIAL (LEI N° 9.514/97)

Para que se consiga compreender com mais facilidade o conceito de arrematagao
via leildo extrajudicial, convém realizar, antes, uma abordagem sobre aquilo que ja se
conhece em termos da alienacgéao judicial.

A alienacdo judicial consiste na conversdo de um bem em dinheiro para a
satisfagcdo de um crédito, que se opera no bojo de uma agao judicial. Representa,
portanto, a venda de uma bem promovida pelo Estado.

Por conseguinte, € considerada hipdtese de aquisicdo originaria, de carater
expropriatério e involuntario. Razdo pela qual se entende que essa modalidade de
alienagao tem o efeito de proteger o arrematante de quaisquer encargos que recaiam
sobre o imovel, considerando-se que nao ha relagao juridica entre o arrematante e o

antigo proprietario do imovel.
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A alienacao via leildo extrajudicial, por sua vez, € operada no ambito do direito
privado, sem a necessidade de apreciagéo por parte do Poder Judiciario. Aanalise judicial
de sua validade da-se, quando € o caso, a posteriori.

Ainda assim, trata-se de alienacao forgada (a tentativa de alienagdo em leilao é
imposta ao credor fiduciario, como condigéo para a satisfagao de sua divida), de carater
publico, e, que é realizada sob controle de um agente de Estado - o leiloeiro oficial, que,
nos termos do art. 19 do Decreto n°. 21.981/32 (na redagao da Lei n° 13.138/2015), tem
a prerrogativa de promover as alienagdes em hasta publica.

Tomados esses pressupostos iniciais a respeito da alienagédo extrajudicial, ja &
possivel partir para a analise das disposi¢cdes especificas da arrematagao extrajudicial
decorrente do regime de alienagao fiduciaria em garantia, que tem como objeto a
propriedade de um bem imével.

A alienacao fiduciaria é o instituto previsto no art. 22, da Lei n°® 9.514/1997, utilizado
com a finalidade de assegurar ao credor, de maneira automatica, a propriedade plena do
bem recebido em garantia, em caso de inadimpléncia do devedor (que detém a utilizagao

direta do bem).

Art. 22. A alienagao fiduciaria regulada por esta Lei € o negécio juridico pelo qual
o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao
credor, ou fiduciario, da propriedade resoltvel de coisa imével.

Nas palavras de MARIA HELENA DINIZ, a alienagao fiduciaria em garantia

[...] consiste na transferéncia feita pelo devedor ao credor da propriedade
resoluvel e da posse indireta de um bem imdvel, como garantia do seu débito,
resolvendo-se o direito do adquirente com o adimplemento da obrigagéo, ou
melhor, com o pagamento da divida garantida (2011, p. 616).

Entre os requisitos de validade e eficacia dos contratos de alienagao fiduciaria de
imével estdo o seu assento no Registro Imobiliario competente, bem como a previséo: do
valor do principal da divida; de clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente,
a livre utilizacdo do imdvel; do valor do imdvel e dos critérios para a respectiva reviséo

para efeito de venda em leildo publico; entre outros.
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Se a divida é quitada, o devedor consolida-se, automaticamente, na propriedade
plena do bem. Ja o ndo pagamento do débito enseja a resolugédo da propriedade plena
em favor do credor fiduciario, que devera, obrigatoriamente, promover a alienagdo do
bem por meio de leildo.

O leildo extrajudicial é o instrumento legal colocado a disposi¢ao do credor para a
execugao da garantia - que ocorre apds a consolidagdo da propriedade pelo credor,
conforme disposi¢ao do art. 27, da Lei n°® 9.514/1997:

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

§ 1° Se, no primeiro publico leildo, o maior lance oferecido for inferior ao valor do
imovel, estipulado na forma do inciso VI do art. 24, sera realizado o segundo
leildo, nos quinze dias seguintes.

§ 2° No segundo leildo, sera 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 contribuigdes condominiais.

Uma vez preenchidos os requisitos da lei, o credor passa a ter o direito de
submeter o bem a alienagado em leildo publico, para tentar receber o seu crédito, nos
termos do dispositivo retro indicado.

Nessa modalidade de leildo, normalmente, o lance minimo de arrematacao esta
relacionado, em um primeiro momento, ao valor da avaliagdo do imdvel consignado no
contrato.

