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EMENTA
Apelacao - mandado de seguranga — pretensdo de afastar a exigéncia feita pelo tabelido de
notas da apresentacdo da certidao negativa de débitos federais como condicao para a lavratura
de escritura com referéncia a alienagao de bem imével — admissibilidade — a comprovacao da
regularidade fiscal ndo pode ser pressuposto da efetivacdo do registro da transacao imobiliaria,
sob pena de configurar meio indireto de cobranca de tributos — sentenca reformada para
conceder a seguranca. Recurso provido. (TISP — Apelacdo Civel n® 0009830-
11.2012.8.26.0053 — Sao Paulo — 122 Camara de Direito Publico — Rel. Min. Venicio
Salles — D] 13.12.2012)

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao n® 0009830-11.2012.8.26.0053, da
Comarca de Sao Paulo, em que é apelante UNICARD BANCO MULTIPLO S/A, é apelado OFICIAL
DO 8° TABELIAO DE NOTAS DA CAPITAL DO ESTADO DE SAO PAULO.
ACORDAM, em 122 Camara de Direito PUblico do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a
seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V. U.", de conformidade com o voto do
Relator, que integra este acdrdao. )
O julgamento teve a participagao dos Exmos. Desembargadores WANDERLEY JOSE FEDERIGHI
(Presidente) e OSVALDO DE OLIVEIRA.
Sao Paulo, 28 de novembro de 2012.
VENICIO SALLES - Relator.

RELATORIO
1. Trata-se de mandado de seguranca impetrado por Unicard Banco Multiplo S/A contra ato
praticado pelo Oficial do 8° Tabelidao de Notas da Capital do Estado de Sao Paulo, objetivando
afastar a exigéncia de prévia apresentagao de CND Federais como condicdo para a lavratura de
escritura de imdvel de sua propriedade para o fim de aliena-lo.
A r. sentenca indeferiu a inicial e julgou extinto o processo, sem resolucdo do mérito, por falta
de interesse processual, com base nos arts. 267, I e VI do CPC e arts. 59, I e 10, da Lei n®
12.016/09.
A impetrante apelou do julgado.
Vieram as contrarrazdes.
E o relatorio.

VOTO

2. O recurso merece ser acolhido.
A impetrante celebrou compromisso de compra e venda de imovel pelo qual se comprometeu a
outorgar ao promitente comprador escritura materializadora dessa transacdo imobiliaria.
A autoridade impetrada, no entanto, condicionou a lavratura do ato notarial a comprovacao da
regularidade fiscal relacionada as contribuigbes previdenciarias e aos tributos administrados
pela Receita Federal, mediante apresentacao das respectivas certiddoes negativas ou positivas
com efeito de negativas.
Em face da impossibilidade de comprovar a regularidade fiscal nesses moldes, a lavratura da
escritura imobilidria restou invidvel, obstando a conclusao do negécio juridico imobilidrio.
A impetrante reclama de suposta dissonancia entre a exigéncia e os comandos da Lei Maior.
Invoca as agOes declaratdrias de inconstitucionalidade intentadas com relagao ao art. 19, incs.
I, Il elVe§§ 19, 20 e 39, da Lei n® 7.711/88, dispositivo que afirma a obrigatoriedade dos
contribuintes comprovarem a quitagao dos tributos, como condicdo necessaria para a pratica de
atos da vida civil, nos quais se incluem a lavratura e o registro de ato de transmissao
imobiliaria. Salienta que as ADIs 173 e 394 foram processadas com a concessao de liminar.
A autora combate a r. sentenga no tocante a alusdo feita a Lei n® 8.212/91 e ao Decreto n®
3.048/99, que veiculam a exigéncia da regularidade fiscal, afirmacdo ora impugnada, que



representa meio improprio de cobranca de tributos, exigéncia que ja vinha sendo rechacado
pela jurisprudéncia, tendo, inclusive, provocado a edicao das Sumulas 70, 323 e 547 do STF.

A apelante assume possuir pendéncias exclusivamente relativas a tributacao federal.

Pois bem.

O direito de propriedade vem consagrado na Carta Constitucional como um dos
fundamentos maiores do sistema juridico patrio, de forma que as restricdes, limitacdes ou o
perecimento capazes de atingir ou contaminar este direito devem vir igualmente consagradas e
previstas na Constituicao.

