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Resumo: O presente artigo versa sobre o Imposto de Transmissao de Bens Imoveis (ITBI), o qual
tem por finalidade instruir e informar ao leitor sobre a incidéncia e os aspectos controvertidos que
margeiam o referido tributo. Sendo que um dos principais ponto de discussdo é o momento de
incidéncia do fato gerador, vez que, muitas Serventias Extrajudiciais resguardadas por normas
Municipais continuam exigindo o pagamento do imposto antes de lavrar a escritura publica de
compra e venda, motivo pelo qual, muitos estudiosos do Direito e jurisprudencialistas vém
considerando que o fato gerador ocorre no momento do registro da escritura junto ao Cartorio de
Imdveis. Para a confeccdo do presente artigo utiliza-se o método de pesquisa qualitativo e dedutivo,
fundamentando-se em Leis, doutrinas, artigos cientificos, teses, monografias e revistas indexadas,
as quais, de forma enriquecedora, pontuam com clareza sobre o tema em estudo, primeiramente,
trazendo as diretrizes e conceitos sobre o imposto, objeto do artigo, bem como suas previsdes
legais, por fim, trazendo a baila, 0 momento, segundo a legislacdo, do fato gerador e qual momento
correto de se efetuar sua cobranca e quem o poderia fazer sem incorrer em ilegalidade. Depreende-
se que o fato gerador do ITBI, sem quaisquer margens de dividas, ocorre somente como a
transmissdo da propriedade, esta, verifica-se apenas com o registro do titulo no cartorio de Registro
de Imoveis, mediante isso, o contribuinte negando-se a efetivar a contribuicdo em fase preliminar
pode este recorre-se as ferramentas disponibilizadas pelo Poder Judiciério.
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Abstract: This article deals with the Real Estate Transfer Tax (ITBI), which aims to instruct and
inform the reader about the incidence and controversial aspects that surround the aforementioned
tax. One of the main points of discussion is the moment of incidence of the taxable event, since
many Extrajudicial Services protected by Municipal Laws continue to demand payment of the tax
before drawing up the public deed of purchase and sale, which is why many scholars Law and
jurisprudentialists have considered that the triggering event occurs at the time of registration of the
deed with the Real Estate Registry. For the preparation of this article, the qualitative and deductive
research method is used, based on Laws, doctrines, scientific articles, theses, monographs and
indexed journals, which, enrichingly, clearly punctuate the topic under study. , firstly, bringing the
guidelines and concepts about the tax, object of the article, as well as its legal provisions, finally,
bringing up the moment, according to the legislation, of the taxable event and what is the correct
time to make its collection and who it could do so without incurring illegality. It appears that the
triggering event of the ITBI, without any doubts, occurs only as the transfer of ownership, this is
only verified with the registration of the title in the Real Estate Registry, whereby the taxpayer
refuses to make the contribution at a preliminary stage, it can use the tools made available by the
Judiciary.

Keywords: Tax. ITBI. Generating fact. Extrajudicial and taxpayer.

Introducéo

Este artigo tem o objetivo de trazer ao leitor reflexdes sobre o Imposto de Transmisséo de
Bens Imdveis (ITBI) e, ainda, proporcionar uma certa indagagdo no que tange aos aspectos de
arrecadacao do imposto em serventias extrajudiciais, sobretudo nos contratos de mutuo feneraticio
dos quais decorram a propriedade resoltvel em favor do mutuante sobre a qual, a cobranca do
referido tributo pode repercutir de forma abusiva para o contribuinte, sendo tal questdo analisada
no decorrer do artigo.

A norma infraconstitucional contempla em seu dispositivo, a concepg¢éo da tradigdo solene
denominada por algumas doutrinas como “entrega da coisa”, posicionamento esse, que destaca-se
nos artigos 1.226 e 1.227 do Cdédigo Civil, definindo que os direitos reais de bens moveis so se
adquire com a devida tradicdo, porém, quando se trata de bem imovel é passivel o entendimento
que sua efetividade s6 se dard mediante ao registro no Cartério de Registro de Imoveis.
Consequentemente, quando o bem for imoével o registro da escritura é o fato gerador do tributo em
questdo, conforme o Codigo Civil em seu artigo 1.245, por esse motivo o tributo supramencionado
decorre exclusivamente da competéncia constitucional dos municipios mencionada no artigo 156

da Carta Magna.
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No contexto do disposto no artigo 156, Il da Constituicdo Federal de 1988 (CF/88) é
interessante notar que exsurge do texto constitucional, trés condi¢des essenciais para cobrancga do
ITBI. A primeira condi¢do deve-se ao fato de que o negdcio juridico se dé entre inter vivos; a

segunda por intermédio de ato oneroso e a terceira que o bem seja imovel, in verbis:

Compete aos Municipios instituir impostos sobre: transmissdo "inter vivos", a qualquer
titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessdo fisica, ¢ de direitos reais
sobre imoéveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos e a sua aquisi¢ao.
(BRASIL,1988)

Acontece que por ser um tributo de competéncia municipal, as inimeras leis dos diversos
municipios, vém entendendo que é possivel a cobranca do referido tributo em quaisquer situagdes
ocorridas nos contratos preliminares ou promessa de compra e venda, mesmo que ndo se dé a
efetiva transmissdo da propriedade. E cedico que tais negociacdes juridicas sdo realizadas antes da
consolidagdo da propriedade formal, por intermédio de documentos assentados nas serventias
cartorérias que regulam, fiscalizam e mantém o controle e autenticidade da cadeia dominial, e que
em consonancia com normas municipais autbnomas, tém exigido a cobranca deste imposto por
qualquer ato negocial como os aqui mencionados, mesmo que ndo tenha tal ato, o conddo de
transferir a propriedade.

Nota-se que esse tema entrou na pauta de repercussdo geral, edicdo 149, de 15/02 a
21/02/2021, com o tema de repercussao geral n® 1.224 e acordao publicado em 19/02/2021, com o
seguinte teor: “Incidéncia do Imposto de Transmissao de Bens Imoveis (ITBI) na cessdo de direitos
de compra e venda, ausente a transferéncia de propriedade pelo registro imobiliario”, onde o STF
fixou a tese de que néo se pode cobrar o ITBI em cessao de direitos.

