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(175/2024-E)

PEDIDO DE PROVIDENCIAS — RECLAMAGAO
CONTRA COBRANCA DE EMOLUMENTOS -
REGISTRO DE ESCRITURA DE COMPRA E
VENDA - [IMOVEL DE DESTINAGAO
AGRICOLA, CADASTRADO NO INCRA,
EMBORA LOCALIZADO EM ZONA URBANA DE
ACORDO COM LEI MUNICIPAL AO TEMPO DA
QUALIFICAGAO - RECADASTRAMENTO NO

INCRA - DEVOLUGAO DEVIDA -
OBSERVANCIA DO ARTIGO 7° DA LEI
ESTADUAL N. 11.331/02 - RECURSO
PROVIDO.

Excelentissimo Senhor Corregedor Geral da Justica,

Trata-se de recurso interposto por Wesley Airton
Pellegrini e Sénia Regina Francischetti Pellegrini contra a r. sentenga do
MM. Juiz Corregedor Permanente do 2° Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de Limeira, que entendeu como correta a cobranca de
emolumentos para registro da escritura de compra e venda objeto da

prenotacao n. 301.445 daquela serventia.
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O Oficial informou que o Registro n. 26 da matricula n.
3.375 foi realizado em 10 de agosto de 2022, sendo que, no dia 09 de
novembro do mesmo ano, a parte apresentou requerimento pela revisdo do
ato por entender que os emolumentos haviam sido calculados sobre base
equivocada, ja que seria inadequada a utilizacdo do valor venal atribuido
pelo municipio, uma vez que se trata de imovel rural. Por esse motivo,
emitiu nota de devolugao informando nao ser possivel o atendimento, pois
o valor havia sido apurado corretamente a vista dos documentos

produzidos com o titulo.

Inconformada, a parte requereu a suscitacdo de duvida,
sendo o expediente encaminhado sob a forma de pedido de providéncia

para consulta a Corregedoria Permanente.

O MM. Juiz Corregedor julgou devida a cobranca dos
emolumentos com base no valor venal do imével, ja que era considerado

urbano na época em que o titulo foi apresentado para registro.

A parte interpds recurso de apelacio, alegando que nao
foi correta a cobranga dos emolumentos com base no valor venal, pois o
bem esta cadastrado no INCRA; que demonstrou a caracterizagcdo de
imével rural, utilizado para atividade agricola; que o Estatuto da Terra
define como imével rural o prédio rustico de area continua destinado a
exploracdo agricola, qualquer que seja a sua localizacéo (artigo 4° da Lei
n. 4.504/64); que houve equivoco do Registrador ao langar a Averbacgao n.
9 na matricula do imovel, segundo a qual o cadastro do INCRA foi
cancelado e o imovel incluido na zona urbana do municipio por meio da Lei
n. 1.458/74; que a simples inclusdo do imovel na zona urbana nio é
suficiente para caracteriza-lo como urbano, devendo ser observada a sua

destinacdo e ndo sua localizacdo; que a guia de recolhimento do ITBI
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apontou o cadastro no INCRA como base de calculo para a apuragao; que
somente para efeitos de localizacdo, por estar inserido no perimetro
urbano, € que constou da escritura o fato de o imével estar cadastrado
perante a Prefeitura, o que ndo afeta a sua utilizacdo; que as certidées de
valor venal ndo demonstram que sobre o imovel incide IPTU, até porque a

cobrancga desse tributo foi suspensa.

Nesse contexto, defende como devidas a retificacido da
Averbacdo n. 9 e o reconhecimento da inadequacdo da cobranca

realizada, com restituicdo da diferencga.

A Procuradoria de Justiga opinou pelo ndo provimento do
recurso (fls. 119/123).

E o relatério.

Por primeiro, cabe observar que, em se tratando de
reclamacao contra cobranga a maior de emolumentos, regulada pelo artigo
30 da Lei n. 11.331/02 e pelo item 73, do Capitulo Xlll, das NSCGJ, a

apelacao deve ser recebida como recurso administrativo.

