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PARECER JURIDICO: ITBI RECOLHIDO HA MAIS DE CINCO ANOS SEM O
REGISTRO DA TRANSFERENCIA NO CRI!

Carlos Renato Cunha®

EMENTA: DIREITO TRIBUTARIO. ITBI. NOVA EXIGENCIA EM FACE DE DEMORA
NO REGISTRO IMOBILIARIO. FATO GERADOR COM O EFETIVO REGISTRO DA
TRANSFERENCIA DO IMOVEL. RECOLHIMENTO ANTECIPADO EXIGIDO PELO
CTIN E PELA LEGISLACAO MUNICIPAL, COM FULCRO NO ARTIGO 150, § 7°,
CF/88. FALTA DE REGISTRO POSTERIOR AO RECOLHIMENTO. DIREITO DE
REPETICAO DO INDEBITO, PELA FALTA DE OCORRENCIA DO FATO GERADOR.
DEMORA NA EFETIVACAO DO REGISTRO, PASSANDO-SE TEMPO NAO
RAZOAVEL ENTRE O RECOLHIMENTO ANTECIPADO E O FATO GERADOR.
NECESSIDADE DE NOVA APURACAO DO ITBI, APURANDO-SE A BASE
CALCULADA DE FORMA MAIS PROXIMA A DO MOMENTO DA EFETIVA
INCIDENCIA DA NORMA TRIBUTARIA. DEVER DE COMPENSACAO DE OFICIO
COM O DESCONTO DO VALOR ANTERIORMENTE RECOLHIDO, SALVO SE
OCORRIDA A PRESCRICAO DO DIREITO A REPETICAO DO INDEBITO.

1. RELATORIO

Consulta-nos a Secretaria Municipal de Fazenda sobre os procedimentos a serem adotados no

caso de recolhimentos de Imposto sobre a Transmissio de Bens Imoveis - ITBI ha mais de

! Pareceres juridicos ndo submetidos a revis3o pelos pares.

2 Doutor em Direito do Estado pela Universidade Federal do Parana - UFPR (2019). Mestre em Direito do Estado
pela UFPR (2010). Especialista em Planejamento Tributario e OperagGes Societdrias pela Faculdade Brasileira de
Tributacdo - FBT (2015). Especialista em Direito Tributario pelo Instituto Brasileiro de Estudos Tributarios - IBET
(2005). Bacharel em Direito, pela Universidade Estadual de Londrina (2002). Procurador do Municipio de
Londrina (PR) desde 2004. Professor do Mestrado Profissional em Direito, Sociedade e Tecnologias da Escola de
Direito das Faculdades Londrina. Professor da Graduagdo em Direito na Pontificia Universidade Catdlica - PUC-
PR, Campus Londrina (PR). Professor da Graduagdo em Direito nas Faculdades Londrina, em Londrina (PR).
Professor da Pds-Graduacdo "lato sensu" em Direito em diversas instituicGes, atuando como Professor
Conferencista do IBET. Coordenador do grupo de pesquisa em "Tributacdo, Eficiéncia e Direitos Fundamentais
da PUC/PR Campus Londrina. Coordenador do Curso de Especializacdo em Direito Tributdrio, Compliance e
Planejamento Fiscal da PUCPR Campus Londrina. Conselheiro da Ordem dos Advogados do Brasil - PR -
Subsecdo Londrina (2022-2024). Advogado. Atua em pesquisa com énfase na area de Direito Publico. Membro
do Instituto de Direito Tributario de Londrina - IDTL. Membro da Associagao dos Procuradores do Municipio de
Londrina - APROLON. Membro da Associacdo Nacional dos Procuradores Municipais - ANPM. Membro do
Comité Permanente do Laboratério de Inovacdo da PGM-Londrina - INOVALAB-PGM LDNA. Ex-Procurador-
Geral do Municipio de Londrina. Ex-Coordenador da Comissdo da Advocacia Publica da OAB Subsecdo Londrina.
.Autor dos livros "Praticabilidade tributaria: Eficiéncia, Seguranca Juridica e Igualdade", pela Editora Almedina
(2021) e "O Simples Nacional, a Norma Tributaria e o Principio Federativo: limites da praticabilidade tributaria",
pela Editora Jurua (2011). Coordenador da Revista de Direito Publico da PGM Londrina.
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cinco anos, sem que tenha ocorrido a transferéncia do imovel por meio do competente
registro, apresentando questionamentos sobre se ¢ possivel a exigéncia do imposto com base

no valor do imovel atual, apresentando quesitos sobre a matéria.