Sera analisado de forma mais aprofundada, a luz da legislacdo que assegura aos municipios
a administracdo da sua prépria renda, através de tributos e, ainda instituir ou majorar a aliquota do
tributo em questao, asseverando que o contribuinte s6 deve pagar o tributo justo, ou seja, aquela
quantidade que ndo comprometa o minimo existencial (SILVA; PEREIRA, 2016, pag.79). Além
do quantum, é preciso compreender sobre o correto momento que deve incidir o fato gerador do
ITBI e o langamento do tributo, evitando assim a oneracdo do contribuinte, no que diz respeito a

cobranga do imposto, no intuito de conscientiza-lo sobre o direito que lhe é pertinente, evitando
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assim, eventuais situacdes pela falta de conhecimento juridico, por explo, 0 excesso de exacédo
ou a bitributacdo por exigéncia inconstitucional da norma municipal.

Contudo, tais aspectos em serventias extrajudiciais vém repercutindo de forma abusiva e
excessiva em relacdo a exacdo. De que maneira a analise sobre a incidéncia do ITBI pode refletir
no direito do contribuinte, prevenindo-o sobre possiveis bitributacdo do referido imposto?
Questionamento esse, que causa certa curiosidade na discusséo proposta, primordialmente, no que
tange a concepcdo direta sobre o funcionamento do mercado imobiliario, especificamente, na
apreciacdo diante das negociaces juridicas que integram a consolidacédo da propriedade.

Dessa forma, surge o ponto principal, em que se busca a compreensdo do momento no qual
deve incidir a cobranga do ITBI, uma vez que sé deve ocorrer com a transferéncia da propriedade
no respectivo registro do titulo translativo, com a efetivacéo desse ato é que ocorre a transmissao
do bem imdvel. Embora esteja consolidado na Carta Magna, regulamentado no Cédigo Tributario
Nacional e, ainda, pontuada no Cédigo Civil a concepcdo sobre a incidéncia do fato gerador do
imposto, deixa evidente que esta ocorre a partir da efetiva translatividade dominial do bem imovel,
todavia, ante o grande nimero de leis municipais sobre a regulamentacéo desse tributo vem gerando
situacBes controversas sobre 0 momento exato da ocorréncia do fato gerador do ITBI, sobretudo
nos contratos de matuo feneraticio dos quais decorra a propriedade resoltvel em favor do mutuante.

Sendo assim, o presente artigo procura descobrir, a luz da legislacéo e da jurisprudéncia, o
correto momento em que deve se dar o fato gerador e o langamento do tributo em questéo, evitando
assim a onerac¢do do contribuinte, conscientizando-o do direito liquido e certo que ele possui,
inclusive, de ndo aceitar uma imposi¢do cartoraria em serventias extrajudiciais da antecipacao do
ITBI que se resguarda nas normas municipais.

Assim, cabe ao contribuinte reivindicar o direito a que faz jus para que haja a adequada
cobranca do imposto, vez que, a incidéncia do ITBI é cobrado por intermédio das serventias
extrajudiciais, instituido por leis Municipais, as quais vém causando diversas polémicas em torno
do momento da incidéncia do fato gerador.

Dentre as questdes polémicas discutiremos ainda, 0 momento correto da incidéncia do fato
gerador do ITBI de acordo com os preceitos constitucionais e infraconstitucionais, evidenciando

as diretrizes do Cédigo Civil que destaca 0 momento em que se deve ocorrer a Transferéncia do
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dominio dos bens imoveis, baseando-se em jurisprudéncias que definem a correta interpretacdo do
artigo 156, Il da CF/88 e dos artigos 35 a 42 do CTN.

1. Desenvolvimento Teorico

A tarefa é isoladamente expor diversos pontos que guie o leitor aos aspectos controversos
sobre o tema proposto, especificamente, trazendo a luz da normatividade pétria a discussao sobre
a incidéncia do imposto na consolidacgdo da propriedade e o correto momento do fato gerador que
contrapBem as decisdes emanadas por normativas municipais.

Antes de adentrar sobre os aspectos do ITBI € necessario, primeiramente, compreender e
acompanhar a evolucéo histérica da propriedade, desde os primérdios da civilizacdo até os tempos
atuais, tendo em vista o impacto socioecondmico e as diferentes transformag6es que ocorreram nos
modelos de sociedade no que diz respeito aos modos de pensar e agir, principalmente sob a
influéncia do sistema capitalista, pontos esses que serdo expostos detalhadamente em topicos
especificos.

1.1 Contextualizacéo sobre a Propriedade.

Neste capitulo sera desenvolvida uma abordagem bem sucinta sobre as reflexdes historicas
da propriedade, ilustrando uma evolucédo significativa ao longo dos séculos que influenciaram na
relativizacdo do direito a propriedade e a incidéncia do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis.

Historicamente, ha concepcdo de propriedade surgiu desde o periodo barbarismo?
primitivo, homens que buscavam através da forca a conquista de terras rivais, contudo, com a
evolucdo os anseios mudaram sobre a propriedade, ressurgindo novas formas e concepgdes sobre
0 bem, que de forma ininterrupta se arrastou até moderna civiliza¢do, determinando assim uma
convicta definicdo sobre a propriedade.

A ideia emanava sobre a perspectiva que ““(..) propriedade foi construido pela comunidade
ao logo do desenvolvimento da humanidade, independentemente da existéncia de lei, sendo uma

regra aceita e cumprida, naturalmente, pelas pessoas.” (COUTO, 2020, pag. 04).

3 0 termo barbarismo é derivado da palavra barbaro, ou seja, aquele que é contrario as regras ou ao seu uso, que
age de maneira incorreta. De acordo com o Dicionario Houaiss da lingua portuguesa, uma das significacdes de
barbarismo “é o uso de formas vocabulares contrarias a norma culta da lingua”. Os barbarismos ocorrem sem que
sejam percebidos, pois acontecem por ignorarmos a norma padrdo que rege o uso de algumas palavras ou
expressoes.
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Acrescenta ainda, Marcelo de Rezende Campos Marinho Cout (2020) sobre a origem da
propriedade privada esta diretamente relacionada com o elo da familia com o solo, demostrando
que a predominancia das tradi¢cdes culturais de alguns povos se determinava no sentido de ser
sagrado, por esse motivo enterravam seus mortos na prépria terra, permanecendo ali a familia por
anos, porém, esses posicionamentos ndo sdo majoritarios.