No entanto, no caso de inexisténcia de interessados, o leildo podera ser realizado
em nova oportunidade, por valor inferior ao minimo - conforme dispbe o § 2°, do artigo
27, da Lei n°® 9.514/1997. Nessa situacao, o valor do bem tende a refletir, também, a
parcela de que o credor fiduciario esta disposto a abrir mao em relacéo a divida que
deixou de ser paga pelo devedor.

Além dessas, existem outras situacdes que poderiam afetar o valor do imével que
€ oferecido em leildao extrajudicial, como, por exemplo: o risco de uma possivel
contestagao do devedor em juizo — 0 que pode resultar em prejuizos para o arrematante;
a condigdo de pagamento - obrigatoriamente a vista; e, ainda, o prazo exiguo entre o
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edital e o leildo - que resulta em pouco tempo para a avaliagdo do negocio por parte dos

interessados.

Em virtude de tais circunstancias, pode-se afirmar, de modo geral, que, na
alienacgao extrajudicial, o arrematante esta sujeito, em tese, a um risco maior do que em
uma alienacéo judicial.

Em que pesem esses fatos, ndo parece que tais circunstancias seriam suficientes
para alterar, de maneira significativa, o valor de alienagdo, em comparacgao a hipotese
em que o bem estivesse sendo alienado judicialmente; ou, mesmo, em comparagao ao
valor que o bem poderia alcangar em condi¢ées de uma venda normal.

Isso em razdo de o valor alcangado no leildao estar submetido a fiscalizagao por
parte tanto do fiduciante, quanto do fiduciario (haja vista, que, quanto maior for o valor
alcangado no leildo, melhor sera para ambos); assim como, também, por parte dos
interessados em adquirir o bem. Restando, em tese, como unica possibilidade para a
ocorréncia de divergéncia consideravel no valor do bem, os casos de fraude no leildo.

A partir dessa analise, entende-se que ndo ha elementos capazes de desnaturar
a relacao de equivaléncia entre tais modalidades de leildo (o judicial e o extrajudicial), o
que permite concluir que o parametro para a determinacédo da base de calculo, nas duas
hipoteses, deveria ser o mesmo: o valor da arrematacéo.

Em vista disso, caberia indagar se o critério utilizado para determinar o valor da
base de calculo do ITBI no caso de uma venda em condigdes normais de mercado
poderia ser o mesmo adotado para uma transmissao que se da no bojo de uma venda
forgcada — como ocorre no caso da arrematagao judicial ou extrajudicial -, haja vista que,
nesta ultima, a transmissao decorre de uma transagao em carater especial (o leildo).

Nesse sentido, oportuno fazer uma avaliagdo do principio da isonomia ou da
igualdade tributaria, no sentido de verificar a razoabilidade de atribuir-se a aquisigéo de
imovel via leildo extrajudicial o mesmo tratamento dispensado a aquisi¢ao decorrente de
uma venda procedida em condi¢gdes normais de mercado, com fundamento no que esta

expresso no Art. 150, Il, da Constituigao.

Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, € vedado
a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios:
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Il - instituir tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em situagéo
equivalente, proibida qualquer distingdo em razao de ocupacgao profissional ou
funcdo por eles exercida, independentemente da denominacdo juridica dos
rendimentos, titulos ou direitos;

HUMBERTO AVILA explica que “a igualdade é uma relagdo entre dois ou mais

sujeitos em razdo de um critério que serve a uma finalidade” (2008, p. 40).

Nesse aspecto, importante transcrever o trecho extraido das conclusées do autor

- em obra dedicada integralmente ao estudo do principio da igualdade tributaria,

referindo-se aos alicerces que corresponderiam a efetivacao de tal principio.

O que resta claro ao longo desta pesquisa é que a realizagado da igualdade € um
processo permanente, com multiplos atores: a doutrina, a quem cabe reconstruir,
a partir da Constituicao, critérios claros e objetivos que permitam saber como ela
deve ser realizada, ao mesmo tempo em que se possibilitem saber quando ela
nao ¢ efetivada; o Poder Legislativo, a quem incumbe no uso da sua liberdade
de configuragdo, fixar, sem depois se contradizer, os elementos basicos da
concretizagdo da igualdade; o Poder Executivo, a quem cabe identificar os
padrées legais, de modo a permitir a individualizagao dos contribuintes; e o Poder
Judiciario, a quem concerne controlar a preservagéo da harmonia das normas de
competéncia com os direitos fundamentais dos contribuintes (2008, p. 192).