A propriedade, consubstanciada na prerrogativa de livremente usar, gozar e dispor de um bem
imdvel, portanto, somente pode experimentar restricoes determinadas pela “funcdo social”, que
€ o vetor da melhor e mais harmonica formagao das cidades; pela desapropriacdo, que
representa a prevaléncia do direito coletivo sobre o individual; requisicoes em situagoes
especiais e restrigbes urbanisticas que também possuem esteio na fungao social. Afora as
hipoteses constitucionalmente previstas, inviavel ou ineficaz sera qualquer forma direta ou
indireta que venha restringir uma das prerrogativas do dominio.

A “disposicdo”, direito inerente a alienagao e compra de um bem imoével, deve obediéncia
apenas aos valores constitucionais e a vontade das partes, o que torna inoperante a restricdo
veiculada em legislacao infraconstitucional que negue essa liberdade. A compra e venda nao
pode ficar condicionada a qualquer prova ou comprovacao de regularidade fiscal ou
previdencidria, salvo quando a propria transagao tipificar fato gerador do imposto, o que nao é
o caso do imposto de renda que incide sobre os lucros, mas nao sobre a propria venda e
compra.

No intuito de sublinhar esse entendimento, convém relembrar precedente sobre essa matéria
proferido no processo 000.02.017426-8 da 12 Vara de Registros Publicos, de minha lavra:

"0 ato de registro é um ato complexo, e na sua efetivacdo e confeccdo incidem varios
comandos normativos de varias ordens.

Foi efetivando tal mister que o Registrador obstou a lavratura da escritura dirigida a alienacdo
do imovel, exigindo o cumprimento do disposto no art. 257, inciso I, letra 'b!, do Decreto
Regulamentador n° 3.048/99, editado com base no art. 47, inciso 1, letra b, da Lei n®
8.212/91.

Para melhor andlise da questdo, necessaria a reprodugdo de tais comandos da Lei n° 8.212/91:
Art. 47 E exigida Certiddo Negativa de Débito fornecida pelo orgdo competente, nos seguintes
casos: (caput com redacéo dada pela Lei n.© 9.032/95)

I - da empresa:

a) na contratacdo com o Poder Publico e no recebimento de beneficios ou incentivo fiscal ou
crediticio concedido por ele;

b) na alienacdo ou oneracdo, a qualquer titulo, de bem imovel ou direito a ele relativo;’

A lei ordinadria transcrita impde ao registrador, que exija 8 EMPRESA a apresentacdo do CND na
alienacéo ou oneragdo, a qualquer titulo, de bens imoveis, de forma que, sem a PROVA da
regularidade tributaria ou fiscal, ndo pode a empresa onerar ou alienar qualquer imovel que
componha seu PATRIMONIO.

Em uma andlise gramatical do texto legal transcrito, € de se verificar que a exigéncia deve ser
feita @ empresa alienante e ndo ao particular adquirente, até porque ndo se pode exigir de
qualquer pessoa, fisica ou juridica, salvo a existéncia de solidariedade real ou legal, que
satisfaga obrigagao de outrem, ou que atenda ou cumpra obrigagdo alheia.

Portanto a LEI indica que por ATO VOLUNTARIO a pessoa juridica ndo pode alienar bem que
componha o seu acervo patrimonial fixo sem a prévia ou antecedente comprovacdo da
regularidade previdenciaria e fiscal.

Mesmo em se abstraido qualguer analise do ponto de vista constitucional sobre a validade
desta exigéncia, é de se concluir que quando a TRANSMISSAO IMOBILIARIA néo decorre, em
seu termo final, de ato volitivo da empresa, ndo se pode exigir ao ADQUIRENTE, que cumpra a
obrigacéo imposta aquela. A LEI 8.212/91 exige expressamente que tal OBRIGACAO seja
observada e cumprida pela empresa transmitente, e ndo se pode expandir tal imposicao,
transferindo-a para terceiros.

A empresa nao pode (em principio), alienar sem comprova @ REGULARIDADE
PREVIDENCIARIA. Seu ato de disposicdo se encontra limitado ao comando legal.



Contudo quando a transferéncia é efetivada por forca de decisdo judicial proferida em
SUBSTITUICAO & manifestacdo de vontade da empresa titular do dominio, a exigéncia do CND
se mostra irregular ou abusiva.