No mérito, a melhor doutrina ensina que os emolumentos
notariais e registrais possuem natureza juridica de taxa (artigo 145, inciso

II, da Constituicdo Federal):

"(...) perante a realidade instituida pelo direito positivo
atual, parece-me indiscutivel a tese segundo a qual a
remuneragdo dos servigos notariais e de registro, também
denominada emolumentos, apresenta natureza especifica
de taxa. O presente tributo se caracteriza por apresentar,
na hipotese da norma, a descrigdo de um fato revelador

de atividade estatal (prestagdo de servigos notariais e de
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registros publicos), direta e especificamente dirigida ao
contribuinte; além disso, a analise de sua base de calculo
exibe a medida da intensidade da participagdo do Estado,
confirmando tratar-se da espécie taxa..." (Carvalho, Paulo
de Barros. Natureza juridica e constitucionalidade dos
valores exigidos a titulo de remuneracdo dos servigcos
notariais e de registro. Parecer exarado na data de
05.06.2007, a pedido do Sindicato dos Notarios e
Registradores do Estado de Sao Paulo - SINOREG).

Outro nao é o entendimento jurisprudencial a respeito:

"Direito constitucional e tributario. Custas e emolumentos:
Serventias Judiciais e Extrajudiciais. Ag¢do direta de
inconstitucionalidade da Resolugdo n° 7, de 30 de junho
de 1995, do Tribunal de Justica do Estado do Parana: Ato
Normativo. (...) 4. O art.145 admite a cobranga de taxas,
em razdo do exercicio do poder de policia ou pela
utilizacdo, efetiva ou potencial, de servicos publicos
especificos e divisiveis, prestados ao contribuinte ou
postos a sua disposi¢do. Tal conceito abrange ndo so as
custas judiciais, mas também, as extrajudiciais
(emolumentos), pois estas resultam, igualmente, de
servigo publico, ainda que prestado em carater particular
(art.236). Mas sempre fixadas por lei. No caso presente, a
majoragéo de custas judiciais e extrajudiciais resultou de
Resolugdo do Tribunal de Justica e ndo de Lei formal,
como o exigido pela Constituigdo Federal..." (ADI 1444
PR, Rel. Min. Sydney Sanches, Tribunal Pleno,
julgamento em 12/02/2003, D.J. 11/04/2003).

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por LUCIANA CARONE NUCCI EUGENIO MAHUAD. Para acessar os autos processuais, acesse o site

https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/sgcr/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011613-10.2023.8.26.0320 e o c6digo FB71D3.



fls. 129

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
CORREGEDORIA GERAL DA JUSTICA
Recurso Administrativo n® 1011613-10.2023.8.26.0320
O fato gerador dos emolumentos € a prestacdo de
servicos publicos notariais e de registro previstos no artigo 236 da
Constituicdo Federal, que, no Estado de Sao Paulo, sdo regulados pela Lei

Estadual n. 11.331/02, a qual estipula tabela propria para cobrancga.

Para fins de enquadramento na referida tabela, a lei
determina a apuragao do custo efetivo do servigo prestado, estabelecendo

0s seguintes parametros (destaques nossos):

"Art. 7° - O valor da base de calculo a ser considerado
para fins de enquadramento nas tabelas de que ftrata o
artigo 4°, relativamente aos atos classificados na alinea
‘b” do inciso Ill do artigo 5°, ambos desta lei, sera
determinado pelos parametros a sequir, prevalecendo o

que for maior:

| - prego ou valor econémico da transagdo ou do negdcio

jJuridico declarado pelas partes;

Il - valor tributario do imovel, estabelecido no ultimo
lancamento efetuado pela Prefeitura Municipal, para
efeito de cobranca de imposto sobre a propriedade
predial e territorial urbana, ou o valor da avaliagdo do
imoével rural aceito pelo o6rgdo federal competente,
considerando o valor da terra nua, as acessbes e as

benfeitorias;

Ill - base de calculo utilizada para o recolhimento do

imposto de transmissé&o “inter vivos” de bens imoveis.