Ele sustenta que o tratamento isondmico para contribuintes que se encontrem em

situagcdes equivalentes € um preceito dotado de presuncéo relativa, de acordo com a

previsdo constitucional:

Com efeito se a Constituicao estabelece que os contribuintes devem ser tratados
igualmente, a ndo ser que existam razbes para trata-los diferentemente, ha uma
presungéo em favor da igualdade ou contra a desigualdade. Em outras palavras,
nao ha necessidade de justificar o tratamento desigual (AVILA, 2008, p. 159).

Em complementacéo, o autor faz a discriminacao dos elementos que servem para

identificar a relagdo de equivaléncia entre dois contribuintes, ou entre duas situagdes,

afirmando que:

Os sujeitos, porém, sdo sempre comparados por algum motivo. Nao se compara
por comparar, compara-se por algum motivo. Sempre que se fala em igualdade,
di-lo Carrazza, pergunta-se “igualdade em que? Igualdade sob que perspectiva e
como?’. E é precisamente em razao disso que se pode verificar se a medida de
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comparagdo esta correta. A cor da camisa pode ser relevante quando a
comparagao serve a algum propdsito (entrar em campo para fazer parte de um
time de futebol), e completamente irrelevante quando serve a outro propdsito. A
relevancia da propriedade escolhida esta justamente na relagéo de pertinéncia
ou vinculo de correlagéo l6gica que ela deve manter com a finalidade que justifica
a comparacao (AVILA, 2008, p. 40).

LUIS EDUARDO SCHOUERI, em referéncia a concretizacdo do principio da
isonomia tributaria, informa que: “o texto constitucional trata de situacédo equivalente, ndo
idéntica. A equivaléncia pressupde a existéncia de um critério de comparagao” (2017, p.

355). De modo que,

Para que se possa concretizar o principio da igualdade é preciso que se tenha
um critério de comparacao constitucionalmente justificado. Ou seja: para que se
atenda ao principio da igualdade, percorrem-se trés etapas: primeiro, encontra-
se um critério; em seguida, busca-se a fundamentagdo constitucional para o
critério encontrado. Finalmente, comparam-se as situagbes a partir do critério
eleito (2017, p. 353-354).

Em sentido inverso ao da igualdade, n&o parece logico querer igualar situagdes
que nao guardam semelhanga. Ou seja, o critério utilizado para determinar a base de
calculo para efeito de uma arrematacao via leildao ha de possuir feicdo diferenciada em
relagdo a uma transacgao que se dé em condigdes normais de compra e venda.

Logo, no caso de imdével adquirido via alienagao judicial ou extrajudicial o valor
venal deveria ser aquele equivalente ao valor efetivamente obtido na venda forgada.

Por fim, no intuito de avaliar-se a conjugagao dos conceitos aqui explanados em
face da legislacao correlata, foi efetuada uma consulta as leis de alguns municipios, na
parte que se refere ao tema, buscando-se identificar a forma como o legislador municipal
costuma disciplinar as hipéteses de arrematagcao de imdveis em questao.

De acordo com a pesquisa, constatou-se que, via de regra, o legislador nao deixa
clara a distingao entre as duas espécies de arrematagao (a judicial ou a extrajudicial). No
entanto, quando se analisa a descricdo do critério quantitativo constante das leis
municipais em geral, é possivel identificar a existéncia de alguma diferenciagao.

Uma outra constatagao foi que a hipotese de arrematagao extrajudicial raramente
aparece expressa nos regulamentos municipais, enquanto é possivel, com alguma

frequéncia, encontrar referéncia especifica a arrematagao judicial.
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Alegislacéo de Curitiba-PR, por exemplo, embora seja omissa quanto a aquisigéo
de imovel resultante de arrematacdo extrajudicial, traz expressa previsdo para a
arrematacéo judicial na descrigao do critério quantitativo do imposto; o que parece indicar

o tratamento, por ela, da arrematacéo judicial, como excegao.

Curitiba - PR
Decreto n° 1597/2013

Hipotese de incidéncia

Art. 3° O disposto no artigo 2°, deste decreto, abrange os seguintes fatos juridico-
tributarios:

(...)

VI - arrematagao ou adjudicagao em leildo, hasta publica ou praga, bem como as
respectivas cessodes de direitos;

Base de calculo
Art. 11. A base de calculo do imposto € o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos ou cedidos.

(...)

