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Caraciolo: ITBI, direitos aquisitivos e o provimento da CGJ-TJ-PE

A regularizacdo imobiliaria € um problema sério no Brasil. Percebe-se ndo apenas no diaadia,
conversando cOm pessoas € anali &ando as demandas recebidas em tabelionatos de notas, escritorios de
om0 também em estudos relevantes, tal qual o relatorio do
bss: subnacional Brasil 2021" [1].

OPINIAO

Os esforcos para mudar o cenario vém ocorrendo, como se

verifica na regulamentacéo do procedimento de usucapido extrgjudicial, a partir do Cédigo de Processo
Civil (2015) e do Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica, que estabel ece diretrizes parao
procedimento da usucapido extrajudicial nos servicos notariais e de registro de iméveis, bem como na
Lei 13.465/2017, que dispde sobre regularizacéo fundiaria rural e urbana.

Talvez 0 maisimportante dos Ultimos anos tenha sido a regulamentacéo do procedimento de usucapido
extrgudicial, realizado perante o oficio de registro de imoveis, conforme o citado Provimento 65/2017
do CNJ, que abrange mais hipoteses de regularizagéo que outros ingtitutos, e cria aternativa ao processo
judicial para o reconhecimento da aquisicdo da propriedade por usucapiéo.

Mais recentemente, uma decisdo do Supremo Tribunal Federal trouxe novo avango para melhoriada
situacdo fundiariano pais. Trata-se da decisdo sobre o Tema 1.124 das teses de repercussdo geral da
suprema corte [2].

O Supremo Tribunal Federal firmou o entendimento, de observancia obrigatoria para os demais tribunais
de justica, de que o Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdéveis e direitos a eles relativos (I TBI)
somente é devido com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro
no cartério deimoveis.

O caso julgado pelo Supremo Tribunal Federal tratou especificamente como delimitado pelo ministro
Luiz Fux, relator do recurso analisado, sobre a possibilidade de incidénciado ITBI em cesséo de direitos
de compra e venda, mesmo sem a transferéncia de propriedade pelo registro imobiliario.
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Apesar da delimitac&o as situagdes de cessdo de direitos de compra e venda, a decisdo é de relevante
utilidade para aregularizacéo fundiaria, ja que no Brasil existe uma prética de realizacdo de sucessivos
negdcios imobiliérios sem o devido registro no oficio de registro de imoveis competente.

Certamente 0 exemplo mais comum é o do comprador que adquire o imovel da proprietaria, pessoa
fisica ou juridicaindicada no registro do cartério de iméveis [3], nédo efetua o registro do titulo de
aquisicdo no cartorio de imoveis e, posteriormente, realiza sua venda para terceiro.

E € justamente a situacdo julgada pelo Supremo Tribunal Federal sob o Tema 1.124 das teses de
repercussao geral.

Os municipios, talvez a sua maioria, exigiam o pagamento do I TBI em razdo das duas transacoes. O
primeiro I TBI, da proprietaria para 0 comprador; e o segundo, do comprador para o terceiro adquirente.

Mesmo que os titul os das transagOes néo fossem registrados, exigia-se o pagamento do ITBI. Se, em
algum momento, as partes necessitassem regularizar a propriedade imobiliaria, com a formalizacéo das
transferéncias pelos instrumentos adequados e seus respectivos registros, os impostos de cada
transferéncia seriam exigidos pelo ente publico e, inclusive, pelos tabelionatos de notas e oficios de
registro de imoveis, em decorréncia do dever de fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre
0s atos que praticam [4].

Portanto, a decisdo do Supremo Tribunal Federal diz aos municipios, competentes que sdo parainstituir
o ITBI, que podem exigir o ITBI apenas natransferéncia do imével, que se da mediante o registro da
escritura publica (ou contrato particular, em algumas situacdes especificas) no oficio de registro de
imoveis.

Ou sgja, 0 ITBI serddevido para atransferéncia "definitiva’, asssim denominada a transferéncia realizada
junto ao oficio de registro deimoveis.

Se forem realizadas trés transagdes imobiliérias, da pessoa proprietaria para o primeiro adquirente, do
primeiro adquirente para 0 segundo, do segundo para o terceiro adquirente, sendo que o terceiro
adquirente pretende transferir a propriedade do imével parasi (ou sgja, mediante o registro do titulo
tranglativo no registro deimoveis), o ITBI exigido sera apenas para esta Ultima transacéo.

As cessOes anteriores ndo sdo suportes para aincidénciade I TBI, cessdes de direitos de promissarios
compradores, ja que ndo ha transferéncia da propriedade, pois a propriedade permanece sendo daguela
pessoa indicada no registro do cartério de iméveis.

Assim, atenta a deciséo do Supremo Tribuna Federal, e afim de conferir seguranca juridica, maior
celeridade, eficiéncia e economicidade aos atos praticados pel os notérios e registradores, a Corregedoria-
Geral da Justicado Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco editou o Provimento 10/2021,
publicado no Diério de Justica do Estado em 16 de junho deste ano.