Destague-se, outrossim, que a lei em exame impoe responsabilidade solidaria ao notdrio €
registrador que ndo venha a observar a ‘exigéncia’. Tal responsabilizacdo se encontra no art.
48:

Art, 48. A prética de ato com inobservéncia do disposto no artigo anterior, ou o seu registro,
acarretara a responsabilidade solidaria dos contratantes e do oficial que lavrar ou registrar o
instrumento, sendo o ato nulo para todos os efeitos.

& 19, Os drgdos competentes podem intervir em instrumento que depender de prova de
inexisténcia de débito, a fim de autorizar sua lavratura, desde que o débito seja pago no ato ou
0 seu pagamento figue assegurado mediante confissdo de divida fiscal com o oferecimento de
garantias reais suficientes, na forma estabelecida em regulamento.

& 20, O servidor, o serventuario da Justica e a autoridade ou orgdo que infringirem o disposto
no artigo anterior incorrerdo em multa aplicada na forma estabelecida no art. 92, sem prejuizo
da responsabilidade administrativa e pena cabivel"

Portanto, a SOCIEDADE ou 0 EMPRESARIO nao pode alienar sem cumprir tal desiderato legal e
se o fizer, nos termos desta lej, realizaré um ato NULO ou ANULAVEL, com responsabilidade
para o notario ou registrador que o aceitar e registrar. O REGISTRADOR deve exigir a
apresentagao de CND para aparelhar o registro de toda e qualquer venda imobilidria feita por
PESSOA JURIDICA que possa desfalcar ou diminuir o seu PATRIMONIO fixo ou permanente.
Apartando-se um pouco da leitura LITERAL do dispositivo transcrito, e analisando-se um pouco
mais a questao da SOLIDARIEDADE, € de se considerar que a CONTRIBUICAO
PREVIDENCIARIA, como contribuicdo social, se enquadra € possui natureza tributaria, tanto que
a sua previsao constitucional foi encartada no contexto do SISTEMA CONSTITUCIONAL
TRIBUTARIO.

Sendo tributo, devem as exigéncias previdenciarias se guiar ou se pautar pelos principios que
regem e delimitam todo o campo tributdrio e conferem o exato perfil fiscal. Assim a
SOLIDARIEDADE somente pode ser validamente criada por lei, nas hipdteses em € permitida ou
admitida a existéncia da RESPONSABILIDADE TRIBUTARIA, concebida e delimitada pelo artigo
128 e seguintes do Codigo Tributario Nacional.

Como terceiros, o art. 134, inc. VI, do CTN permite que lei ordinaria estabeleca a
responsabilizacdo dos TABELIAES e ESCRIVAES pelos tributos devidos sobre os atos praticados
por ou perante eles.

Desta forma, lavrando uma escritura de compra e venda ou promovendo o seu registro, os
DELEGADOS do SERVICO PUBLICO notarial ou registral, podem responder pelos tributos
desencadeados ‘em razéo do ato!, contrato ou negocio formalizado ou registrado. Necessario
que o FATO GERADOR do tributo ou contribuicdo seja a propria OPERACAO formalizada.

Neste contexto, evidente que o ITBI ou o imposto de transmissdo causa mortis e doacdo devem
ser exigidos pelo REGISTRADOR, pois o fato gerador tributério tem como aspecto temporal a
propria transmisséo. Entretanto, ndo ha como ser prevista responsabilidade para os notarios e
registradores quando o FATO GERADOR da contribuicdo previdenciaria ou qualquer outra
e,spéc/e de TRIBUTO ndo se materialize na TRANSMISSAO IMOBILIARIA.

E de destacar que o fato gerador da contribuicdo previdencidria € a prestacdo ou realizacdo de
servico com o sem vinculo empregaticio (art. 195, I, ‘@, CF). A legislagdo promove a seguinte
eleicdo de sujeitos passivos:

Art. 12. S40 segurados obrigatorios da Previdéncia Social as seguintes pessoas fisicas:

I - como empregado:

a) aquele que presta servigo de natureza urbana ou rural @ empresa, em carater ndo eventual,
sob sua subordinacdo e mediante remuneracao, inclusive como diretor empregado;

b) aquele que, contratado por empresa de trabalho temporario, definida em legislagdo
especifica, presta servigo para atender a necessidade transitoria de substituicdo de pessoal
regular e permanente ou a acréscimo extraordinario de servigos de outras empresas;

IT - como empregado doméstico: aquele que presta servico de natureza continua a pessoa ou
familia, no 4mbito residencial desta, em atividades sem fins lucrativos;