A propriedade é um fendmeno histérico desde as civilizagfes antigas e seus entendimentos
variava-se conforme os contextos historicos, politicos e culturais da sociedade, suas primeiras
menc¢des ocorreram apenas na Idade Antiga como o surgimento da escrita, ocasidao que o homem
ja passava a governar e estabelecia diversas normas e regras de convivio entre si. Houver a
necessidade do aperfeicoamento da propriedade, viabilizando novas caracteristicas sociais, dando
origem a divisdo e o parcelamento de lotes, principalmente sobre o manso servil* e o consentimento
individualista de carater absoluto, perpétuo e egoista do seu dono. Com o advento da revolucao
industrial, momento na qual a propriedade social se manteve com sua esséncia ao liberal e suas
principais contribuicdes até chegar ao nosso ordenamento atual (LOPES, 2018, pag. 11).

A revolucdo Industrial foi incorporada pelo ordenamento juridico burgués®, ou seja, o
conjunto de normas pautadas nos principios liberais em buscar de uma justa distribuicdo de
riguezas, momento pela qual houve a necessidade social de que o Estado interviesse nas relacfes
juridicas contratuais, como por exemplo, a arrecadacdo de impostos no intuito de devolver
beneficios sociais para a sociedade.

Apesar do direito de propriedade se constituir em direito real, a criacdo do instituto da
funcéo social da propriedade instituiu que o bem nédo deve atender somente aos interesses de seu
proprietario, mas sim os interesses da sociedade em todos 0s seus aspectos. A concepc¢ao da fungdo
social da propriedade que: “Atualmente, prega-se que a propriedade deva atender ndo sé 0s anseios
individuais, mas, também, aos interesses sociais e ambientais” (COUTO, 2020, pag. 05).

Por outro lado, o direito de propriedade com seus desdobramentos e as diversas
modificacdes ocorridas no ordenamento juridico consolidou que a propriedade deve atender a

funcéo social com novos paradigmas, conferindo a propriedade novos contornos sociais. Portanto,

4 Na economia feudal, Manso Servil era a faixa de terra dividida em lotes para o cultivo por parte dos camponeses,
sendo que parte da producdo, chamada de talha, era entregue ao senhor feudal.

5 O termo burgués deriva do latim burgus através de adaptac6es germanicas burga, badrgs ou biirg, que na Alta Idade
Média designavam uma pequena fortificacdo, um castelo ou uma vila murada. Seus habitantes, por extensdo, se
denominaram primitivamente burgensis, burgari ou burgueses, termo atestado pela primeira vez no século VIII.
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a funcgéo social da propriedade tem por finalidade assegurar a todos existéncias dignas, conforme
destaca o artigo 170, insc. Il e 111 da CF/88:

Art. 170- A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncias dignas, conforme os ditames da justica
social, observados os seguintes principios:

()

Il - Propriedade privada;

111 - fung@o social da propriedade;(BRASIL, 1988 - grifo nosso)

Desse modo, a funcdo social da propriedade estd intimamente ligada aos direitos
fundamentais para o ser humano. No Cédigo Civil de 2002, o artigo 1.228, caput, trata dessa

definicdo, dando a propriedade as faculdades ali descritas:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de
reavé-la do poder de quem quer gque injustamente a possua ou detenha.

§1 20 direito de propriedade deve ser exercido em consonédncia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e
0 patrimdnio histérico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas
(BRASIL, 2002 - grifo nosso).

Posicionamento esse, defendido pelos doutores Antdnio Augusto e Rubens Alves (2019,
pég. 03) destacam que: “este direito individual assegura ao titular da propriedade os poderes de
usar, gozar, dispor e reivindicar, porém, apresenta como natureza juridica algumas limitacGes de
ordem de interesse privado e limitagdes de interesse semipublico”.

A Propriedade nédo € s6 um direito, mas também um dever de ter para si a coisa e também
dele para com a coletividade de que essa propriedade produza frutos e atinja sua fungéo social.
Logo, a ideia de uma funcéo social nada mais é que o reconhecimento de que os interesses do titular
daquele direito precisam se compatibilizar com os de outros cidaddos ndo proprietarios, mas que,
em um regime democratico, precisam do mesmo respeito e consideracdo por parte do sistema de

direitos construido para a regulacdo da sociedade como um todo, e em igual medida.
1.2 Competéncia tributaria dos Municipios.

E consignada na Carta Magna de 1988, a relevancia institucional dos municipios, na
condicdo de ente federado com plena autonomia nos aspectos politico-administrativo, tributario e

legislativo, no qual legislar sobre assuntos de interesse local, comando e executando as fungoes

DIREITO EM REVISTA -1SSN: 2178-0390. vol. 7 jan. /dez. 2022.

Doi 10.5281/zenodo.7497038




ISSN - 2178-0390

<7

DIREITO EM REVISTA

administrativas e, ainda, exercendo a competéncia na arrecadacéo ds tributos proprios. Neste
ponto, os doutrinadores Saulo Medeiros e Arthur Cesar (2016, p4g.33) se posicionam que “essa
capacidade é de suma importancia para o reconhecimento dos municipios como entidades da
federacao”.

Essa autonomia constitucional dos Municipios se direciona em legislar as edigdes de atos
normativos de seu interesse, a qual se destinar a regéncia da matéria atinente aos tributos
municipais, bem como administrar conforme o interesse local as atividades de competéncia
municipal exclusiva e, consequentemente instituir a arrecadacdo do Imposto sobre a Transmissao
Inter Vivos de Bens Imoveis (ITBI), Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza (ISS), Imposto
sobre a Propriedade Territorial Urbana (IPTU) e contribui¢Ges sociais, conforme dispde o artigo
30 da CF/88:

Art. 30. Compete aos Municipios:

| - Legislar sobre assuntos de interesse local;

I - Suplementar a legislacdo federal e a estadual no que couber;

111 - instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas,
sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos fixados
em lei;

IV - Criar, organizar e suprimir distritos, observada a legislacdo estadual,

V - Organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessao ou permissao, 0S Servicos
publicos de interesse local, incluido o de transporte coletivo, que tem carater essencial;
VI -Manter, com a cooperagdo técnica e financeira da Unido e do Estado, programas de
educacdo infantil e de ensino fundamental;

