Edicdo n°® 52/2018 Recife - PE, terga-feira, 20 de margo de 2018

Quando a escritura contiver varios negécios independentes, como o caso trazido a discusséo, sobre cada um destes contratos
incidirdao emolumentos, TSNR e FERC. N&o estara o conjunto de atos sujeitos a cobranca do artigo 142, como se tratasse de um contrato
envolvendo um bem principal com disposi¢bes acessoérias, mas sobre cada um dos negécios individualizados recaira o calculo das custas e
taxas incidentes.

Respondendo ao questionamento “2”, a cobranca devera ser feita sobre cada negécio separadamente, de modo
autonomo, nao se aplicando o artigo 142 do Cédigo de Normas Extrajudiciais do Estado, ja que nao ha pactos adjetos na hipotese, mas
contratos independentes, sem vinculos de acessoriedade.

E o parecer.
Sub censura.

Recife, 16 de margo de 2018.
Dr. Carlos Damiao Pessoa Costa Lessa
Juiz Corregedor Auxiliar

Servigos Notariais e de Registro da Capital

Consulta n® 154/2018 — CGJ

Tramitagdo n°® 00335/2018
Consulente: 3° Tabelionato de Notas de Jaboatdo dos Guararapes/PE

Assunto: Consulta sobre procedimentos cartorarios

Consulta — Lavratura de Escritura Publica de Compra e Venda com negécios juridicos sucessivos e autbnomos — Inexisténcia de Pactos
Adjetos — Auséncia de acessoriedade — Nao aplicabilidade do artigo 142 do Codigo de Normas — Incidéncia de emolumentos e taxas
de modo individualizado

Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria, por seus fundamentos, os quais adoto.

Publique-se.

Recife, 16 de margo de 2018.

Desembargador Fernando Cerqueira Norberto dos Santos

Corregedor Geral da Justica

Consulta n° 220/2017 — CGJ
Tramitagdo n° 00225/2017

Interessados: Corregedoria Auxiliar do Extrajudicial da Capital

Cartério do 1° Oficio da Comarca de Serra Talhada

Consulta — Recolhimento de ITBI — Registro de Escritura Particular

Consulta formulada pela titular do cartério do 1° Oficio de Serra Talhada, com fundamento no artigo 172, 1l do Cédigo de
Normas extrajudiciais do estado, nos termos a seguir:

“Solicito esclarecimento de duvida em relagdo ao registro de escritura particular que sera registrada no livro B. E necessario ou nio
recolher o ITBI?”.

Nada mais. Vieram conclusos.
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E o relatério. Opino.

A matéria foi apresentada de modo extremamente vago, haja vista que existem varias modalidades de escrituras particulares,
e cada uma com repercussoes diferentes na hipétese de incidéncia tributaria. Outro ponto € a mencgao ao livro B, o qual ndo consta da lei como
pertencente ao Registro de Imoéveis.

Para que se possa emitir Parecer, € necessario que a matéria trazida para analise tenha respaldo técnico suficiente, com
indicagao precisa das questdes a serem objeto de pedido especifico.

Nada obstante a vagueza, visando a eficiéncia dos servigos, algumas situacdes serdo consideradas, especialmente no
tocante ao artigo 108. De modo que tem a presente exposigao tem incialmente a finalidade de realizar uma simples exegese do dispositivo, para
depois observar suas repercussdes no direito tributario, conforme segue.

Primeiramente, cabe esclarecer o rol possivel de escrituras particulares, a que se refere a consulta. A maioria das duvidas
tem por objeto a necessidade ou ndo de escritura publica (art. 1.417) para a formalizagdo da promessa de compra e venda de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo vigente no Brasil.

Pois bem, o artigo 108 do Codigo Civil assim estabelece:

"Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negécios juridicos que visem a constituicao,
transferéncia, modificacao ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente
no Pais".

Tal dispositivo estabeleceu como regra geral a necessidade de um ato notarial para a alienacdo e/ou oneragao de bens
imoveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo do Pais. Ainda, previu duas excegbes a regra geral: a primeira, relativa aos
negocios de valor inferior ao previsto; e, a segunda, dos casos em que a lei expressamente reconhece a validade do instrumento particular, por
forca do enunciado "néao dispondo a lei em contrario” . Assim, sumariamente, vale dizer que a forma particular somente sera admitida quando
a lei expressamente prever e quando o valor do negdcio realizado for inferior ao definido pela norma (Cdédigo Civil).