Nao foram colacionados documentos a consulta.

Até aqui temos o relatorio. Doravante passamos ao parecer.

2. PARECER

O momento da ocorréncia do fato gerador do Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis -

ITBI e 0 momento de sua exigéncia ensejam interessantes discussodes doutrinarias.

A discussio sobre o tema da exigéncia do ITBI antes do registro imobiliario normalmente se
da com base na consideracido da “transmissio imobiliaria” como um “processo” — em que o
legislador tributario poderia eleger qualquer um dos momentos do processo - ou como
“produto” - a transmissdo encerrada pelo registro da operacao, nos termos do artigo 1.227 do
Codigo Civil, como parece entender, exemplificativamente, Aires Barreto[1]. Cristiane Pires
afirma peremptoriamente que, em face da previsio do artigo 110 do CTN, a transmissdo
somente ocorre com o registro, que ¢ o critério temporal por exceléncia no caso do
ITBL|2] Alberto Macedo pensa diferente, por enxergar na hipotese a possibilidade normativa

de uma presuncao.[3]

Na praxis, a situagdo do ITBI ¢ paradoxal: ele somente incidiria com o registro da
transmissao, mas a transmissao somente se realiza com o seu prévio pagamento - por forca da

previsao de responsabilidade dos tabelides a que alude o artigo 134, inciso VI, do CTN.

Pessoalmente, entendemos que, diante do que prevé a legislacao civil, nao ha davida de que o
critério temporal do referido imposto somente ocorreria com o registro da transmissdo. Isso
nao impede, contudo, o uso de uma presuncido tributaria, com base em elementos do
“processo” de transmissdo. Note-se: se foi formulada escritura de compra e venda de um
imovel, assume-se que havera o seu efetivo registro — ndo se costuma lavrar tal ato por mera

diversdo. Ha um liame inferencial razoavel entre o fato indiciario e o fato presumido.
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Referida presuncao, claro, possui nitica natureza relativa, ou juris tantum: se nao ocorrida a
efetiva transmissdo, nada impede, em tal hipotese — incomum, diga-se de passagem -, a
devolucio do valor pago. Cremos, juntamente com Alberto Macedo, tratar-se de lidima
aplicacao da norma de competéncia inserta no § 7° do artigo 150 da CF/88, que alude a

permissao a fatos geradores presumidos.[4]

Como cedico, os E. Superior Tribunal de Justica - ST] e Supremo Tribunal Federal - STF tem
pacifica jurisprudéncia no sentido de que o momento da ocorréncia do fato gerador do ITBI é

o do registro imobiliario:

EMENTA TRIBUTARIO. ITBL FATO GERADOR. OCORRENCIA. REGISTRO DE
TRANSMISSAO DO BEM IMOVEL. 1. O Tribunal a quo foi claro ao dispor que o fato gerador
do ITBI ¢ o registro imobiliario da transmissao da propriedade do bem imovel. A partir dai,
portanto, € que incide o tributo em comento. 2. O fato gerador do imposto de transmissio
(art. 35, I, do CTN) ¢ a transferéncia da propriedade imobiliaria, que somente se opera
mediante registro do negocio juridico no oficio competente. 3. Recurso Especial nao provido.
ACORDAO

RECURSO ESPECIAL N° 1504055 | 2014/0326906-7, Orgdo: STJ. Relator: HERMAN
BENJAMIN. Julgado em 17/03/2015, Publicado em 06/04/2015.

Agravo regimental em recurso extraordinario com agravo. 2. Direito Tributario. 3. ITBI. Fator
gerador. Registro imobiliario. 4. Decreto Municipal 46.228/2005. Matéria local. Ofensa
reflexa a Constituicao Federal. Incidéncia da Satmula 280 do STF. 5. Auséncia de argumentos
capazes de infirmar a decisdo agravada. 6. Agravo regimental a que se nega provimento.