O Provimento 10/2021 da CGJ-TJPE altera o Codigo de Normas das Serventias Notariais e de Registros
do Estado de Pernambuco (CNSNR/PE), regulamentando os procedimentos a serem observados quando
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n&o estiver registrada a promessa de compra e venda e for do interesse das partes a manutencao dos
negaocios juridicos preliminares de promessa e cessdo de direitos no ambito do direito obrigacional.

Logo no primeiro inciso do novo artigo 1.081 [5], cujaredacdo foi reformada com o Provimento
10/2021, percebe-se a melhoria do ambiente para a regularizacdo da propriedade imobiliéria.

Oinciso | do artigo 1.081 do CNSNR/PE estabel ece que o titulo definitivo a ser registrado, celebrado em
cumprimento de negocios juridicos obrigacionais anteriores, deve ser outorgado pelo titular do dominio
diretamente ao Ultimo cessionério, independentemente da anuéncia dos cedentes no titulo.

Oinciso Il [6] tem semelhante finalidade, contudo, tratando da situacdo especifica da acéo de
adjudicacdo compulsoria. Estabelece que, em se tratando de carta de sentenca da acéo de adjudicacdo
compul sdria, ajuizada diretamente contra o titular do dominio pelo dltimo cessionario dos direitos de
promissario comprador, para 0 seu registro ndo sera exigivel a presenca dos cedentes como litisconsortes.

Os dois primeiros incisos do novo artigo 1.081 do CNSNR/PE deixam claro que a participacdo dos
cessionarios intermediarios deixou de ser obrigatdria nos titulos, judicial e extrajudicial, que serdo
levados a registro com a celebracdo do negocio definitivo, para efetiva transferéncia da propriedade.

Anteriormente, as partes interessadas na regularizacdo do imovel com a efetiva transferéncia da
propriedade teriam de buscar todos os cedentes e cessiondrios para assinar a escritura publica definitiva,
ou teriam de inclui-los em agdo de adjudicacdo compulsoria ou fornecer todos os seus documentos para
o oficio de registro de imoveis no momento do registro.

Essa obrigatoria participacdo dos cedentes e cessionarios intermediérios dificultava a regul arizacdo
imobilidria. Muitas vezes, inclusive, inviabilizando-a, pois as pessoas intermediarias haviam falecido,
estavam em local totalmente desconhecido, ou, até mesmo, entendiam gue ndo possuiam qual quer
responsabilidade ou obrigac&o com o negocio realizado.

O caminho estabelecido com o Provimento 10/2021 da CGJ-TJPE, em conformidade com o recente
entendimento do Supremo Tribunal Federal manifestado sob repercusséo geral, exige apenas dos
principais interessados, proprietario e adquirente "definitivo".

O proprietério deve ter total interesse na regularizacéo imobilidria porque as obrigacdes tributarias e
ambientais sdo vinculadas ao imével e, por isso, pode sofrer com cobrangas de tributos como 0 IPTU e o
ITR, ou de taxas condominiais, dentre outras possiveis responsabilidades.

O adquirente deve ter interesse na regularizacdo para se tornar proprietério do bem imével. S6 é dono
(proprietario) quem registra. Essa é a maxima quando se trata de bensimoéveis no Brasil.

Ademais, ndo transferir a propriedade traz ao adquirente o risco de perdé-la em situagdes como a dupla
venda, em caso de méa-fé dos anteriores titulares dos direitos, bem como o risco de perder o imovel por
dividas do proprietério.

Jaoinciso Il [7], artigo 1.081, do CNSNR/PE trata da parte registral, estabelecendo que 0s negocios
intermediarios de promessa de compra e venda e cessdo de direitos, denominados titul os preliminares
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obrigacionais no Provimento 10/2021 da CGJ-TJPE, quando indicados na escritura publica ou na carta
de adjudicacéo, serdo averbados na matricula do imével, sem necessidade de apresentacéo dos originais
dos titulos obrigacionais mencionados.

Portanto, nas escrituras publicas e na carta de adjudicacao, as partes e seus auxiliares juridicos deverdo
observar se constam as informacdes obrigatorias para que o oficio de registro de imoveis averbe a
existéncia de titulos preliminares obrigacionais. As informagfes obrigatorias sdo: a natureza juridica, a
data e o valor declarado de cada titulo obrigacional intermediério.

Oinciso 1V [9] estabelece que os negdcios juridicos ndo constituem ou transferem direito real, por esse
motivo, esse inciso esclarece e complementa o inciso 111, que denomina os negdcios intermediarios de
titulos preliminares obrigacionais.

Por suavez, oinciso V [9] estabelece 0 dpice do Provimento 10/2021 da CGJ-TJPE, pode-se assim
dizer, para as pessoas interessadas na regul arizacéo da propriedade imobiliaria e para os tabelides e
registradores, pois assegura que ndo havera controle de I TBI para as cessdes de direitos e compromisso
de compra e venda néo registrados.

As pessoas, 0 provimento garante a observancia da decisio do Supremo Tribunal Federal de modo
uniforme no estado de Pernambuco, pondo-as a salvo de atrasos nas atualizagoes | egislativas municipais.

