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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo / Remessa Necessaria
n® 1057137-21.2024.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ recorrente
JUIZO EX OFFICIO e Apelante MUNICIPIO DE SAO PAULO, é apelado 19
GRECIA EMPREENDIMENTOS E INVESTIMENTOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 18* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢ca de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao apelo e ao reexame necessario. V.U., de conformidade com o voto
do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores WANDERLEY
JOSE FEDERIGHI (Presidente sem voto), RICARDO CHIMENTI E MARCELO L
THEODOSIO.

Sdo Paulo, 25 de abril de 2025.
HENRIQUE HARRIS JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica



N PODER JUDICIARIO
: | TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

VOTO N° 30982/2025

182 CAMARA DE DIREITO PUBLICO

APELAGAO/REEXAME NECESSARIO N°: 1057137-21.2024.8.26.0053
APELANTE/RECORRENTE: MUNICIPIO DE SAO PAULO
APELADO/RECORRIDO: 19 GRECIA EMPREENDIMENTOS E
INVESTIMENTOS LTDA

APELACAO E REEXAME NECESSARIO — Municipio
de Sao Paulo — Aquisicio de imovel mediante alienacio
particular — Débitos de IPTU anteriores e posteriores a
aquisicao judicial — Alienacio que se equipara, para fins
de responsabilidade tributaria, a arrematacio judicial —
Precedentes — O arrematante ndo é responsavel pelos
débitos anteriores — Art. 130 do CTN — Créditos
tributarios pertinentes a tributos incidentes sobre bens
iméveis que se sub-rogam no respectivo preco —
Eventual saldo que devera ser exigido do antigo
proprietario — Arrematante que responde pelos débitos
posteriores a arrematacio — Sentenca mantida —
RECURSO VOLUNTARIO E REEXAME
NECESSARIO DESPROVIDOS.

Trata-se de apelagéo interposta pelo MUNICIPIO DE
SAO PAULO contra a r. sentenga de fls. 96/100 que concedeu parcialmente
a seguranca impetrada por 19 GRECIA EMPREENDIMENTOS E
INVESTIMENTOS LTDA para declarar a inexisténcia de responsabilidade
da impetrante por débitos de IPTU do imdével indicado na petigao inicial,
relativos aos exercicios de 2018, 2019 e 2020.

Em resumo, o recorrente busca afastar a aplicabilidade
do paragrafo unico do artigo 130 do CTN, ressaltando que os langamentos
tributarios sdo validos. Sustenta que a alienagao por iniciativa particular é
fundamentalmente distinta do leildo publico, por equiparar-se a uma venda e
compra comum. Nesse contexto, defende que na alienagdo por iniciativa
particular ha responsabilidade legal do sucessor pelas dividas existentes na
data da aquisicado, conforme art. 130, caput, do CTN. Ademais, argumenta

que nao foi devidamente intimada para exercer seu direito de preferéncia
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sobre o montante depositado, e 0 acérddo mencionado em sentenga nao
Ihe é oponivel por nao ter integrado aquela lide.
O recurso foi regularmente processado, com o

oferecimento de contrarrazbes as fls. 115/123.
E o relatorio.

Trata-se de mandado de seguranga impetrado por 19
Grécia Empreendimentos e Investimentos Ltda contra ato coator do limo.
Diretor do Departamento Fiscal da Procuradoria Geral do Municipio de Sao
Paulo. Em sintese, a impetrante narra que adquiriu um imovel (SQL n°
072.088.0047-2) através de um acordo judicial homologado em 27/11/2020,
no cumprimento de sentenga n° 0010309-32.2018.8.26.0008. Narra que
uma vez penhorado o imovel, houve a intengdo de alienacdo do bem por
iniciativa particular. A impetrante, entdo, concordou em pagar o valor total da
avaliagdo, sob a condicdo de que o imovel estivesse livre de quaisquer
O6nus. A sentenga homologatéria do acordo transitou em julgado em
14/12/2020.