Ressalta-se, com isso, que os negdcios realizados até o referido valor, poderdo ser celebrados por instrumento particular,
sem excegao . Outrossim, para os atos de valor superior, dever-se-a verificar se ha excecao a regra geral do artigo 108, pois, havendo, devera
ser aplicada a lei especial. E 0 que ocorre com a promessa de compra e venda (arts. 11 e 22, do Decreto-Lei n° 58/37; art. 32, §2° e 67, da Lei
n°® 4.591/64; art. 26, da Lei n° 6.766/79; e, art. 1.417, da Lei n° 10.406/02), com os contratos celebrados no dmbito do Sistema Financeiro da
Habitacéo (§5°, do art. 61, da Lei n® 4.380/64), com a concessao de uso (§1°, do art. 7°, do Decreto-lei n° 271/67), com os contratos do Sistema
Financeiro Imobiliario (art. 38, da Lei n® 9.514/97, alterado pela Medida Proviséria n° 2.223/01) e com as certiddes dos atos de constituicdo e
de alteragdo de sociedades mercantis, passadas pelas Juntas Comerciais (arts. 53 e 64, da Lei n® 8.934/94). Assim, quando a lei for omissa
quanto a forma, aplicar-se-a a regra geral.

Discute-se, também, qual o sentido da expressao "valor" prevista no artigo 108. Alguns juristas tém entendido que a estimacao
feita pela autoridade fazendaria competente pela arrecadacgéo do tributo incidente sobre o negdcio é o que determinara a forma do ato a ser
realizado. Porém, em sentido contrario, levando em consideragéo os principios da boa-fé e da probidade, previstos no artigo 422, da Lei n°®
10.406/02 e na presungao da legalidade e da ndo-simulagdo dos contratos, temos que o termo "valor" significa, para os negécios onerosos,
aquele estabelecido e convencionado pelas partes na realizagdo do negdcio e, para os negocios gratuitos, aquele que se prestar para o calculo
do pagamento do imposto de transmissdo. Também, adotando, por analogia, a norma estabelecida no artigo 2°, §2°, da Instrugdo Normativa SRF
n°® 324, de 28 de abril de 2003, que assim estabelece: "O valor da operagao imobilidria sera o informado pelas partes ou, na auséncia deste, o
valor que servir de base para o céalculo do Imposto de Transmissao de Bens Iméveis (ITBI)" .

Desta forma, o valor que regera a forma do ato sera, na compra e venda, o estipulado pelas partes e, na doacéo, o que servir
de base para a verificagdo do quantum do imposto a ser pago.

Impde-se, aqui, realizar um sucinto exame das espécies de instrumentos particulares que podem gerar direitos reais sobre
coisas imoveis.

Relativamente aos documentos passados pelas Juntas Comerciais, entende-se que o artigo 53 c/c o artigo 64, da Lei n°
8.934/94, estabeleceram a admisséo de instrumento particular para os atos de alteracao contratual de sociedade empresaria, cujo capital
social tenha sido integralizado por bem imével. Assim, ndo se admite a forma particular para a constituicdo de sociedade onde tenha sido
prevista a integralizagdo em bem imdével, uma vez que a lei previu a espécie particular somente para as alteragdes. Também, ndo se admite
o instrumento privado quando a alteragéo contratual envolver bem imével néo integralizado no capital social, como por exemplo, a alteragdo
contratual que estabeleca o pagamento da quota de um dos sécios retirante com imével que n&o integrou o capital social. Neste sentido, a
Apelagao Civel n° 75.582-0-SP e a Apelagéo Civel n® 63.971-0/1-SP estabelecem que o artigo 64 deve ser interpretado restritivamente.
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Quanto aos contratos celebrados no ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo e do Sistema Financeiro Imobiliario, pela
clareza dos textos legais, ndo ha maiores consideragdes a serem feitas, assim como nZo se vislumbra indagagdes relevantes que possam surgir
do exame do Decreto-lei n® 271/67.

Embora n&o relacionado diretamente com o imével, mas determinando a competéncia territorial para o registro, verifica-se
que os contratos de constituicdo de penhor rural, industrial e mercantil poderao ser formalizados, também, por instrumento publico ou particular.

Em resumo, podemos concluir o seguinte:

Os instrumentos particulares aptos para ingressar no Registro de Iméveis sdo aqueles definidos expressamente em lei e aqueles cujo valor
do negécio seja inferior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais;

A promessa de compra e venda pode ser celebrada por instrumento particular, independentemente do valor pactuado, tanto para os imoveis
loteados, quanto para os nao-loteados;

A expressao "valor" prevista no artigo 108, da Lei n® 10.406/02 refere-se, nos contratos onerosos, aquele estipulado pelas partes €, nos
gratuitos, ao da avaliagdo da autoridade fazendaria;

Superada a questao dos titulos, passamos a analisar a incidéncia do ITBI em situagdes concretas, ante os servigos de notas
e registros.