VII - prestar, com a cooperacao técnica e financeira da Unido e do Estado, servicos de
atendimento a salde da populag&o;

VIll-promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento
e controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo do solo urbano;

IX - Promover a protecdo do patriménio histérico-cultural local, observada a legislagdo e
a acdo fiscalizadora federal e estadual. (BRASIL, 1988)

Alcangando os municipios um nivel de descentralizacdo como entidade federativo, tendo
em vista que, o sistema de reparticdo de competéncias trouxe um maior equilibrio entre os estados
Federados, dando-lhe uma orientacédo e limitagcdo do exercicio de sua competéncia na criacdo dos
referidos tributos, competéncia tributaria de natureza indelegavel (SILVA; PEREIRA, 2016)

“O ITBI integra, pois, o Sistema tributario Nacional e, por forca do principio da
discriminacdo de rendas tributarias, foi inserido no &mbito de competéncia impositiva dos
Municipios”. (HARADA, 2021, pag. 05)
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A Constituicdo Federal de 1988 determinou que a competéncia tributaria € dos municipios
de instituirem impostos, além das taxas, contribuicdo de melhoria, contribuicdo previdéncia dos

seus servidores, conforme elenca no artigo 156 da CF/88:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

| - Propriedade predial e territorial urbana;

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

111 - servicos de qualquer natureza, ndo compreendidos no art. 155, Il, definidos em lei
complementar. ([BRASIL, 1988] - grifo nosso)

Compete aos municipios instituir impostos sobre transmissdo "inter vivos"”, a qualquer
titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessdo fisica e de direitos reais sobre
imdveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisicdo. De acordo com
Gustavo Antonio Sperotto (2009, pag. 30) “os municipios contam com o poder de tributar os bens
imdveis sob sua situagdo, tendo como fato gerador a propriedade imodvel ou a transferéncia desta.”

Esta conclusdo vem a ser reforcada pelo Doutor Dilson José Franca Junior (2021, pag.70),

quando expressa sobre a competéncia atribuida aos municipios:

Invertendo a 16gica administrativa e financeira vista até entdo, excegdo ao curto periodo
de vigéncia da Emenda Constitucional N° 5/1961, a Constituicao Federal de 1988 retomou
aos Municipios a competéncia para instituir e arrecadar o imposto sobre “transmissao
‘inter vivos’, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou acessdo
fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos
a sua aquisi¢do” (CF, Art. 156, II), aqui tratado simplesmente por “ITBI” (...).

Os entes tributarios municipais e o distrital por forca dos artigos 156, inc. Il e 147 da
Constituicao Federal, estdo autorizados a tributarem a transmissao “inter vivos” para realizarem a
fiscalizacdo e cobranca da exacdo, como regra, o ente tributante competente para a institui¢do do
tributo detém a capacidade tributaria para sua fiscalizacao e arrecadagdo. Dessa forma, no caso do
ITBI, a lei municipal que institui o tributo pode apontar qualquer das partes envolvidas na
transmissdo da propriedade, sendo mais comum que o adquirente figure como contribuinte do
imposto devido.

Vale mencionar que, atribuia-se a competéncia para arrecadacdo do imposto sobre a
transmisséo de bens imoveis, antes da promulgacéao da lei maior, aos Estados. Atualmente, o texto
constitucional permanece o mesmo conforme o Codigo Tributario Nacional em seu artigo 35, in

verbis: “O imposto, de competéncia dos Estados, sobre a transmissdo de bens imoveis e de direitos
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a eles relativos tem como fato gerador”, (BRASIL, 1966), porém, ompete aos Municipios a
arrecadacao deste.

Nessa mesma linha de raciocinio, o sistema Tributario nacional corrobora em seu
dispositivo sobre 0 mesmo posicionamento imposto pela CF, ndo pairando davidas, a quem atribui
competéncia tributéria ativa para realizar a fiscalizacdo e cobranga da exacdo. Nesse contexto,
podemos afirmar que em se tratando de ente tributante, é dos municipios a competéncia para
instituir o ITBI

Isto posto, a arrecadacdo tributaria dos municipios tem como finalidade gerar recursos
financeiros para implementar diversos servigos e melhorias para a coletividade. “Incontestavel e
sem maiores esforgos intelectivos que a funcdo do ITBI é majoritariamente fiscal, tendo como

objetivo principal angariar recursos financeiros para o fisco municipal”. (LIMA, 2015, pég. 03).
1.3 Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis.

No estudo sobre Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), faz-se necessario,
compreender sobre a origem no ordenamento brasileiro, deu-se em meados do ano de 1809, sendo
dominado “sisa”®, por meio do ato normativo “Alvard 3” instituido por Dom Jodo VI, como
imposto de Transmissdo Imobiliaria, vindo posteriormente formaliza-se por uma previsao
constitucional na Carta Magna 1891, que estabeleceu a competéncia para a cobranca da transmissao
de propriedade aos Estados-membros. “Relevante notar a substituigdo da expressao “transmissao
de propriedade” empregada ininterruptamente desde a Lei n. 1.507/1867 pela expressao
“transmissdo de bem imoével”, que introduziu profundas inovagdes no imposto”. (MORIS, 2018,
pag.40)

Podendo ser melhor compreendida nas palavras de Miranda (2021, pag.16):

O imposto apareceu a primeira vez na Carta Magna em 1891, aplicado a transmissao de
propriedade, “cujo sujeito ativo era o Estado”. Apesar destes avangos, apenas em 1988,
com a promulgacao da atual Constitui¢do, € que foi atribuido ao Municipio a competéncia
relativa ao ITBI.

6 Sisa era o imposto direto que incidia sobre as transmissdes, a titulo oneroso, do direito de propriedade e de outros
direitos equiparaveis sobre bens imobiliarios em Portugal.
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Com o advento da emenda Constitucional n°® 5 de 1961, mdificou-se a competéncia
tributéria para os Municipios, conforme dispde a constituicdo Federal de 1988 em sua redacao
vigente atualmente que a transmissao “inter vivos” e a titulo oneroso de bens imoveis e de direitos
reais, excetos de garantia, bem como as cessao de direitos a sua aquisi¢do ficaram inseridas na
competéncia dos Municipios, conforme determina o art. 156, 11, da Constituicdo Federal e o art. 35
do Cdadigo Tributério Nacional.