IIT - como empresario. o titular de firma individual urbana ou rural, o diretor ndo empregado, o
membro do conselho de administracdo de sociedade anénima, o socio solidario, o socio de



inddstria e o socio quotista que participe da gestio ou receba remuneracdo decorrente de seu
trabalho em empresa urbana ou rural;

1V - como trabalhador auténomo:

a) quem presta servico de natureza urbana ou rural, em carater eventual, a uma ou mais
empresas, sem relacdo de emprego;

b) a pessoa fisica que exerce, por conta propria, atividade econémica de natureza urbana, com
fins lucrativos ou ndo;

V - como equiparado a trabalhador auténomo, além dos casos previstos em legislacéo
especifica:

VI - como trabalhador avulso: quem presta, a diversas empresas, sem vinculo empregaticio,
servigos de natureza urbana ou rural definidos no regulamento,

VIT - como segurado especial: o produtor, o parceiro, 0 meeiro € o arrendatario rurais, o
pescador artesanal e o assemelhado, que exercam essas atividades, individualmente ou em
regime de economia familiar, ainda que com auxilio eventual de terceiros, bem como seus
respectivos conjuges ou companheiros e filhos maiores de 14 anos ou a eles equiparados,
desde que trabalhem, comprovadamente, com o grupo familiar respectivo’.

A diccdo constitucional e o texto legal revelam que CONTRIBUINTE é o empregador ou o
empregado, independentemente da existéncia de vinculo de emprego ou vinculo funcional e
gue o fato gerador ocorre se materializa no pagamento dos salarios, vencimentos, ganhos ou
na cobranca dos servigos auténomos ou sem vinculo.

Este elenco de situagdes deflagradoras da CONTRIBUICAO se coloca muito distante do simples
ato de transmissdo imobiliaria, de forma que ndo ha como, sob o ponto de vista do Codigo
Tributario Nacional e da Constituicdo Federal, ser admitida a responsabilizacdo do Notario e do
Registrador, pela auséncia do recolhimento decorrente da folha de pagamento ou do
pagamento a um servigo auténomo. Ndo ha o vinculo exigido pelo art. 128 do CTN, que, como
norma com eficacia de lei complementar, limita e impede os efeitos da legislacdo ordinaria
contraria a seus comandos.

Destarte, ndo ha como se extrair responsabilidade fiscal do art. 42 da Lei n° 8.212/91, na
medida em que os tabelides e escreventes ndo concorrem, com seus atos, para elaboracdo ou
formalizacdo FATO GERADOR da contribuicdo do INSS.

N&do ha como a lei infraconstitucional criar vinculo solidario ou atrelamento do ato notarial a
liquidacéo de dividas referentes a tributos estranhos a transmisséo imobilidria.

O mesmo ocorre com os TRIBUTOS FEDERAIS, cuja certiddo negativa também & exigida no ato
da transmisséo imobilidria.

Portanto, o Oficial ndo pode compor a estrutura do FATO GERADOR de tais exigéncias, de
forma que ndo pode ser substituto da imposicdo fiscal/previdencidria, € nesta conformidade ndo
pode responder pelos respectivos valores.

O Registrador atua apenas como eventual apoio a fiscalizacdo, podendo ser obrigado a informar
e anotar os negocios imobilidrios concretizados.

E de se acrescentar que o INSS pode constituir eventual débito previdencidrio atraves da
expedicdo de CERTIDAO DA DIVIDA ATIVA, e pode exigir o recolhimento junto ao
CONTRIBUINTE ou frente aos responsaveis. Contudo, deve a entidade previdencidria empregar
0s mecanismos ORDINARIOS que dispde para promover tal COBRANCA. Neste intento deve
ajuizar execugdo fiscal que o unico meio habil para a cobranca for¢ada, sendo inconstitucionais
quaisquer mecanismos ADMINISTRATIVOS tendentes a atingir tal finalidade (cobranga
for¢cada).

Somente a JURISDICAO é que autoriza a cobranga for¢ada de todas as pessoas ou entidades,
publicas ou privadas, submetidas aos PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS. Somente a JURISDICAO
é apta a alijar coercitivamente um bem do devedor para responder pelo crédito do credor. Ndo
ha outro mecanismo que encerre tal efeito.