Em 23/02/2021, apdés a expedicdo da carta de
alienacao e tentativa de registro no Cartério de Registro de Imdveis, foram
verificadas duas ordens de indisponibilidade na matricula imobiliaria: (i) a
primeira oriunda do processo cautelar fiscal n°® 1000361-94.2019.8.26.0014,
datada de 13/08/2019, e (ii) a segunda decorrente da execugao fiscal
originaria n° 1513038-07.2016.8.26.0014, de 17/02/2021.

A impetrante noticiou a irregularidade perante o juizo
do cumprimento de sentenca, alegando inobservancia do art. 130 do CTN
por parte da Municipalidade e pleiteou o reconhecimento da aquisicao
originaria do imdvel assim como o levantamento de constricbes de qualquer
natureza. Em sede recursal, a 25% Camara de Direito Privado reconheceu
que houve aquisicao originaria da propriedade, mesmo que por um

procedimento mais simplificado, qual seja, a aquisicao particular. Vejamos

Apelagdo / Remessa Necessaria n® 1057137-21.2024.8.26.0053 -Voto n° 30982 3



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

os seguintes trechos do acordédo de fls. 26/39', proferido nos autos do

cumprimento de sentenga supramencionado:

Na oportunidade, apresentou proposta de aquisigdo do
imével pela agravante 19 PARTICIPACOES SOCIETARIAS
EMPREENDIMENTO GRECIA SPE LIMITADA no exato valor da
avaliagdo de R$ 1.625.000,00 (um milhdo seiscentos e vinte e
cinco mil reais folha 302 do cumprimento de sentenca).

A proposta formalizada pela agravante continha previsdo de
pagamento integral do prego da avaliagdo, em parcela unica,
desde que o bem fosse lhe entregue livre de quaisquer débitos, de
naturezas ftributaria ou nao, 6nus e gravames de quaisquer
naturezas, devendo ser deferida a sub-rogacdo de eventuais
créditos no prego da aquisi¢ao.

Os exequentes ndo se opuseram a alienacao por iniciativa
particular (folha 318).

Considerando, entdo, ndo haver restricbes na certiddo da
matricula do imével apresentada pelas exequentes em maio de
2019, e, obviamente, desconhecendo o decreto de
indisponibilidade do imével de 12 de junho de 2019 (averbado na
matricula em 13 de agosto de 2019 ), o digno juiz “a quo” autorizou
a alienagcdo do imével por alienagado por iniciativa particular, na
forma proposta pelas partes (folha 322 do cumprimento de
sentenca).

A compradora depositou o preco nos autos (folhas 324/342).

[..]

Diante das constricdes, a adquirente formulou pedido de
levantamento junto ao juizo “a quo”, no que restou indeferido sob o
entendimento de que a aquisigdo do imovel por iniciativa particular,
ainda que operada em ambito judicial, ndo se equipara a aquisigao
originaria do imével por arrematagao do imével em leildo judicial ou
adjudicagao.

E dessa respeitavel decisdo que recorre a adquirente.

Respeitado o entendimento do culto Juiz “a quo”, a proposta
efetuada pela agravante para a aquisicdo do imovel operada em
ambito judicial, sob a fiscalizagdo da Justiga, contou com condi¢ao
expressa de que a proposta de aquisicao do imoével somente era
valida para que o bem fosse adquirido livre de quaisquer 6nus
(folha 302 do cumprimento de sentenga).

! Agravo de Instrumento n° 2077292-95.2021.8.26.0000
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[..]

Como bem pontuou a agravante em seu recurso, a
alienagdo por iniciativa particular ndo tem natureza de mera
compra e venda privada, mas, tal qual a alienagdao em hasta
publica, é venda coativa de coisa penhorada que se processa
sob supervisao judicial, mediante procedimento mais simples,
na forma do paradigma do Egrégio Colendo Superior Tribunal
de Justica colacionado (STJ - AREsp 929.244).

Cabe ao Poder Judiciario fazer firme a venda realizada sob
sua supervisdo, garantindo que o comprador de boa-fé, o que
presumivelmente &€ a agravante, recebe o bem adquirido nas
condicbes da proposta aceita.