Diante do contexto historico que estabeleceu a origem do atual ITBI, nota-se que o referido
imposto € atribuido por alguns doutrinadores como uma prestacdo pecuniaria compulséria, nao
sendo de cunho ilicito, a qual é instituido em lei e cobrada mediante atividade administrativa
vinculada, por sua vez, sdo determinadas para custear despesas do Estado arrecadador, em
concordancia com o artigo 3° da Lei n®5.172/66. (DE CASTRO FILHO; DA SILVA, 2019).

Na mesma linha de pensamento, o doutrinador Fabio Dutra (2020, pag.07) vincular a

natureza juridica especifica desta espécie tributaria:

O CTN definiu que, para identificarmos a natureza juridica especifica do tributo, isto &, a
espécie tributaria (impostos, taxas, etc.), deve-se levar em conta apenas o fato gerador.
Assim, para o legislador, a denominagdo e as demais caracteristicas formais adotadas pela
lei bem como a destinagdo legal do produto da arrecadacdo do tributo sdo irrelevantes para
definir a sua natureza juridica. Isso significa que, mesmo que uma lei diga que o tributo
instituido € uma taxa, essa denominagdo trazida pelo legislador ndo define a espécie
tributaria, mas sim a essé€ncia do seu fato gerador.

Deixando claro que existem diversos tipos de tributo, sua definicdo € taxativa de
acordo com o fato gerador abrangente para cada caso, que por sua vez, ao tratar sobre o imposto,
0S municipais tem como principal finalidade fiscalizar os impostos sobre Servigo de Qualquer
Natureza (ISS), Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) e sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU), sempre direcionando as verbas desses servicos para funcdes sociais direcionadas
ao coletivo, conforme dispde a Constituicdo. (BECK; SIPPERT, 2020)

A Carta Magna abre ampla margem para os municipios alcancarem quaisquer bens e
direitos, diante da competéncia atribuida para ente, por esse motivo que no “caso do ITBI, a pessoa
politica competente para institui-lo e efetuar a sua cobranca, ou seja, o Sujeito Ativo, é o0 Municipio
onde se encontra o imével objeto do fato gerador”. (CARNEIRO, 2018)

O ITBI é um tributo que normalmente incide ap6s o titulo aquisitivo de um imovel de
competéncia dos municipios ou do Distrito Federal, cujo fato gerador € a transmisséo, a qualquer

titulo, da propriedade do dominio util ou do direito real de bens imdveis, consequentemente, a
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concepcao sobre a transmisséo deste bem resulta-se na “transferéncia d um dono para outro”, tanto
0 artigo 35 do CTN quanto a Simula 326 do STF incorporam a esse conceito ao dominio util do
bem imdvel. (MIRANDA, 2021)

Conforme texto constitucional, o imposto cobrado pelos municipios deve atender algumas
condigdes esséncias para haja sua adequada cobranca, a saber, o recolhimento deve incidir sobre a
transmissdo de bem imdvel, tendo em vista que a transferéncia dos negdcios juridicos deve ser
realizada entre pessoas vivas e 0 ato necessita ser oneroso. Inclusive, o fato gerador do ITBI é sua
“transmissao”, ato esse deve ser efetivado apenas mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Imdveis, de forma que, antes do registro, o alienante continua na condi¢éo de dono do
imovel.

Ademais, de acordo com o artigo 42 do CTN, os contribuintes do ITBI, poderdo ser
quaisquer partes envolvidas na operacdo, sejam eles, aquele que transfere o imdvel ou os direitos
reais a ele relacionados ou direitos relativos a sua transmissao ou aquele que adquire o imovel ou
os direitos reais a ele relacionados ou direitos relativos a sua transmissdo. Normalmente, as
legislagcBes municipais atribuem ao adquirente a condicao de contribuinte do ITBI.

Cumpre menciona que, a base de calculo é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos,
variam de acordo com a legislacdo municipal, sendo que, normalmente, pode definir-se sob o preco
declarado pelas partes no negdécio juridico; o valor venal do Imposto sobre Propriedade Territorial
Urbana (IPTU), que possui regras proprias de calculo e valor de mercado do imoével como “valor
venal de referéncia”. O CTN, nos arts. 33 e 38, define a base de calculo do ITBI como sendo 0
valor venal dos imoéveis, cuja fixacdo e alteracdo depende de lei do municipio.

A aliquota do ITBI ndo tem limite maximo e minimo, ndo ha na CF/88 nenhuma regra que
outorgue como existe para outros tributos. Atualmente, compete ao Senado Federal para dispor
sobre percentuais minimos e maximos de ITBI, de modo que a fixacdo da aliquota desse tributo
fica a cargo do municipio de situacdo do imdvel, mas geralmente é fixado entre 2% e 3% sobre o
valor venal do imovel.

Para melhor elucidacdo da premissa que guiara as consideragdes posteriores, 0 quanto até
agora exposto a respeito da base de célculo e as aliquotas, em regra, a apuracdo do ITBI deve partir
do ato ou negdcio juridico entabulado entre as partes e devera se pautar pelo valor venal declarado

por elas. Somente se as informacdes prestadas destoando da realidade local, 0 Municipio podera
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arbitrar a indigitada base de célculo, desde que mediante processo admnistrativo regular, a fim de
se obter o efetivo valor venal, assim entendido como o prego decorrente das condigdes usuais de
mercado.

Portanto, na presente andlise, o ITBI é qualificado como um tributo incidente sobre a
propriedade, por incidir sobre a transmissdo da propriedade imobilidria ou de direitos a ela
correlatos, sendo assim, o contribuinte s6 tem o dever de pagar o tributo justo, ou seja, aquela
porc¢do da sua riqueza que nao comprometa 0 minimo existencial, bem como apenas o indispensavel

para que o Estado possa garantir o bem comum.
1.4 Incidéncia em Serventias Extrajudiciais.

A Carta Magna de 1988, dedicou-se em atribuir aos servi¢os notariais e registrais a
capacidade para desempenharem suas atividades, sob a delegacdo do Poder Publico, garantindo ao
usuario o direito a cidadania, prevalecendo a conservacdo dos atos e concedendo uma maior
seguranca aos negocios juridicos entabulados entre as partes, por esse motivo, 0 ingresso
necessitava de um tramite mais rigoroso, com a determinacéo constitucional da obrigatoriedade de
concurso publico.