§ 5° A base de calculo considerada para fins de recolhimento do imposto sera:

| - no caso de aquisi¢cado através de Arrematacgao Judicial - Hasta Publica, o valor
venal sera aquele alcancado na arrematacéo, devidamente atualizado pelo indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, ou outro indice que o vier a
substitui-lo, desde a data do leildo, o qual sera definido através de processo
administrativo, conforme documentagdes solicitadas pela Administracéao;

Oportuno destacar que, nesse caso, poderia ser reivindicado, em tese, 0 mesmo
tratamento para ambas as espécies de arrematagao, invocando-se o emprego dos meios
de integragao legislativa, com base no disposto no art. 108 do CTN, haja vista tratar-se
de situagdes semelhantes e haver previsdo expressa para a hipotese de arrematagao

judicial na descrigao do critério quantitativo.

Art. 108. Na auséncia de disposi¢do expressa, a autoridade competente para
aplicar a legislagao tributaria utilizara sucessivamente, na ordem indicada:

| - a analogia;

Il - os principios gerais de direito tributario;

Il - os principios gerais de direito publico;

IV - a equidade.

E, sobre o uso da analogia como método de integracao legislativa, HUGO DE
BRITO MACHADO leciona:
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E o meio de integrag&o pelo qual o aplicador da lei, diante de lacuna desta, busca
solucdo para o caso em norma pertinente a casos semelhantes, analogos. O
legislador nem sempre consegue disciplinar expressa e especificamente todas
as situagdes. O mundo fatico é complexo e dindmico, de sorte que € impossivel
uma lei sem lacunas. Assim diante de uma situagao para a qual nao ha dispositivo
legal especifico, aplica-se o dispositivo pertinente a situagdes semelhantes,
idénticas, analogas, afins (2006, p. 126).

De outro lado, foi possivel verificar que alguns legisladores optaram por nao fazer
nenhuma especificagdo ao regular o critério quantitativo do imposto, prevendo no critério
quantitativo apenas a descri¢do genérica da base de calculo. Pode-se interpretar que, no
caso desses regulamentos, tanto a arrematacao judicial, como a extrajudicial (assim
como todas as demais hipoteses de incidéncia), estao sujeitas a “regra geral” no que diz
respeito & base de calculo do ITBI, ou seja, ao critério do valor venal. E o caso das leis

dos municipios de Sao Paulo-SP e de Belo Horizonte-MG.

S30 Paulo - SP
Decreto n° 55196/2014

Hipdtese de incidéncia
Artigo 2° - Estdo compreendidos, entre outros casos, na incidéncia do Imposto:
| - a compra e venda;

(...)

V - a arrematacgdo, adjudicacéo e a remicao;

Base de calculo

Art. 7° A base de calculo do Imposto é o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos, assim considerado o valor pelo qual o bem ou direito seria
negociado a vista, em condi¢cdes normais de mercado.

Belo Horizonte - MG
Lei n® 5492/1988

Hipotese de incidéncia

Art. 2° O Imposto sobre Transmissao de Bens Imoéveis por Ato Oneroso "Inter
Vivos" - ITBI - tem como fato gerador;

| - a compra e venda;

()

§ 2° - O disposto neste artigo abrange os seguintes atos e contratos onerosos:
()

V - arrematagédo em hasta publica administrativa ou judicial;

Base de célculo
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Art. 5° A base de calculo do imposto € o valor dos bens ou direitos transmitidos
ou cedidos, no momento da transmissao ou cessao.

Por ultimo, a situagdo menos comum é aquela em que o legislador optou por fazer
mengao expressa a arrematacdo — ou, mesmo, a propria “alienagao extrajudicial”
descrigao do critério quantitativo do ITBI; afastando assim qualquer duvida sobre qual
deve ser a base de calculo considerada nesse caso. E o caso da legislacdo dos

municipios de Blumenau-SC e de Itajai-SC.

Blumenau - SC
Lei Complementar n® 632/2007

Hipoétese de incidéncia (apenas a previsdo ampla - idem CTN)

Art. 240 O Imposto de que trata este Titulo tem como fato gerador:

| - a transmisséo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, da propriedade ou
do dominio util de bens imdveis por natureza ou acessao fisica, como definidos
na lei civil;

Base de calculo

Art. 247 A base de calculo do imposto é o valor venal do imdvel objeto da
transmissédo ou da cessdo de direitos reais a ele relativos, assim considerado o
valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a vista, em condigbes normais
de mercado, no momento do pagamento. (Redacao dada pela Lei Complementar
n°® 931/2014)

(...)

