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Insegurancga sobre rito do ITBI afeta municipios, cartdrios e contribuintes

Danilo Vital

Ao que tudo indica, o Brasil ndo estd pronto para por em pratica a tese segundo a qual o fator de incidéncia para a
cobranca do Imposto Sobre Transmissdo inter vivos de Bens Imdveis (ITBI) € o momento do registro no cartdrio de
imoveis.

O enunciado foi fixado pelo Supremo Tribunal Federal em julgamento com repercussao geral, em fevereiro de 2021.

A tese colocou os cartérios de notas em uma sinuca de bico e ligou o alerta de arrecadacdo para os municipios,
responsaveis por tributar as operacdes imobilidrias.

Trata-se de um mercado que, segundo estimativa da Associacdo de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobilidrio
(Ademi), movimentou RS 99 bilhdes em 2021 e tem tendéncia de alta para 2022, apesar da taxa de juros e da pressdo

inflacionaria.

O rito de quem adquire um imdvel passa por lavrar a escritura de compra e venda no cartério de notas e, depois,
registrar a transferéncia da propriedade no cartério de registro de iméveis. Segundo o STF, é sé apds esse ultimo
movimento que o ITBI pode ser cobrado.

O problema é que ha na legislacdo federal um complexo de normas ainda validas que imp&em aos notdrios e aos
oficiais de registro que exijam a comprovacao do pagamento do ITBI para lavrar escrituras relacionadas a transmissao
de propriedade imodvel.

Para os municipios, isso é o que garante que o tributo sera devidamente recolhido. Caso contrario, o que ocorre é a
compra e revenda de imdveis em acumulo de transmissdes em que, sem o devido registro no cartdrio de imdveis,
nao ha aincidéncia do ITBI.

Essa cobranga antecipada é reforgada por leis de muitos dos mais de 5,5 mil municipios brasileiros. E, no ambito
estadual, essa costumava ser a orienta¢do das Corregedorias-Gerais de Justica, drgdos responsaveis pela fiscalizacao
das atividades cartorarias.
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Segundo o advogado Wallace Wu, do escritério Kincaid Mendes Vianna Advogados, o resultado pratico sdao casos em
gue cartorios, ao adotar a tese do STF e registrar as transferéncias sem a comprovacado de quitagdo do ITBI, correm
o risco de serem sancionados e processados.

"Em outros casos", disse ele, "foi possivel perceber que as partes contratantes tém utilizado essa tese para ndo
recolher o ITBI no ato da lavratura da escritura, em razdao de planejamento tributario e financeiro, como também
para se certificar de que a transferéncia da propriedade serd registrada".

Cobranga antecipada

A possibilidade da cobranca antecipada do ITBI teve a constitucionalidade contestada recentemente pelo PSDB. O

partido alegou que, apesar da tese do STF sobre o fato gerador do imposto, diversos cartdrios no pais mantiveram a
exigéncia da quitacdo para a efetuagdo do registro da operag¢do imobilidria.

Sdo trés as normas que criam uma sinuca de bico para os notarios. A primeira é o artigo 19, paragrafo 29, da Lei
7.433/1985, que prevé que o tabelido registre no ato notarial a apresentacdo do documento comprobatério do
pagamento do ITBI. As outras duas atribuem responsabilidade aos cartorarios pelo cumprimento dessa premissa.

O artigo 289 da Lei 6.015/1973 diz que cabe aos oficiais de registro fazer "rigorosa fiscalizacdo do pagamento dos

impostos devidos por forca dos atos que lhes forem apresentados em razao do oficio". E o artigo 30 da Lei
8.935/1994 estabelece como dever dos notdrios "fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos
gue devem praticar".

Para o PSDB, a cobranca antecipada é indevida, pois anterior ao fato gerador. A transmissdao da propriedade
imobiliaria e os direitos reais a ela relativos somente se ddo mediante o registro da operagao.

A Advocacia-Geral da Unido discordou. Em parecer, argumentou que a apresentacdao do comprovante de quitacdo
do ITBI é mera garantia de que as obrigacdes tributdrias sejam cumpridas. Gracas a tecnologia, o pagamento pode
ser feito até mesmo no ato da transferéncia efetiva da propriedade, na presenca do notdrio ou oficial de registro.

A Procuradoria-Geral da Republica seguiu linha parecida. Ela afirmou em parecer que essa forma de atuar pelos

cartdrios é constitucional, que a antecipacgao tributaria estd fundada em lei formal e que ha inescapdvel conexao
entre as fases de assinatura do instrumento publico de compra e venda e o posterior registro no cartdrio de registro

de imodveis.

Em sentido oposto, as Corregedorias de Justica dos estados tém alterado suas regras e orienta¢des de modo a se
adequar a tese do STF. Foi o que aconteceu, por exemplo, no Ceard, no Amazonas, no Espirito Santo e em
Pernambuco.

No Paranad, a atualizacdo do procedimento trouxe uma ressalva: embora o fato gerador do ITBI seja o registro no
cartdrio de imdveis, o notdrio sempre recomendard, por razdes de seguranca juridica, o recolhimento do imposto
antes da lavratura da escritura. Se mesmo assim a parte ndo pagar, o titulo devera conter a adverténcia de que o
direito de propriedade sé se adquire mediante o registro da escritura no cartério de iméveis.