Segundo posicionamento de Larissa Prado Santana (2019):

Apesar de exercerem fung@o publica, sdo considerados agentes publicos em colaboragéo,
que recebem pela prestagdo dos servigos cartorarios, a titulo de remuneragdo, parte do
valor pago pelos usudrios nas serventias extrajudiciais, inclusive, deve-se repassar ao
Poder Judiciario, por determinacdo legal estadual, parcela dos valores recebidos nos
cartorios.

A funcdo notarial e registral é delegada a pessoa fisica em carater privado, ja que 0s
tabelides e oficiais de registro gozam de independéncia no exercicio de suas atribuicdes, tém direito
a percepcdo dos emolumentos integrais pelos atos praticados na serventia, e sO perderdo a
delegacdo nas hipoteses previstas em lei. Embora os notérios e registradores, conforme artigo art.
7* do CTN, ndo sejam “pessoa juridica de direito publico”, eles possuem a fun¢do de arrecadar as
custas cartorarias, atuando estes como parafiscais na arrecadacdo dos tributos, sendo o Poder
Judiciario nesta engrenagem é o de fiscalizar.

As serventias extrajudiciais tém como finalidade realizar além dos seus atos
administrativos, sobretudo, arrecadar as aliquotas existem sobre os impostos sobre de transmisséo

causa mortis e doacdo (ITCMD) e imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), cumprindo
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assim os oficiais de registro a rigorosa fiscalizacdo do pagamento dos mpostos devidos por forca
dos atos que Ihes forem apresentados.

Os notarios e oficiais de registro fiscalizam o pagamento das guias dos impostos incidentes
sobre os atos que devam praticar, 0 descumprimento de tal dever sujeita o titular da serventia a
infracdes disciplinares, de acordo com o regulamento que dispde exclusivamente sobre servigos
notariais e registrais, especificar quais sao os deveres dos Tabelionatos e oficiais, evidenciando em
seu artigo 30, inc. X1 da Lei n°® 8.935/94, sobre o dever:

Art. 30. Sdo deveres dos notarios e dos oficiais de registro:

(-)

XI - fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre 0s atos gue devem praticar.
([BRASIL, 1988] - grifo nosso)

Com o objetivo de aumentar o poder de fiscalizacdo no recolhimento de tributos, o
legislador atribuiu aos notarios e registradores o dever de efetuar a verificacdo do recolhimento de
tributos incidentes sobre os atos que praticarem. Sendo assim, cumpre o tabelido fiscalizar o
pagamento a fim de colaborar na arrecadacgdo dos impostos, pois o0 ato a ser lavrado e registrado
esta condicionado a comprovacao de pagamento do tributo. (BORGES, 2016)

Cumpre mencionar que, os tabelides e registradores, pelo exercicio das suas atividades,
estdo sujeitos a constantes fiscalizacbes pela Corregedoria, que podem ocorrer de oficio ou por
provocacao, podendo recair sobre estes processos administrativos disciplinar regulamentada nas
normas locais.

A fiscalizacdo e arrecadacdo conforme mencionado € atribuida para as serventias
extrajudicial, caso isso ndo aconteca, por alguma eventualidade ou impossibilidade da exigéncia
do cumprimento da obrigacdo principal pelo contribuinte, serdo os tabelides responsaveis
“solidariamente”, de fato, o tabelido age como responsavel pelo pagamento do tributo, conforme

prevé o art. 134 do Cddigo Tributario Nacional que:

Art. 134. Nos casos de impossibilidade de exigéncia do cumprimento da obrigacdo
principal pelo contribuinte, respondem solidariamente com este nos atos em que
intervierem ou pelas omissdes de que forem responsaveis:

(...)

VI - os tabelides, escrivdes e demais serventuarios de oficio, pelos tributos devidos sobre
0s atos praticados por eles, ou perante eles, em razéo do seu oficio; ([BRASIL, 1966] -
grifo nosso)
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Paulo Henrique Marinho Borges (2016) menciona sobre a responsabilidade solidaria de

terceiros:

O Cddigo Tributario Nacional, no inciso VI do seu artigo 134, estabelece a
responsabilidade solidaria de terceiros pelo recolhimento de tributos, em atos em que
intervierem ou pelas omissdes que forem responsaveis, nos casos de impossibilidade da
cobranca direta do contribuinte. Dentre os terceiros que poderdo ser responsabilizados
encontram-se os tabelides, escrivaes e demais serventuarios de oficio nos atos praticados
por eles ou perante eles.

Conforme visto nos topicos anteriores, os oficiais possuem uma obrigatoriedade para
realizarem essa arrecadacao, porém, para ser resguardarem dessa responsabilidade solidaria, 0s
Tabelides de serventias Notariais resguardados por normas Municipais estdo antecipando a
cobranga do ITBI em atos preliminares de negdcio juridico, “O Municipio ¢ flagrado cobrando o
ITBI sobre algo futuro e incerto, que ndo guarda relacdo com o aspecto temporal do tributo”
(CARNEIRO, 2018).

Confirmando o acima descrito:

Quando se pretende lavrar uma escritura de compra e venda, no Estado do Amazonas,
o tabelido como profissional do direito, dotado de fé puablica, a quem é delegado
0 exercicio da atividade determina que seja comprovado previamente o pagamento
do ITBI, alegando obediéncia a Lei Municipal n® 459/1998, sendo esta manifestacéo
totalmente contraria do que cita o dispositivo constitucional especificamente no
artigo 156, inciso Il, da CF/88, como ja mencionado e, concomitantemente
com o art. 1.245 do codigo civil vigente, cujo inicio do fato gerador ocorre somente
com o registro do imdvel, onde a interpretacéo deste direito ja é consolidado e pacificado
nas cortes superiores de maneira indiscutivel. (DE CASTRO FILHO; DA SILVA, 2019)

Infelizmente, a pratica demonstra que os Municipios normalmente elegem o adquirente
como contribuinte do ITBI, normalmente o que transparece ser correto em vista da materialidade
calcada na “transmissdo”. O registro é, pois, constitutivo do direito, porém, ndo aparenta ser a
orientacdo jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica (STJ), que por mais de uma vez
manifestou-se no sentido de que as hipdteses tributarias do ITBI afeitas a transmissdo exigem o
respectivo registro no Cartério de Registro de Imoveis. De acordo com o julgamento do Recurso
Especial 89.630/PR, relatado por Borges, in verbis:

O Superior Tribunal de Justica se debrucou sobre a questdo no julgamento do Recurso
Especial 89.630/PR, de relatoria do Ministro Ari Pargendler, nos seguintes termos: [...]
com o pagamento antecipado ndo ocorre o recolhimento do imposto antes da ocorréncia
do fato gerador. O momento da incidéncia do tributo fixado por lei ndo se confunde com
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a cobranca do tributo, pelo que o sistema de substituicdo tributaria ndo agride o
ordenamento juridico tributario.