Diante disso, a aquisicdo deve ser considerada forma de
aquisicdo originaria para autorizar o levantamento das
constricoes que recaem sobre o imével junto ao Cartério de
Registro de Iméveis local, nos termos do artigo 130 do Cédigo

Tributario Nacional.

Em que pese essa circunstancia, a impetrante alega
que teve o pedido de Certiddo Negativa de Débitos indeferido, razdo pela
qual impetrou o presente writ com o objetivo de afastar definitivamente a
cobrancga dos débitos de IPTU referentes aos anos de 2018 a 2021.

No presente mandamus, a seguranga foi parcialmente
concedida, abrangendo apenas os exercicios de 2018 a 2020. O magistrado
considerou que houve aquisi¢do originaria do imoével, similar ao que ocorre
em hasta publica, aplicando-se o artigo 130, paragrafo unico, do CTN.
Assim, determinou que a sub-rogagdo do crédito tributario deveria incidir
sobre o valor pago.

Nesse contexto, como se vera adiante, o entendimento
adotado pela 252 Camara de Direito Privado e reforgado pela sentenca de
fls. 96/100 € o que melhor se aplica ao caso.

Na hipbétese de arrematagdo, o preco depositado
responde pelos tributos devidos até a data da expedicdo da carta de
arrematacao, segundo disposto no paragrafo unico do artigo 130 do CTN,
devendo o imével arrematado ser transmitido ao seu adquirente, livre de
quaisquer 6nus. Veja-se:

Art. 130. Os créditos tributarios relativos a impostos cujo fato
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gerador seja a propriedade, o dominio util ou a posse de bens
imoveis, e bem assim os relativos a taxas pela prestagdo de
servicos referentes a tais bens, ou a contribuicbes de melhoria,
subrogam-se na pessoa dos respectivos adquirentes, salvo
quando conste do titulo a prova de sua quitacéo.

Paragrafo unico. No caso de arrematacdo em hasta publica, a
sub-rogagao ocorre sobre o respectivo preco.

A evidéncia disso, os débitos tributarios ainda
pendentes sobre o imdével arrematado, na dicgdo do art. 130, paragrafo
unico, do CTN, fazem persistir a obrigagdo do anterior proprietario perante o
Fisco, posto ser impossivel a transferéncia do encargo para o arrematante,
ante a inexisténcia de vinculo juridico deste ultimo com os fatos juridicos
tributarios especificos, ou com o sujeito tributario. Assim, “[...] o executado,
antigo proprietario, tem relagdo juridico-tributaria com o Fisco, e o
arrematante tem relagéo juridica com o Estado-juiz”. (Resp 1059102/RS,
Rel. Min. Luiz Fux, j. em 03/09/2009).

Nesse sentido, ja se manifestou o Superior Tribunal de

Justica:

“[...] Os débitos tributarios pendentes sobre o imével arrematado,
na dicgdo do art. 130, paragrafo unico, do CTN, fazem persistir a
obrigagdo do executado perante o Fisco, posto impossivel a
transferéncia do encargo para o arrematante, ante a inexisténcia
de vinculo juridico com os fatos juridicos tributarios especificos, ou
com o sujeito tributario. (Compéndio de Direito Tributario, 2° vol.,
Rio de Janeiro: Forense, 1995, p. 513).

[...] Assim, é que a arrematagdo em hasta publica tem o efeito de
expurgar qualquer 6nus obrigacional sobre o imével para o
arrematante, transferindo-o livremente de qualquer encargo ou
responsabilidade tributaria. 6. Recurso especial desprovido.” (STJ
- REsp: 1059102 RS 2007/0172311-0, Relator: Ministro LUIZ FUX,
Data de Julgamento: 03/09/2009, T1 - PRIMEIRA TURMA, Data de
Publicagédo: DJe 07/10/2009). (g.n)

Alias, esse é o entendimento deste E. Tribunal de

Justica. Confira-se:

APELACAO — EXCECAO DE PRE-EXECUTIVIDADE — IPTU,
exercicios de 2015 e 2016 — Municipio de Santa Rita do Passo
Quatro — Imovel adquirido em execugdo trabalhista — O
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arrematante ndo ¢é responsavel pelos débitos anteriores a
arrematacdo, conforme previsdo contida no Cdédigo Tributario
Nacional — Na hipétese de o preco ser insuficiente, a cobranca
deve recair sobre o antigo proprietario — Precedentes do STJ e
desta Corte - Sentenga mantida — RECURSO IMPROVIDO.
(Apelagao n.° 1502398-87.2019.26.0547, Rel. Des. RODRIGUES
DE AGUIAR, j. em 02/07/2020).

RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA — IPTU - Municipio de S&o
Bernardo do Campo - Créditos anteriores a alienagao por iniciativa
particular, modalidade de transmissdo forcada de dominio -
Aplicacéo, diante disso, do art. 130, paragrafo Gnico do CTN -
Divida tributaria que se sub-roga no preco do imével
adquirido pelo impetrante - Recursos oficial e voluntario nédo
providos. (Apelacdo n° 0009181-94.2014.8.26.0564, Rel.
ERBETTA FILHO, j. em 20/04/2017).

Nesse contexto, o impetrante-apelado é parte ilegitima
para responder pelos débitos relativos aos exercicios de 2018, 2019 e 2020,
tal como apontou o magistrado a quo, considerando que “a homologagéo da
alienagdo por iniciativa particular nos autos 0010309-32.2018.8.26.0008 é
de novembro de 2020 (fls. 23/24), deve-se afastar o requerimento para
anulacdo do IPTU do exercicio de 2021, por ser posterior a aquisi¢do do
imovel”.

Como dito, a alienacao judicial do bem, tomada por

hasta publica ou por iniciativa particular, garante ao adquirente a

propriedade livre de qualquer 6nus. Contudo, tdo logo expedida a Carta

de Arrematagdo, passa o0 novo proprietario, no caso a impetrante, a

responder pelos débitos relativos ao imovel, como o tributo em tela.
Expressando entendimento semelhante, esta C.

Camara de Direito Publico ja se manifestou:

Mandado de seguranga. Apelo voluntario e reexame necessario. A
sentenga concessiva da ordem deve ser mantida. Imével adquirido
em hasta publica. O arrematante do bem esta desonerado de
qualquer responsabilidade tributaria relacionada a obrigagdes
anteriores a arrematacgdo. Inteligéncia do disposto no artigo 130,
paragrafo unico, do CTN. A propriedade do bem é recebida de
forma livre e desembaragada, sem encargos ou responsabilidades
fiscais relacionadas a fatos geradores pretéritos. Precedentes
jurisprudenciais de sobreposi¢do (STJ). Por conseguinte, a divida
fiscal ndo acompanha o bem modvel ou imdével quando da
arrematacdo em leildo, eis que a aquisicdo em hasta publica é
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considerada originaria. Consequentemente, assinado o auto de
arrematagcdo, o arrematante passa a ser responsavel pelo
pagamento de parcelas de IPTU dos exercicios posteriores. No
entanto, somente o registro do titulo translativo da propriedade no
respectivo Cartério de Registro de Imdveis tem o conddo de
transferir o direito de propriedade, por forga do artigo 1.245, caput,
e§ 1° do CC. Entretanto, na situagdo retratada nos autos,
considerando-se que a transmissdo da propriedade do imével foi
possibilitada ao arrematante somente apds a expedi¢gao da carta
de arrematacéo, em 16 de fevereiro de 2021, ndo ha que se falar
na responsabilizagdo do impetrante antes da expedi¢édo da referida
carta, mormente pelo fato da demora de sua expedigdo ter sido
causada por inumeros incidentes processuais nos autos da agao
falimentar na qual o bem foi levado a leildo, bem como pela prépria
necessidade do impetrante de ajuizar outra agdo mandamental por
meio da qual almejou o afastamento da incidéncia do chamado
"valor venal referencial", adotado pelo Municipio tributante como
base de calculo do ITBI. Dessume-se, portanto que a demora na
expedicdo da carta de arrematacdo ndo foi causada pelo
impetrante, razdo pela qual ndo pode ter seus direitos e
prerrogativas violados em decorréncia de atos e fatos praticados
por terceiros. Assim, era imperioso 0 reconhecimento da
responsabilidade do impetrante pelo pagamento de IPTU incidente
sobre o bem arrematado, apenas apo6s a expedigdo da respectiva
carta de arrematagao. Nega-se provimento aos recursos oficial e
voluntério, nos termos do acérdao.