Aostabelides e registradores, assegura gue lavrem e registrem os atos sem risco de sangéo
administrativa-disciplinar por falta de observancia dalegislacéo tributaria[10].

Por fim, o inciso VI [11] nos parece umaratificagdo do inciso |1, pois dispde como obrigatdrio ao
registrador de imoveis no ato de registro envolvendo a transferéncia de dominio ndo exigir que os titulos
preliminares sgjam registrados e proceder com a averbagdo na matricula do imovel anoticia dos
negaocios juridicos preliminares obrigacionais, informando, inclusive, adata e o valor relativos as
cessoes de direitos e compromisso de compra e venda.

Com o Provimento 10/2021 da CGJ-TJ-PE, aregularizacdo da propriedade imobilidria ficou mais
acessivel, mais pratica e mais célere para algumas situacdes; por consequéncia, recomenda-se aos
titulares de direitos aquisitivos e aos operadores do mercado imobiliario que fiquem atentos as possiveis
solugdes de casos.

O imovel regularizado transita com mais facilidade no mercado, tem maior valor de avaliacéo, fica
disponivel para ser oferecido em garantia de empréstimos e financiamentos, enfim, oferece os direitos e
beneficios que sO ao proprietario € assegurado.

[1] Capitulo 5 — Registro de propriedades. Disponivel em
https://portugues.doingbusi ness.org/pt/reports/subnati onal -reports/brazil. Acesso em 19/09/2021.

[2] ARE 1.294.969 — RECURSO EXTRAORDINARIO COM AGRAVO.
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[3] "Cdbdigo Civil, Artigo 1.245 — Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
trandativo no Registro de Iméveis.

§1° Enquanto ndo se registrar o titulo trandativo, o alienante continua a ser havido como dono do imével.
§2° Enquanto ndo se promover, por meio de agéo propria, a decretagcdo de invalidade do registro, e o
respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével.

Artigo 1.246 — O registro € eficaz desde 0 momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e
este 0 prenotar no protocolo”.

[4] "Lei 8.935/1994 (Regulamenta o artigo 236 da Constituic¢éo Federal, dispondo sobre servicos
notariais e de registro), Artigo 30 — Sdo deveres dos notarios e dos oficiais de registro: XI —fiscalizar o
recol himento dos impostos incidentes sobre os atos que devem praticar”.

[5] "Artigo 1.081 — Quando n&o estiver registrada a promessa de compra e venda e for do interesse das
partes a manutencao dos negdcios juridicos preliminares de promessa e cessao de direitos no ambito do
direito obrigacional, seréo observados 0s seguintes aspectos:

| — O titulo definitivo a ser registrado, celebrado em cumprimento de negécios juridicos obrigacionais
anteriores, deve ser outorgado pelo titular do dominio diretamente ao Ultimo cessionério,
independentemente da anuéncia dos cedentes no titulo".

[6] "Il — Tratando-se de carta de sentenca da agdo de adjudicacdo compul soria, gjuizada diretamente
contra o titular do dominio pelo Ultimo cessionario dos direitos de promisséario comprador, ndo sera
exigivel a presenca dos cedentes como litisconsortes, para 0 seu registro”.

[7] "1l — A noticia da existéncia de titulos preliminares obrigacionais sera averbada, previamente ao
registro do titulo definitivo, com base na descricéo dos negocios juridicos de promessa de compra e
venda e cessdo de direitos, constantes do proprio titulo definitivo (Carta de sentenca da adjudicacéo
compulsbria ou escritura definitiva), sem a necessidade de apresentacdo dos originais desses titulos
obrigacionais, e essa averbacdo indicara apenas a natureza juridica, a data e o valor declarado dos titulos
obrigacionais intermediarios, ao menos do primeiro compromisso de compra e venda celebrado e da
Ultima cessdo de direitos”.

[8] "IV — Por ndo constituir ou transferir direito real, a averbacao citada no inciso anterior tera como
base de calculo o valor declarado pelas partes para a Ultima cessdo de direitos e ndo o valor fiscal do
imoével”.

[9] "V — Né&o havera controle do recolhimento de I TBI para as cessdes de direitos e compromisso de
compra e venda nado registrados’.
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[10] Em raz&o do alcance da decisdo do Supremo Tribunal Federal em regime de repercusséo geral, que
n&o vincularia 0s municipios ao seu cumprimento, mas apenas o0 proprio Poder Judiciario, harisco de os
muni cipios cobrarem de tabelides e registradores o ITBI de negdcios intermediarios, portanto, é
pertinente uma andlise atenta da situacéo e dalegislacdo municipal. Neste artigo ndo vamos abordar as
guestdes envolvendo o al cance da decisdo em regime de repercussao geral e seus efeitos vinculativos no
Poder Judiciario, nas esferas jurisdicional e administrativa, e nos demais poderes.

[11] "VI — Obrigatoriamente, devera o registrador, no ato de registro envolvendo atransferéncia de
dominio, sem a exigéncia de que os titulos preliminares sgjam registrados, proceder a averbacéo na
matricula da noticia dos negdcios juridicos preliminares obrigacionais, informando, inclusive, adatae o
valor relativos as cessdes de direitos e compromisso de compra e venda'.
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