Paragrafo unico - Nos casos em que, por forca de lei,

devam ser utilizados valores decorrentes de avaliagdo
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Judicial ou fiscal, estes serdo os valores considerados
para os fins do disposto na alinea "b" do inciso Ill do

artigo 5° desta lei".

Vale notar que, embora a Lei Estadual n. 11.331/02
determine a utilizagdo de parametros semelhantes, a base de calculo dos
emolumentos ndo se confunde com a base de calculo dos impostos (ITBI,
IPTU ou ITR).

As normas estaduais apenas indicam o critério fixado na
legislacdo municipal como parametro para o enquadramento das hipoteses
de incidéncia dos emolumentos conforme tabela escalonada, que
estabelece valores fixos para faixas progressivas, variantes conforme o

preco do imovel.

Esse foi o entendimento manifestado pelo Supremo
Tribunal Federal no julgamento da ADI 3.887, no qual a corte superior, ao
analisar referido regramento, concluiu que o parametro fixado ndo provoca
a identidade vedada pelo artigo 145, §2° da CF, ou seja, a base de calculo

dos emolumentos ndo se confunde com a dos impostos.

Portanto, o enquadramento na tabela prépria para
apuracao da taxa devida deve observar o maior dos parametros previstos
nos incisos do artigo 7° para determinacao do valor da operacao tributada,
independentemente da natureza do fato ou do negocio que deu origem ao

titulo apresentado para registro.

No caso de escritura de compra e venda para
transmissao do dominio do imével, o que se tem € um ato de registro com
conteudo financeiro (artigo 5° |Ill, “b”, da Lei n. 11.331/02), cujo

enquadramento depende da avaliacdo do imdével conforme os diferentes
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parametros fixados na Lei Estadual, incluindo a verificacdo da base de
calculo do ITR, cuja apuracao € regulada por lei federal (Lei n. 9.393/96),
ou da base de calculo do IPTU e do ITBI, cuja apuragao € regulada por lei

municipal.

Por outro lado, as hipéteses de incidéncia do ITR ou do
IPTU dependem da destinacdo dada ao imével e ndo apenas de sua
localizacdo. O critério material apontado pelos artigos 29 e 32 do Cddigo
Tributario Nacional sofreu releitura pela jurisprudéncia do STJ (REsp
472628/RS, DJ de 27/09/2004; AgRg no REsp 679173/SC, DJ de
18/10/2007; REsp 1112646/SP, DJ de 28.8.2009 e AR 3971/GO, Primeira
Secao, DJ de 07/05/2010) e, tambeém, por legislagao posterior, como a Lei
n. 8.629/1993.

Neste sentido, ainda, a definicdo de imovel rural dada
pelo Estatuto da Terra (Lei n. 4.504/64).

No caso concreto, ndo ha controvérsia de que, ao tempo
da apresentacgao do titulo e de sua qualificagao (principio do tempus regit
actum), o imovel estava localizado na zona urbana do municipio de Limeira
(Lei Municipal n. 1.458/74), o que ensejou 0 seu cadastramento junto a
Prefeitura Municipal e a expedicdo da certiddo que deu suporte a
Averbagao n. 9, langada em 1994 na matricula n. 3.375 (fls. 30/31).

Portanto, ndo se vislumbra irregularidade em tal ato

registral.

Também nado resta duvida a respeito do langamento
tributario do IPTU de 2022, de acordo com o valor venal estipulado no
cadastro imobiliario das trés areas que integram o imével da matricula n.
3.375 (cadastros municipais n. 0964.011.000, n. 0966.016.000 e n.
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1509.029.000, fls. 41/44 e 62/65).

Por outro lado, tal langamento tributario foi suspenso pela
municipalidade no bojo do Processo Administrativo n. 10090/2022 (fls.
13/25), com posterior nova modificacdo da situacdo do imovel
(recadastramento no INCRA — Av. 27/3.375 —fl. 37).