(TJSP; Apelagdo Civel 1049924-66.2021.8.26.0053; Relator
(a): Beatriz Braga; Orgao Julgador: 182 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 42 Vara de Fazenda
Publica; Data do Julgamento: 28/02/2023; Data de Registro:
28/02/2023).

Agravo de Instrumento. Execucgao Fiscal. Auto de Infragdo e Multa,
Taxa de Limpeza de Terreno e Imposto Predial Territorial Urbano
dos exercicios de 2009 a 2011. Deciséo que rejeitou a excegao de
pré-executividade, em que alegada a ilegitimidade passiva daquela
que era proprietaria do imével na data do fato gerador. Insurgéncia
da excipiente. Pretensdo a reforma. Desacolhimento. Imoével
tributado que foi alienado na justica do trabalho por meio de carta
de alienagéo, por iniciativa particular, apés a ocorréncia dos fatos
geradores. Alienagdo que se equipara, para fins de
responsabilidade tributaria, a arrematacado judicial. Arrematante/
Comprador que ndo é responsavel pelos débitos pretéritos.
Observancia do paragrafo Unico do art. 130 do CTN. Débitos
anteriores a assinatura da carta de alienacdo que sao da
responsabilidade tributaria da excipiente. Recurso nao provido.
(TJSP; Agravo de Instrumento 2110747-22.2019.8.26.0000;
Relator (a): Ricardo Chimenti; Orgdo Julgador: 182 Camara de
Direito Publico; Foro de Mogi Guagu - SAF - Servico de Anexo
Fiscal; Data do Julgamento: 26/09/2019; Data de Registro:
26/09/2019)

Agravo de instrumento. Execugdo fiscal. Excecdo de pré-
executividade. IPTU do exercicio de 2007. Alienagao por iniciativa
particular, em autos de Reclamacgao Trabalhista (CPC/73, art. 685-
C; CPC/2015 arts. 879 e 880). Alienagao posterior a ocorréncia do
fato gerador do imposto em cobrancga. Efetivagdo do depdsito do
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preco. Sub-rogacdo dos créditos. Art. 130, paragrafo Unico, do
CTN. llegitimidade passiva da agravante. Decisdo que rejeitou a
excecao de pré-executividade. Recurso provido. (TJSP; Agravo de
Instrumento  2183416-44.2017.8.26.0000; Relator (a): Carlos
Violante; Orgdo Julgador: 182 Camara de Direito Publico; Foro de
Indaiatuba - SAF - Servigo de Anexo Fiscal; Data do Julgamento:
29/06/2018; Data de Registro: 29/06/2018)

Nesse contexto, ainda que a Municipalidade nao tenha
integrado os autos do Agravo de Instrumento n° 2077292-
95.2021.8.26.0000 ou do respectivo cumprimento de sentenga, o
entendimento adotado € o que melhor se adequa ao caso, pelas razdes
expostas em sentenga de fls. 96/100 bem como neste Acérdao, sendo
totalmente aplicavel ao ente publico.

Desta feita, a sentenga apelada ndao merece reparos,
ficando prequestionados todos os dispositivos legais e constitucionais
suscitados pelas partes, para extinguir em parte a execucéo, limitar a verba
honoraria e determinar o prosseguimento da cobranga em relagdo aos

débitos remanescentes, nos termos do v. Acérdao.

Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso

e ao reexame necessario.

HENRIQUE HARRIS JUNIOR

Relator
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