Art. 249 A apuragado da base de calculo observara as seguintes situagdes
especificas:

| - na dissolugéo da sociedade conjugal a base de calculo sera o valor dos bens
imoveis incluidos no quinhdo de um dos cdnjuges, que ultrapasse a meagao;
(...)

lIl - na arrematagédo, na adjudicacéo, na alienagao extrajudicial e na venda com
autorizacéo judicial, o valor da base de célculo sera aquele consignado como o
valor da aquisigao;

Itajai - SC
Lei Complementar n°® 20/2002

Art. 46 - Estdo compreendidos na incidéncia do imposto:

(...)

V - a arrematacéo, a adjudicagéo e a remicao;

Base de calculo
Art. 51 - A base de calculo do imposto € o valor venal dos bens ou direitos
transmitidos.

(...)

Revista Percurso Unicuritiba.
Vol.3, n.44|e-3042| p.174-199 |Julho/Setembro 2022.
Esta obra esta licenciado com uma Licenca Creative Commons Atribuicdo-NaoComercial 4.0 Internacional.



http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/
http://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

Submetido em: 27/05/202
Aprovado em: 20/07/202
Avaliacao: Double Blind Reviewe
ISSN: &6-752

Revista Percurso Unicuritiba’

Art. 54 - Nas arrematagodes o imposto sera recolhido sobre o valor do maior lance
e nas adjudicacoes e remi¢cdes sobre o maior lance ou avaliagao, nos termos da
lei processual, conforme o caso.

Da analise dos regulamentos apresentados, verifica-se que a interpretagéo
baseada apenas nos critérios eleitos pelo legislador municipal (na descrigdo legal) tende
a resultar em diferentes conclusdes a respeito de qual deve ser a base de célculo do ITBI
no caso da arrematacao de imovel via leilao extrajudicial.

Assim, € preciso levar em consideracdo o conceito de valor venal, dado pela
doutrina - em respeito ao disposto no artigo 38 do Codigo Tributario Nacional —, e, que,

esse critério, adquire forca de norma geral no tocante ao ITBI.

CONCLUSAO

Analisado o cabedal de elementos relacionados ao tema € possivel dizer que,
guardadas as devidas cautelas no que se refere ao exercicio da competéncia legislativa
municipal, a base de calculo do ITBI é determinada segundo o critério do valor venal,
assim entendido como o valor que o bem ou direito poderia ser negociado a vista em
condi¢cdes normais de mercado. Essa premissa pode ser aplicada sem restricdes quando
considerada a hipétese mais comum de incidéncia do ITBI - a compra e venda — na
medida em que o valor de transmisséo declarado pelas partes esta sujeito ao crivo da
Fazenda Publica, mediante arbitramento, com fundamento nos Artigos 38 e 148 do CTN.

Todavia, no caso da arrematagdo de imovel via leildo extrajudicial, ha que ser
considerado que se trata de uma transag¢ao havida em carater especial, ja que ela ocorre
no bojo de um procedimento com regras especificas, em que ndo ha o carater de uma
negociagcao normal.

Assim, entende-se que, no caso da arrematagao extrajudicial, 0 mais prudente é
considerar-se como base de calculo o valor que é alcangado na arrematagédo (assim
como ocorre nos casos de alienagdo judicial).

Isso em virtude de tratar-se, o leildo, de um procedimento pré-estabelecido, que

possui fé publica, e que esta sujeito ao controle da sociedade (pelos interessados).
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Sendo assim, ndo existe, salvo na hipétese de fraude no leilédo, justificativa para

arbitrar. Ao arbitrar, o Fisco aponta o valor que imagina que um bem alcancgaria se levado
ao mercado. Na arrematacéo extrajudicial o bem ja foi levado ao mercado e sabe-se,
concretamente, o quanto as pessoas estao dispostas a pagar por ele. Efetivamente, e,
nao, presumidamente. De se ressalvar, talvez, apenas e tdo-somente, a hipotese de
configuragéo de preco vil, que poderia ensejar a invalidade da propria arrematagao.

Ou seja, o conceito de valor venal que respeita a Constituicdo, no caso da
arrematacado de imovel, é aquele equivalente ao valor efetivamente obtido na venda
forcada. Ademais € o que se pode depreender da analise do principio da isonomia
tributaria e dos meios de integracédo legislativa, especialmente, no caso daqueles
regulamentos que trazem mencgao expressa a arrematacao judicial na descricdo do
critério quantitativo do imposto, indicando que a base de calculo do imposto, nessa

situacao, é dada por um critério diferente do valor venal.
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