ARE 886065 AgR / SP - SAO PAULO , Orgao: STF. Relator: GILMAR MENDES. Julgado em
29/09/2017, Publicado em 10/10/2017.

Pois bem. A questdo trazida a nossa analise refere-se a situacoes em que o contribuinte
recolheu de forma adiantada o ITBI - como de praxe - , mas ndo promoveu o registro durante
um tempo consideravel. Pretendendo registrar o imovel muitos anos depois, surge o
questionamento sobre se ¢ devida uma nova" exigéncia do ITBI ou, a0 menos, o recalculo de

eventual diferenca em relacdo ao atual valor venal do imovel.
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O Cadigo Civil preve que a transferéncia da titularidade de imoveis depende de escritura
pablica devidamente registrada no Cartoério de Registro de Imoveis. Contudo, nio preve

prazo para que o adquirente promova tal registro:

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura puablica é essencial a validade dos
negocios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificacio ou rentncia de
direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no

Pais.

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

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

§ 2 °Enquanto nido se promover, por meio de acdo propria, a decretacdo de invalidade do
registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do

imovel.

Art. 1.246. O registro ¢ eficaz desde 0 momento em que se apresentar o titulo ao oficial do

registro, e este o prenotar no protocolo.

Inexiste prazo para tal providéncia em outros diplomas legislativos de ambito nacional, até

onde sabemos.

A legislacdo municipal referente ao ITBI também ¢é omissa a respeito da situacdo. A Lei

Municipal n. 7.303/97 - Codigo Tributario Municipal - CTM prevé apenas que o fato gerador
do ITBI ocorre com a transmissio do imovel nos termos do Codigo Civil; que a base de calculo
¢ a apurada na data do efetivo recolhimento; a forma de declaracio de lancamento e trata da

exigéncia do recolhimento antes do registro:

Art. 179. O imposto de competéncia do Municipio, sobre a transmissao por ato oneroso 'inter
vivos', de bens imoveis (L.T.B.I.), bem como cessao de direitos a eles relativos, tem como fato
gerador:

[ —a transmissdao “inter vivos” a qualquer titulo, por ato oneroso, da propriedade ou do
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dominio atil de bens imoveis, por natureza ou por acessio fisica, conforme definido no
Codigo Civil;

IT - a transmissao “inter vivos™ por ato oneroso, a qualquer titulo, de direitos reais sobre
imoveis, exceto 0s direitos reais de garantia;
III —a cessdo de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos anteriores.
Paragrafo tnico. Para efeitos desta lei ¢ adotado o conceito de imovel e de cessao constantes
da Lei Civil.

Art. 183. A base de calculo do imposto ¢ o valor venal do imo6vel e dos bens ou direitos
transmitidos ~ apurado na data do  efetivo  recolhimento do  tributo.
Paragrafo tanico. O valor venal sera declarado pelo contribuinte ou arbitrado pelo Fisco, na

forma da lei e do regulamento.

Art. 184. O imposto sera pago antes do registro translativo de propriedade do bem imovel, ou

de direito real a ele relativo, no oficio de registro de imoveis competente.

Apesar da omissao legislativa, consideramos que a situacao possui solucio clara.

E que, se o fato gerador do ITBI somente ocorre com o registro da transmissio do imovel no
Cartorio competente, a norma de incidéncia aplicavel e a avaliaciao dos elementos de fato por
parte do Fisco Municipal devem se referir a data do efetivo registro. Trata-se de consequencia

coerente com a premissa de que o fato gerador somente ocorre em tal momento.

Isso tem diversas implicagdes. Por exemplo, se entre o pagamento antecipado e o efetivo
registro houver aumento de aliquota do ITBI, seria devida diferenca; se a aliquota fose
minorada, seria devida repeticdo do indébito. O mesmo, diga-se ocorre em relagdo a base
calculada. Se a avaliagdo do valor venal do imoével variou para mais entre o recolhimento e o

registro, devida seria a diferenca; se variasse para menos, seria caso de repeticao do indébito.

