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Cobranca abusiva do ITBI e a responsabilidade
civil dos prefeitos
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“(Juem nio registra nio & dono!”

Essa & a frase mais dita por todos aqueles que atuam de alsuma forma com a

transferéncia da propriedade de imdveis no Brasil.

Nesse cenario, outro conhecimento notorio diz respeito 4 necessidade de recolhimento do
Imposto de Transmissio de Bens Imoveis Intervivos (ITBI), tributo municipal que incide

no momento de transmissio de uma propriedade.

Recentemente, o Supremo Tribunal Federal (STF), no Fecurso Extraordinario com
Agravo (ARE) 1204969, reafirmou a jurisprudéncia dominante e esclarecen que o ITTBEI
somente & devido com a transferéncia da propriedade imobiliaria, efetivada mediante o

registro junto ao cartorio de Registro de Imdveis.

A decisdo do Tribunal se apoion nos artigos 108, 1.227 e 1.245 do Codigo Civil, que sio
claros ao dispor que a transferéncia da propriedade somente ocorre mediante registro da
escritura publica no cartorio de Registro de Imdveis. Portanto, os compromissos de
compra e venda e as cessdes de direito ndo constituem transmissio da propriedade e nio

configuram fato gerador do ITEL

Porém, grande parte dos Municipios adotou um entendimento alternativo que lhes
tavorece. Ou seja, para essas prefeituras o ITEI seria devido no ato de formagio do titulo
de promessa de compra e venda do imovel ou na cessdo de direitos que possuem

condicio resolutiva condicionada ac pagamento integral do prego do imovel.

Na pratica, em alguns casos de financiamento, por exemplo, esse entendimento peculiar
pode adiantar em varios anos a cobranca do ITBI para o momento da assinatura do
compromisso de venda e compra do imovel, ao invés de ser cobrado apenas apos a

quitagio total do bem e seu consequente registro no assento tabular.

0 julzamento em sede de repercussdo geral do STF teve efeito vinculante em relacio aos
juizes e aos tribunais e, como se estabelece na legislagio processual civil, deve ser
aplicado obrigatoriamente em outros casos discutidos no judiciario. Assim sendo,
entendimento diverso ndo poderia ser admitido também na esfera administrativa, o que
torna incompreensivel a insisténcia de qualguer interpretacio diferente dada por
algumas prefeituras. Fato & que muitas Municipalidades ainda mantém legislacfes

contrarias 3 decisio do STF.

Esse entendimento municipal e a pratica da cobranca do citado imposto demonstram um
evidente desconhecimento e desprezo a legalidade, implicando no uso abusivo da
supremacia administrativa de imputacio do recolhimento de um imposto indevido sem
deixar alternativa para o contribuinte, senfo o ingresso de acio judicial para discutir o

caso individual e sobrecarregar o Judiciario.

Vale lembrar que de acordo com a Lei dos Notarios. esses profissionals devem seguir o
que esta na lel municipal. Ou seja, ainda que tenham conviegdo contraria e desejem
respeitar a legislagio federal e o entendimento jurisprudencial, os notarios devem exigir
recolhimento do imposto, pois sio colocados na posigio de responsavels tributarios, nos

termos da Lei 8.935/94:
Art. 3o. Sdo deveres dos notarios e dos oficiais de registro:

(....) XT — fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre oz atos que devem

praticar;

Neste sentido, nfio adianta a sociedade questionar a cobranca do ITEI durante o ato
notarial. A exigéncia deve recair sobre os Prefeitos, que devem responder nfio somente
por danos causados ao erario na sua administragio dolosa ou culposa, mas também por
danos cansados 4 sociedade em situacdes como esta, pois ndo seguem a decisio da Corte

Suprema, além de patrocinarem leis municipais que contrariem a legislagio nacional.

Esta até poderia ser apenas mais uma situaciio do “Custo Brasil®, por se apresentar como
mais uma das difienldades que engessam a celebracio de negocios e acaba por

comprometer o crescimento do pais.

Porém. a discrepancia entre a previsio na legislacio federal e a realidade pratica do
cotidiane municipal € tAo evidente que a necessidade de levar a questio 4 esfera judicial
deixa de ser uma mera alternativa, sendo o inico caminho para se buscar o reparo a um
“abuso”, diante da aplicacio equivocada da lei e do entendimento vinculante dos

Tribunais Superiores.

0 saudoso jurista Hely Lopes Meireles em uma de suas obras define que a
responsabilidade do prefeito sera analisada “sob o triplice aspecto penal, politico-
administrativo e civil, visto que no desempenho de suas fungdes poderd incidir em
qualquer desses ilicitos, dando ensgjo a respectiva sancio, aplicada em processos
distintos e independentes.” LOPES MEIRELLES, Hely.Direito Municipal Brasileiro. 12°
Ediciio. Ed.Malheiros pag. g..

Temos em nosso ordenamento varias legislagbes atribuindo responsabilidades aos
Prefeitos, seja responsabilidade fiscal (lei n.° 7.347 de 24/07/853), responsabilidade por
atos de improbidade administrativa (Lei n® 8.429, de o2/06,92), responsabilidade civil
(art. 37.8 62 da CF) ou responsabilidade popular (Lei n® 4.717, de 29/06/65).

Infelizmente, para ndo ser lesado, o contribuinte deve seguir o ardoroso caminho da
ordem judicial que determine a aplicacio da legislacio federal e da jurisprudéncia
vinculante para garantir seu direito de recolher o ITEI apenas quando efetivamente

realizar a transferéncia do imével para sua titularidade.

Mas cabe a reflex3o: a sociedade e o Ministério Pablico também nio deveriam buscar a
alteragio das legislacdes e a responsabilizacio dos Prefeitos em virtude das cobrangas
ilegais de ITEI?
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