Assim, somente com emprego da EXECUCAO FORCADA (jurisdicdo) é que se pode restringir
coercitivamente o patriménio dos devedores, sendo que todo e qualquer mecanismo ou sistema
que resulte em tal restricdo ou diminuicdo patrimonial, depende necessariamente do PODER
JURISDICIONAL.

Impedir uma transmisséo imobilidria voluntaria ante a inexisténcia de comprovacdo de
regularidade previdencidria se mostra inconstitucional, por conferir efeitos JURISDICIONAIS a



ADMINISTRACAO, que ao invés de deflagrar uma agdo de EXECUCAO, opta por um "atalho”
néo autorizado pelo Texto Supremo.

Destague-se gue mesmo frente ao longo tempo em que as certidbes negativas vém sendo
exigidas como condi¢do indispensavel de acesso ao folio real, é correto entender que a
CONSTITUICAO FEDERAL néo alberga ou aceita tal limitacdo ou restricdo ao pleno exercicio do
DIREITO DE PROPRIEDADE.

O Direito Positivo patrio € prodigo em criar mecanismos e formulas para que os DIREITOS
PRIVADOS corriqueiros, fiqguem sempre atrelados a prévia comprovagao da regularidade
tributaria e previdencidria. Todos estes casos, em que pese o INTERESSE PUBLICO que os
impulsiona, ele ndo é suficiente para invalidar ou enfraquecer disposicoes constitucionals
peremptorios ou para afetar a seguranca juridica, base de todo o sistema.

Toaa e qualquer COBRANCA FORCADA ou todo e qualquer mecanismo que tenha este sentido,
somente pode ser operacionalizado na pratica com o emprego da JURISDICAO, que é poder
que a ADMINISTRACAO PUBLICA ndo dispde. A restricdo ao pleno exercicio do direito de
propriedade somente pode ser viabilizada com a utilizacdo da jurisdicao.

Néo se pode, a pretexto de se promover a cobranga do INSS ou demais TRIBUTOS FEDERAIS,
obstar que alguém que legitimamente adquiriu uma propriedade ou se prive da conquista deste
legitimo titulo.

A escritura ou o proprio registro imobilidrio podem destacar a auséncia da apresentacdo do CND
do INSS e a certiddo negativa da Receita Federal, mas ndo pode impedir o registro da carta ou
do titulo.

Toda a legislacdo infraconstitucional que versa sobre o assunto e que exige o atrelamento entre
o registro imobilidrio e a comprovacdo de regularidade tem fortes indicios de
inconstitucionalidade, até porque o direito de propriedade somente comporta restricdo e
limitacdo em razdo da FUNCAO SOCIAL delineada pelo PLANO DIREITOR MUNICIPAL. Ndo hd
qualquer outra restricdo ou limitagdo contemplada pela CONSTITUICAO, de forma que os
mecanismos legais que venham a impingir outras limitagdes ndo encontram o necessario
suporte constitucional.

O INSS pode ser informado da apresentacdo ou ndo da certiddo, e com tal informagdo deve
promover a COBRANCA mediante EXECUCO~55 FISCAIS e PREVIDENCIARIAS, na qual contam
com adequado suporte juridico para que a exigéncia atinja seus objetivos.

A facilidade de burla e a possibilidade de sonegacdo ndo sdo suficientes para justificar a
exigéncia, em todos os casos, da certiddo negativa de déebitos federais. Pode até ser uma
medida ‘recomendavel’ para se evitar a evasao fiscal e previdencidria, mas nio é
constitucionalmente vaélida, na medida em que o Texto Supremo, ndo contempla tais formas de
COBRANCA, bem como, ndo confere jurisdicdo aos orgaos administrativos.

Neste contexto, estabelece o inciso LIV do art. 5° da CF que ninguém pode ser privado ... de
seus bens sem o devido processo legal'. Ndo ha, portanto, como se privar uma pessoa do
dominio de um imovel adquirido, sem o procedimento legal, que no caso € jurisdicional”
Destarte, é de se reformar a r. sentenca para se conceder a seguranca almejada, afastando-se
a exigéncia da apresentacao das certidoes negativas referentes a quaisquer débitos tributarios
federais que ndo digam respeito ao ato negocial de alienacdo do bem imdvel, cuja auséncia
pode tdo-somente constar do registro.

3. Pelos motivos expendidos, da-se provimento ao recurso.

VENICIO SALLES - Relator.

Fonte: Boletim Eletrénico INR n© 5643 - Jurisprudéncia