Isso o dizemos apesar da criticavel redacao do artigo 183 do CTM. Afinal, o recolhimento
antecipado ¢ um adiantamento que tem olhos voltados para a futura e imediata ocorréncia do
fato gerador por meio do registro. Nao € razoavel e esperado que o contribuinte deixe de

registrar, escolhendo o momento do fato gerador. Desse modo, a base de calculo sempre sera o
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valor venal na data do registro, sendo qualquer recolhimento anterior um adiantamento
exigido por lei. A apuracdo do valor venal na data do recolhimento ¢ exigéncia material para
que haja calculo possivel; mas se o valor venal do imovel for superior no momento do registro,

a diferenca devera ser apurada tendo em vista 0 momento do fato gerador.

Em pesquisa na jurisprudéncia, encontramos apenas dois julgados que resvalam na matéria

sob analise, em todo o territorio nacional.

No primeiro caso, tem-se a negativa de liminar, em sede de mandado de seguranca, por parte
do Tribunal de Justica de Goias, tendo em vista previsio da lei municipal de Goiania, que fixa

prazo para validade do recolhimento do ITBI:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. MANDADO DE SEGURANCA. LIMINAR.
REGISTRO DE IMOVEIS. NOVA EXIGENCIA DE ITBI. REQUISITOS LEGAIS NAO
PREENCHIDOS. INDEFERIMENTO CONFIRMADO. 1. A concessio de liminar em
Mandado de Seguranca esta condicionada a necessaria existéncia de plausibilidade juridica
do direito invocado e a urgéncia na concessio da medida, sob pena de retirar-lhe a utilidade,
requisitos estes que devem estar reunidos concomitantemente, quais sejam: o fumus boni
iuris e o periculum in mora (inciso IIT do art. 7° da LMS). 2. Inexistindo situacdo de fato
concreta habil a comprometer a utilidade da medida vindicada acaso concedida somente ao
final, nao ha se falar em perigo da demora, mesmo porque ja decorridos mais de 10 (dez) anos
desde a aquisicdo do imovel sem que a impetrante se mobilizasse no sentido de ultimar o
registro. Ademais, nao se pode olvidar, outrossim, que a medida vindicada se confunde com o
proprio mérito da pretensio e, ainda, releva considerar que, a primeira vista, o ato encontra
amparo em vigente dispositivo de lei (artigo 63, § 10°, da Lei Complementar Municipal n®
46/2011). Nesse cendrio, impde-se aguardar o processamento do feito para uma analise ao final
exauriente e definitiva pelo juizo de origem. AGRAVO DE INSTRUMENTO CONHECIDO,
MAS DESPROVIDO. 03/02/2023 | 5389580-85.2022.8.09.0000, Orgao: TJ-GO. Relator:
DESEMBARGADOR ALAN SEBASTIAO DE SENA CONCEICAO. Publicado em 03/02/2023.

No segundo, entendeu-se que posterior aumento de aliquota do ITBI, promovida por lei
posterior ao recolhimento antecipado, gerava o dever de recolhimento da diferenca, conforme

se vé do acordao do Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios:
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REMESSA OFICIAL. APELACAO CIVEL. MANDADO DE SEGURANCA. DIREITO
TRIBUTARO. ITBL. FATO GERADOR. IMOVEL ADQUIRIDO PELA IMPETRANTE.
ARRECADACAO DO IMPOSTO. ANOS DE 2013 E 2014. ALIQUOTA DE 2%. PRETENSAO
DE REGISTRO DA ESCRITURA EM 2016. IMPOSSIBILIDADE. MAJORACAO DA
ALIQUOTA PARA 39%. NECESSIDADE DE PAGAMENTO DA DIFERENCA. SENTENCA.
CONCESSAO DA SEGURANCA. LITISCONSORTE PASSIVO. ALTERACAO DA
ALIQUOTA. LEI N. 5.452/2015.1. Cuida-se de apelacao civel contra sentenca que concedeu a
seguranca e extinguiu o feito com resolu¢io de mérito.2. Com fulcro no artigo 35 do Codigo
Tributario Nacional, assim como no artigo 2° do Decreto-Lei n® 3.830/2006, o fato gerador do
ITBI - Imposto sobre a Transmissio de Bem Imovel, dar-se-a pela transferéncia da
propriedade ou do dominio util de bens imoéveis por natureza ou por acessao fisica, consoante
definidos na lei civil, dos direitos reais sobre imoveis, exceto os direitos reais de garantia ou a
cessido de direitos relativa as mencionadas transmissoes.3. Sentenca reformada, para
reconhecer a majoragao da aliquota do ITBI de 2% (dois por cento) para 3% (trés por cento),
uma vez que o fato gerador do referido imposto apenas ocorreu em 2016.4. Remessa Oficial e
Recurso de apelagio do Distrito Federal conhecidos e providos. 1157198 | 0029327-
62.2016.8.07.0000, Orgao: TJ-DFT. Relator: SILVA LEMOS. Julgado em 13/02/2019, Publicado
em 15/03/2019.