Neste contexto e conforme esclarecido anteriormente,
como a base de calculo da taxa ndo se confunde com a dos impostos, ha
que serem observados os parametros fixados no artigo 7° da Lei Estadual
n. 11.331/02 para o enquadramento do ato na tabela propria utilizada na
apuracao dos emolumentos devidos, prevalecendo o que for maior, que, no
caso, deve ser a base de calculo do ITR pois o langamento de IPTU foi

suspenso pelo fisco municipal.

Note-se que n&do ha como se defender a regularidade da
cobranca quando o valor venal utilizado para sua elaboracdo ndao mais
subsiste, o que se confirma pela noticia de suspensao da cobranca pela
municipalidade ja ao tempo da qualificacdo e pelo recadastramento
posterior perante o INCRA, a confirmar reconhecimento de que, embora o
imével esteja localizado na zona urbana, tem destinagdo econdmica

agricola.

A devolucdo devera se dar de forma simples e com
corregao monetaria ja que nao se vislumbra erro grosseiro ou atuagao de

ma-fé.

De fato, ao tempo da qualificagcdo e do registro, havia lei
municipal incluindo o imoével na zona urbana, com lancamento de IPTU
(ainda que suspenso), sendo que a reclamagao da parte somente se deu
posteriormente ao ato de registro, com ratificagdo do entendimento do

Oficial por seu Corregedor Permanente.
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Neste sentido:

“COBRANCA DE EMOLUMENTOS A MAIOR.
AUSENCIA DE MA-FE. COMPREENSAO JURIDICA DO
REGISTRADOR QUE NAO PREVALECEU.
DEVOLUCAO DOS VALORES EXORBITANTES
DEVIDA, TODAVIA SEM INCIDENCIA DA PENA
PRIVADA PREVISTA NO ARTIGO 32, P. 3° DA LEI
ESTADUAL N. 11.331/02 - RECURSO NAO PROVIDO’
(CGJSP; Recurso Administrativo n.
0003233-07.2018.8.26.0541; Parecer n. 317/2019-E;
Corregedor: Geraldo Francisco Pinheiro Franco;
Localidade: Santa Fé do Sul; Data de Julgamento:
17/06/2019; Data DJ: 01/07/2019).

Diante do exposto, o parecer que respeitosamente
apresento ao elevado critério de Vossa Exceléncia é pelo recebimento da
apelacdo como recurso administrativo, o qual deve ser parcialmente
provido para acolhimento do formulado pela parte quanto aos
emolumentos, com determinacdo ao Oficial para devolugdo do valor
cobrado a maior com a incidéncia de correcdo monetaria, o que devera ser
acompanhado pela Corregedoria Permanente, com comunicagdo de

cumprimento a esta Corregedoria Geral da Justica.
Sub censura.

Séao Paulo, 20 de marco de 2024.

Luciana Carone Nucci Eugénio Mahuad
Juiza Assessora da Corregedoria
Assinatura Eletrénica
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CONCLUSAO
Em 20 de margco de 2024, fago estes autos conclusos ao Doutor
FRANCISCO LOUREIRO, Excelentissimo Corregedor Geral da Justica. Eu,

Vanessa Gomes Caxito, Escrevente Técnico Judiciario, GAB 3.1, subscrevi.

Proc. n° 1011613-10.2023.8.26.0320

Vistos.

Aprovo o parecer apresentado pela MM. Juiza Assessora
da Corregedoria e por seus fundamentos, ora adotados, recebo a apelagao
como recurso administrativo, ao qual dou parcial provimento para
acolher o pedido formulado pela parte quanto aos emolumentos, com
determinacdo ao Oficial para devolugcdo do valor cobrado a maior com a
incidéncia de correcdo monetaria, o que devera ser acompanhado pela
Corregedoria Permanente, com comunicacdo de cumprimento a esta

Corregedoria Geral da Justica.
Publique-se.
Séao Paulo, data registrada no sistema.
FRANCISCO LOUREIRO

Corregedor Geral da Justica

Assinatura Eletronica
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