Desse modo é claro que a transmisséo da propriedade ndo pode efetivada sem que o titulo
translativo fosse registrado no Cartorio de Registro de Imoveis, conforme regra disposta nos arts.
1.245, 81° e 1.227 do Cadigo Civil:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Iméveis.

§ 1 2Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido
como dono do imével.

§ 2 2Enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria, a decretagdo de invalidade do
registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do
imovel.

(-)

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre
vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos
titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo. ([BRASIL, 2002] -
grifo nosso).

Nao podemos deixar de anotar que os direitos reais sobre imoéveis constituidos, ou
transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartorio de Registro de Imoveis,
por esse motivo o fato gerador correspondente ao imposto de transmissdo deve ser efetivado apenas
na serventia Registral, dai a parémia: "Quem nao registra ndo ¢ dono”. (KUMPEL, 2013)

Tratando do tema, destacam-se as palavras de Moris (2018):

Segundo o Cddigo Civil, ndo poderia haver transmissao da propriedade sem que o titulo
translativo fosse efetivamente registrado, pois assim dispde o artigo 1.245, §1°: “Enquanto
ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do
imoével”. O citado pardgrafo ¢ uma confirmagdo do estabelecido no proprio artigo 1.245:
“Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Imoveis”.

O Cddigo Civil afirma que a escritura publica é requisito de validade dos neg6cios juridicos
que visem & transferéncia de direitos reais sobre imdveis. Mais adiante, o ordenamento proclama
que os direitos reais sobre imdveis constituidos ou transmitidos por atos entre vivos s6 se adquirem
com o registro no Cartorio de Registro de Imoveis e que, enquanto ndo realizado o registro, o
alienante continua a ser havido como dono.

Pela propria interpretagéo logica do dispositivo, ndo ha cabimento em se cobrar algo onde
sequer existe motivo que lhe desse causa, logo se ndo ha fato gerador para se constituir o

crédito tributario de forma plena, por ldgica, inexiste a cobranga de um tributo em que
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indubitavelmente o oficial do cartério ndo pode estagnar o registr do imével condicionando
0 mesmo ao prévio pagamento daquele tributo. (DE CASTRO FILHO; DA SILVA, 2019)

Para consolidar, os entendimentos sobre o correto momento que deve incidir o fato gerador,
Supremo Tribunal Federal em tese clara e objetiva, pontuar que ndo se deve mais tolerar qualquer
exigéncia de recolhimento ITBI, assegurando que a cobranca do ITBI s6 pode se dar um vez,
mediante o registro da escritura do imdvel e ndo nos negdcios juridicos baseados em Cesséo de
Direito ou promessa de compra e venda ou ainda, por procuracdo publica pelas Serventias
Cartorarias, conforme acorddo foi publicado em 19 de fevereiro de 2021, sobre o tema de
repercussdo geral n° 1.124.

Muitos contribuintes questionaram a constitucionalidade da cobranga antecipada de tributos
adotada pelo legislador ordinario, uma vez que afronta os direitos e garantias individuais do
contribuinte como a igualdade e a capacidade contributiva, que Ihes garantem o direito de somente
ser obrigado a recolher o tributo se tiver praticado fato tributavel que denote a existéncia de uma
capacidade econdmica do contribuinte. (FIGUEREIDO, 2018)

A pacificagdo do entendimento correspondente a incidéncia que ocorre no momento da
transferéncia efetiva da propriedade imobiliaria, permanecendo o entendimento que abrangem a
Carta Magna que a efetivacao de qualquer ato juridico se dar mediante o Registro. Posicionamento

esse que é defendido por Elaine Garcia Ferreira:

(..) o entendimento do Supremo Tribunal Federal e do proprio Superior Tribunal de justica
conforme diversos precedentes, é no sentido de considerar como fato gerador do imposto
de transmissdo de bens imoveis a transferéncia efetiva da propriedade ou do dominio util
na conformidade da lei Civil, com o registro do Cartério imobiliario. Chegando a
conclusdo que a Cobranca do ITBI sem a obediéncia dessa formalidade ofende o
ordenamento juridico em vigor.

Justificada sobre argumentos baseado no entendimento STF:

O Supremo Tribunal Federal tem repetidas vezes negado a incidéncia do imposto sobre
transmisséo onerosa por ato inter vivos de bens iméveis antes da transmisséo efetiva da
propriedade do bem e, com isso, reafirmado que a transmissdo da propriedade do bem
imodvel s6 ocorre com o registro do titulo translativo do dominio no respectivo cartorio de
iméveis. As decisdes tém se baseado no Codigo Civil e nos precedentes ja firmados pelo
Supremo Tribunal Federal, inclusive na Simula 82. A Corte tem entendido que, conforme
0 Cadigo Civil, a transmissdo da propriedade s6 pode ocorrer por meio do registro do
respectivo titulo translativo da propriedade no cartdrio de imoéveis. (MORIS, 2018)
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Com a consolidagéo do entendimento do STF, o fato gerador doimposto sobre transmisséo
inter vivos de bens imdveis (ITBI) somente ocorre com a efetiva transferéncia da propriedade
imobiliaria, que se d& mediante o registro, deixando evidente a inconstitucionalidade das leis e
decretos municipais que determinam a incidéncia do imposto de transmissdo (RIBEIRO; COSTA,
2021).

Da mesma forma, viabilizar respectivos violabilidade no que tange a incidéncia do referido
imposto nos contratos de mutuo feneraticio por trata-se de um instrumento contratual que consiste
em uma relacdo de empréstimo entre particulares, normalmente realizado com instituicdo
Financeira, podem repercutir em eventuais situagdes em bitributacéo.