Fixadas tais premissas, aprofundemos alguns aspectos relevantes.

Ao apurar a diferenca, deve-se promover a compensagio com o valor anteriormente recolhido
antecipadamente. E que aquele montante referiu-se a registro nao realizado em tempo
razoavel, razao pela qual deveria ser devolvido, nos termos do § 72 do artigo 150 da CF/88.
Afinal, se houve o recolhimento antecipado e o fato gerador nao ocorreu, pela falta de registro,
houve recolhimento indevido e o contribuinte teria o direito de repetir o indébito. Havendo

valor devido pelo mesmo sujeito passivo, contudo, a compensagdo de oficio faz-se de rigor,

nos termos do artigo 2° da Lei Municipal n. 12.332/2015.

Note-se que se o recolhimento antecipado se da dentro de um prazo razoavel antes do efetivo
registro, parece-nos que nao ha que se falar na exigéncia de diferenca, se houver. O ideal seria
que a legislacio municipal previsse expressamente o prazo. Nao o fazendo, pode-se inferir
sistematicamente que o prazo minimo poderia ser fixado em regulamento, utilizando critérios

legais por analogia, nos termos do artigo 108, inciso I, do Codigo Tributario Nacional - CTN:



https://www1.cml.pr.gov.br/leis/2015/web/LE123322015consol.html#:~:text=%E2%80%9CArt.,suas%20condi%C3%A7%C3%B5es%20e%20exigir%20garantias.%E2%80%9D
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Art. 108. Na auséncia de disposicdo expressa, a autoridade competente para aplicar a
legislacao tributaria utilizara sucessivamente, na ordem indicada:

[ - aanalogia; [...]

Nesse sentido, serviria de parametro, por exemplo, o prazo de 60 (sessenta) dias a que alude o

artigo 323 do CTM:

Art. 323.Nao atendidas a solicitacio ou a exigéncia a cumprir, o processo podera ser

arquivado decorrido o prazo de 60 (sessenta) dias.

Seja como for, cremos que o prazo poderia ser fixado por regulamento em periodo superior,

observada a razoabilidade, até mesmo para fins de praticabilidade da atuacio fazendaria.

Isso posto, aconselhamos a autoridade fazendaria que tome as providéncias que entender
cabiveis para um aperfeicoamento das previsdes legais municipais sobre o ITBI, que sio

bastante laconicas e problematicas, evitando-se desnecessarias discussoes sobre a matéria.

Um ponto essencial ¢ que, na mencionada hipotese de recolhimento antecipado em que o fato
gerador ndo ocorreu, pela falta de registro, em que o contribuinte teria o direito de repetir o
indébito, h um limite temporal claro para tal repeticio. E que ocorre a prescricao do direito a
repeticdo em cinco anos a contar da extingdo do crédito, na forma do artigo 168 do CTN,

secundado pelo artigo 70 do CTM:

Art. 70. O direito de pleitear restituicao total ou parcial do tributo se extingue com o decurso

do prazo de 5 (cinco) anos, contados do efetivo pagamento.
Desse modo, todo e qualquer recolhimento antecipado de ITBI realizado ha mais de cinco
anos nao pode ser objeto de repeticdo e, consequentemente, nem de compensacdo - que € o

ocorre quando se apura diferenca a recolher e se desconta o valor anteriormente antecipado.