Em junho de 2021, o Plenario virtual do STF optou por ndao conhecer da agao do PSDB (clique aqui para ler o acérdao).
A corte entendeu que as normas contestadas estdo ligadas a responsabilidade tributaria dos notdrios e registradores.
Esta, por sua vez, é prevista no artigo 134, VI, do Cddigo Tributdrio Nacional, que deveria ter sido, mas nao
foi contestado na agdo.
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Assessor juridico da Associagdo Brasileira das Secretarias de Finangas das Capitais Brasileiras (Abrasf), o
advogado Ricardo Almeida Ribeiro da Silva afirma que o tema tem reflexo pratico gigantesco para os municipios,
pois causa ndo so queda de arrecadagao, como permite a acumulagdo de atos de transferéncia e cessao de direitos
de propriedade.

Ele explica que, ainda que o momento do fato gerador do ITBI seja o registro no cartdrio de imdveis, a antecipacao
da cobranga oferece praticidade e seguranca juridica para as partes, o Fisco e os notarios e os registradores. "Sé
quem nao tem boa-fé quer escapar do recolhimento antecipado".

Isso porque a Constituicdo autoriza que o tributo possa ser cobrado de qualquer uma das partes. A depender da
legislacdo municipal, mesmo o vendedor pode ser responsabilizado. Ele possivelmente ndo conseguird registrar a
alienacdo do bem sem pagar o imposto.

"Ninguém faz escritura de compra e venda definitiva se ndo for para levar a registro", continua Ribeiro da Silva. Ele
afirma que a aplicacdo da tese do STF cria "um cenario dantesco desnecessario em que so6 se justifica essa demora
nos casos de ma-fé para estimular evasao fiscal".

Além disso, a lavratura da escritura é o momento mais importante da transacdo. E quando ha a manifestacdo da
capacidade contributiva. Ja o registro da operagdo no cartério de iméveis é apenas um ato formal. "O fato gerador
do ITBI, ainda que sem registro, pode ser presumido", defende o assessor juridico.

Enquanto isso, os municipios ficardo a mercé da evasdo tributdria. Para mensurar o impacto, a Abrasf usou o exemplo
de Manaus, uma cidade de pouco mais de dois milhdes de habitantes, cuja estimativa é de que 8% das propriedades
urbanas tenham ao menos um acumulo de transmissdo ndo registrado.

Sdo pessoas fisicas e juridicas que compraram e revenderam imdveis, por meio de escrituras lavradas, e que ndo
registraram as transferéncias no cartdrio de iméveis. A Abrasf indicou ao STF a existéncia de "um mercado de cessdes
de promessas de compra e venda, cessdes de escrituras de compra e venda e até de cessOes de cessdes, tudo para
evitar o pagamento do ITBI".

Como resolver

Para o advogado Wallace Wu, a resolucdo desse embate normativo sera feita pelos cartérios no caso a caso, a
depender da legislacdo municipal e das regras da Corregedoria-Geral de Justica local.

Ja Ricardo Almeida Ribeiro da Silva destaca que a tese fixada pelo STF nao €, ainda, definitiva. O municipio de Sado
Paulo, autor do recurso julgado pelo Supremo, interpés embargos de declara¢ao contestando o procedimento usado
pela corte para julgar o mérito.

"N3o tem decisdo dos tribunais superiores com carater vinculante e transito em julgado. Por isso, os municipios ndo
vao alterar (suas normas). Tem gente até entrando com agdo, conseguindo liminares. Mas a posicdo dos municipios
é baseado na Constituicao, na lei federal e em precedentes".

Recentemente, a ConJur noticiou a aplicacdo da tese do STF em processo julgado na Justica estadual e o uso

dela pelo Superior Tribunal de Justica. A revista eletrénica publicou também dezenas de artigos com opinides de
especialistas sobre o tema.

Para Florence Haret Drago, do NHM Advogados, a interpretacdo constitucional dada pelo STF torna inadmissivel a

cobranca antecipada do ITBl e o respaldo do Judicidrio a qualquer demanda judicial nesse sentido tem grandes
chances de éxito, seja de forma preventiva ou mesmo repreensiva — para restituir valores que tenham sido pagos
antes da hora, por exemplo.


https://www.conjur.com.br/2022-mar-04/registro-imoveis-juiza-suspende-cobranca-itbi
https://www.conjur.com.br/2022-jul-19/mesmo-divisao-itbi-depende-registro-cartorio
https://www.conjur.com.br/2022-jul-19/mesmo-divisao-itbi-depende-registro-cartorio
https://www.conjur.com.br/2022-mar-21/florence-drago-contratos-gaveta-inaplicabilidade-juros

Amanda Oliveira Falcdo, do Diamantino Advogados Associados, classificou a decisdo do STF como acertada. E Ana
Lucia Pereira Tolentino, do Braga & Garbelotti, acredita que é de se esperar que municipios e oficiais de registro de

imdveis ndo mais insistam no recolhimento antecipado do ITBI.

Artigo assinado por Priscila Faricelli, Marc Stalder e Marco Favini reforca essa necessidade de readequacao dos
municipios, para afastar a insegurancga juridica e os processos ajuizados por contribuintes. J& a advogada Ana
Carolina Osorio, do escritério Osdrio Batista Advogados, informou que jd ha mudanga significativa nos

procedimentos adotados em alguns cartérios.
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