Nessa situacdo, a incidéncia repercutir diretamente na transmissdo do bem para o terceiro
da relacdo, no caso especifico, a instituicdo financeira transfere ao credor o dominio resollvel e a
posse indireta da coisa mdvel alienada, independentemente da tradi¢do efetiva do bem, tornando-
se 0 alienante ou devedor em possuidor direto e depositario com todas as responsabilidades e
encargos que Ihe incumbem, porém, com adimplemento do devedor o bem ser efetivar no nome da
instituigcéo financeira.

Para Francisco Santos (2021, pag. 10):

A aquisicdo da propriedade resoltvel de bem imével, por meio desse negdcio juridico, em
consonédncia com a dogmatica juridica brasileira, como é sabido, somente se constitui
mediante registro, no competente Registro de Imdveis, do contrato que Ihe serve de titulo.
E o que prescreve o art. 23, em cujo paragrafo Unico dispde, como consequéncia da
aquisicdo da propriedade resoltvel, o desdobramento ex lege da posse, "tornando-se o
fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imével". A hipotese,
parece-me, é de constituo possessorio ex lege, pois 0 possuidor pro suo passa a ser
possuidor pro alieno.

Com a autonomia da instituicdo Financeiras mediante ao negocio juridico com o
inadimplemento do mutuante mediante ao empréstimo fornecido para 0 mesmo, no caso do devedor
fiduciante ndo surge a mora no prazo previsto em lei, o credor fiduciario devera proceder ao
recolhimento do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), devendo apresentar ao
Registrador o comprovante do recolhimento do imposto para que se efetive a averbacdo da
consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario (RODRIGUES, 2014).

Compreender o correto momento que deve incidir o fato gerador na transmissdo do bem

imoveis ¢ algo que pode mudar as falsetas municipais atuais, independentemente, se pontuem ou
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arrecadem de forma antecipada o referido imposto, conforme pautado . inconstitucional a incidir
antes do registro de Imoveis.

Desse modo, o presente artigo foi desenvolvido com base em um tipo mais exploratério de
pesquisa em aspectos que determinam um levantamento de informag6es mais conclusivo sobre a
problemaética, baseando-se em um método de pesquisa qualitativo e dedutivo, na qual foi coletado
dados narrativos com base no referencial tedrico apontado em doutrinas especificas, amparando-
se em artigos cientificos, teses, monografias e revistas indexadas com o intuito de demonstrado ao
leitor os aspectos que giram em torno do ITBI, instruindo-o sobre os aspectos controversos
presentes na incidéncia dos impostos, sobretudo nas propostas de compra e venda em que as leis

municipais parecem destoar da vontade do constituinte originario.
Considerac0es Finais

O momento da ocorréncia do fato gerador do tributado em andlise, vem causando
controversas nas serventias extrajudiciais, que por muito tempo nao se chegaram a uma definicéo
da questdo, levando-se em conta que este € um tributo de competéncia municipal, a grande
quantidade de municipios brasileiros disciplinou 0 momento da ocorréncia do fato gerador do ITBI
das mais variadas formas, sem a observancia da correta aplicacdo do Cddigo Civil de 2002.

Em obediéncia a legislacdo municipal os Notarios nos diversos municipios brasileiros, séo
direcionados a entenderem que seria possivel exigir o pagamento do ITBI, nos diversos negocios
juridicos que envolvessem bens imdveis, ainda quando ndo ocorra a translatividade dominial. Na
realidade cartoraria, os Tabelibes de Notas tém como praxe a exigéncia do comprovante de
pagamento da guia do ITBI antes da lavratura da Escritura Publica, resguardados por varios
dispositivos legais que indicam-os como responsaveis pela fiscalizacdo do pagamento do referido
imposto.

A antecipacdo da Cobranca do tributo sempre foi alvo de severas criticas pela doutrina
mais tradicional do Direito Tributério, uma vez que entendia-se possivel a cobranga do ITBI em
todos os contratos intermediarios da cadeia dominial até a efetiva transferéncia do bem imovel,
motivo que levou a Suprema Corte, em sede de recurso extraordindrio com agravo, ARE

1.294.969/SP, a se manifestar sobre a questao.

DIREITO EM REVISTA -ISSN: 2178-0390. vol. 7 jan. /dez. 2022.

Doi 10.5281/zenodo.7497038




ISSN - 2178-0390

<7

DIREITO EM REVISTA

O ITBI é um imposto que, conforme j& pautado no decorrr do artigo, é interligado
diretamente com a propriedade privada, consequentemente, por trata-se de tributo incidente sobre
a Transmissdo de bens imdveis, cabendo aos municipios efetivar a cobranca, bem como fiscalizar
as arrecadac0es realizadas pelos agentes publicos.

H& diversos questionamentos levantados por muitos municipios acerca do momento da
ocorréncia do fato gerador do ITBI, tais como, incidir com a simples lavratura do instrumento que
visa a formalizar o negdcio juridico ou registro ou somente com titulo na matricula do imovel
quando da apresentacao junto ao Cartorio de Registro de Imoveis. No entanto, o cédigo Civil ndo
deixa margem para dividas ao estabelecer que a propriedade somente se transmite com o registro
do titulo no Cartdrio de Imoveis, momento em que o adquirente se torna legalmente o proprietario
do imovel.

Com a definicdo consagrada na norma Infraconstitucional sobre 0 momento das géneses
do fato gerador, o STF posiciona-se através da decisdo do ARE 1.294.969/SP, que ganhou status
de repercussdo geral (tema 1124), o qual pontua o seguinte entendimento sobre o assunto: “o fato
gerador do imposto sobre transmissdo Inter vivos de Bens Imdveis (ITBI) somente ocorre com a
efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro”.

Diante deste novo cenario, com a consolidacdo do entendimento do Supremo Tribunal
Federal sobre o correto momento para o recolhimento do ITBI, espera-se que seja solucionada a
problemética existente sobre o tema, porém, faz-se necessario cumprimento por parte dos
municipios e cartorios com objetivo de gquanto antes colocar em praticar o entendimento da
Suprema Corte, ja que o tema abrange a responsabilidade dos notarios e registradores perante o

fisco.
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