Passamos, portanto, a resposta dos quesitos apresentados pela consulente:
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1) Se é correto o entendimento da Administraciao Tributaria de que a base de calculo a
ser utilizada no momento da efetiva transferéncia no C.R.I. é o valor de mercado

atualizado;

Sim. Conforme exposto acima, entendemos que ¢ correto o entendimento da Administragio
Tributaria, devendo a base de calculo corresponder ao valor venal do imével no momento do
registro, ainda que se permita pequena variacio de diferenca entre o valor recolhido
antecipadamente e o valor que seria devido, com base em critérios de razoabilidade e de
praticabilidade, que deveria ser veiculados, preferencialmente, por lei municipal que
aperfeicoasse as previsoes atuais do CTM; mas que, por enquanto, poderiam ser veiculadas
por regulamento. Deve-se observar, contudo, o dever de compensar de oficio o valor
anteriormente recolhido de forma antecipada, salvo se passados cinco anos do recolhimento,

caso em que o contribuinte nao tera direito a compensacao, pela ocorréncia da prescrigao.

2) Se o efetivo recolhimento do ITBI se perfaz com o pagamento realizado com base no

valor venal atribuido a época da emissao da guia?

Como explicado, o artigo 183 do CTM possui redacdo bastante discutivel e que merece
aperfeicoamento legislativo. Seja como for, ele precisa ser interpretado conforme o CTN e sua
redacio faz sentido quando pensado que, obviamente, a base de calculo apurada no momento
do pagamento € a Gnica possivel naquele momento, sem que isso signifique que haja mudanca
em relacdo aos elementos da norma de incidéncia e do efetivo fato gerador que somente ocorre
com o registro imobiliario, momento em que, novamente aplicando a ratiodo mesmo
dispositivo do CTM, ter-se-a que apurar o valor venal na data do recolhimento, aqui igualado

a data do fato gerador.

3) Se deve ser reconhecida a ocorréncia da homologacao tacita apos 5 anos da lavratura

da escritura?

Nao ha que falar de homologacdo tacita. Primeiro porque o ITBI nio ¢ lancado por
homologagdo. Segundo porque o fato gerador nem mesmo ocorreu, sendo impossivel

homologar o valor recolhido sem que se tenha nog¢ao do valor venal a época do registro.
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4) Se deve ser reconhecida a ocorréncia de homologacio tacita apos 5 anos do

recolhimento do ITBI?

Reiteramos 0 exposto na resposta ao quesito anterior.

5) Se decaiu o direito de o Municipio rever e/ou lancar eventuais diferencas, uma vez que

nao ocorreu o fato gerador (registro) em ato subsequente ao pagamento ja ocorrido;

Nao ha falar-se em decadéncia do direito de a Administracao Tributaria realizar o lancamento
do ITBI, tendo em vista que esse prazo nem mesmo se iniciou. Ele somente comec¢a no
primeiro dia do exercicio seguinte ao do efetivo registro imobiliario, nos termos do artigo 173,

I, do CTN.

3. CONCLUSAO

Em conclusio, conforme exposto no item 2 supra, a que remetemos a consulente, entendemos
que ¢ correta a interpretacio da Administracdo Tributaria Municipal, devendo a base de
calculo corresponder ao valor venal do imoével no momento do registro, ainda que se permita
pequena variacao de diferenca entre o valor recolhido antecipadamente e o valor que seria
devido, com base em critérios de razoabilidade e de praticabilidade, que deveria ser
veiculados, preferencialmente, por lei municipal que aperfeicoasse as previsdes atuais
do CTM; mas que, por enquanto, poderiam ser veiculadas por regulamento. Deve-se observar,
contudo, o dever de compensar de oficio o valor anteriormente recolhido de forma antecipada,
salvo se passados cinco anos do recolhimento, caso em que o contribuinte nio tera direito a

compensacio, pela ocorréncia da prescrigao.

Ressalte-se que o presente opinativo somente passa a ter validade juridica apos sua
apreciacao, concordancia e expressa ratificacio pelo Gabinete da PGM, sem o que cuidar-se-a
de mera minuta de parecer.

Eis o parecer.

A Procuradoria-Geral Adjunta de Gestao da Consultoria.
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