A Constituigdo Federal atribuiu aos Municipios a competéncia para instituir o imposto sobre a transmissao “ inter vivos ” -
ITBI, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis; exceto os de garantia,
bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao (artigo 156, inciso I, da Constituicdo Federal).

O fato gerador do ITBI, no entendimento majoritario, ocorre com a transmisséo dos referidos bens e direitos. Contudo, ha
grandes discussdes acerca do momento no qual o citado tributo deve ser pago.

Os debates doutrinarios e jurisprudenciais, basicamente, cingem-se a:

1) O imposto deve ser recolhido apds o registro do titulo translativo no Registro de Iméveis , por caracterizar a efetiva
transmissao da propriedade segundo a lei civil (artigo 1245 do Cdédigo Civil), que é o fato gerador do tributo (artigos 109 e 110 do Cédigo Tributario
Nacional); e

2) O imposto deve ser pago no momento da lavratura do ato que instrumentaliza o negécio juridico , pois ja produziu
efeitos econdmicos, pode-se verificar a capacidade contributiva, ha possibilidade de antecipar o pagamento por fato futuro (artigo 150, paragrafo
7°, da Constituicdo Federal) e torna-se medida mais segura aos Municipios no combate as fraudes.

O ITBI incide sobre a transmissdo onerosa, titulos onerosos, cessdes, vendas e compras, por exemplo, de bens imoéveis,
inter vivos (inter partes), e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cesséo de direitos a sua aquisicéo. Esta é a regra
hipoteticamente prevista pelo legislador constituinte.

O fato gerador do imposto ocorre no momento da transmissao dos referidos bens e direitos.

Importante salientar, neste momento, a distingdo entre a hipétese de incidéncia e o fato gerador, conforme, Luciano da Silva
Amaro discorre:
“... a expressdo hipotese de incidéncia designa com maior propriedade a descrigdo, contida na lei, da situagdo necessaria e suficiente ao
nascimento da obrigagéo tributaria, enquanto a expressao fato gerador diz da ocorréncia, no mundo dos fatos, daquilo que esta descrito na
lei. A hipotese é simples descrigdo, é simples previsdo, enquanto o fato é concretizagdo da hipotese, é o acontecimento do que fora previsto
...". E Geraldo Ataliba confirma: “... o fato concreto, localizado no tempo e no espago, acontecido efetivamente no universo fenoménico, que —
por corresponder rigorosamente a descrigao prévia, hipoteticamente formulada pela hipotese de incidéncia legal — da nascimento a obrigagao
tributaria. Cada fato imponivel determina o nascimento de uma obrigagéo tributaria ...".

O sujeito passivo da obrigagéo tributaria € aquele determinado pelo legislador municipal. O artigo 42 do Cédigo Tributario
Nacional deixou aberta essa possibilidade, ao consignar que o “... contribuinte do imposto é qualquer das partes na operagéo tributada, como
dispuser a lei... ”. Na conveniéncia fiscal o Municipio pode atribuir ao vendedor, por exemplo, a obrigagéo de pagar o imposto.
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Nota-se que a regra mais utilizada é a de que o sujeito passivo é o adquirente, nas transmissdes de iméveis e de
direitos reais a ele relativos.
Independentemente do local em que ocorre o acordo de vontades, o Municipio é o sujeito ativo competente para instituir e capaz para cobrar o
tributo, conforme previséo do artigo 156, paragrafo 2°, inciso I, da Constituicdo Federal.

Pois bem, realizadas as consideragdes iniciais, cabe analisar especificamente a tematica proposta.

No caso dos delegatarios, cabe ressaltar ainda que eles devem fiscalizar o pagamento dos tributos incidentes por forga dos
atos que praticam, sob pena de cometerem infragéo disciplinar (artigo 30, inciso XI, e artigo 31, inciso V da Lei n°® 8.935/94 e artigo 289 da Lei
n® 6.015/73).

A ocorréncia do fato gerador se da no instante em que o fato abstrato descrito na lei acontece no mundo concreto, seja uma
situagao juridica ou de fato. Nao obstante existirem frageis posicionamentos no sentido de que o fato gerador do ITBI ocorre com a lavratura do
titulo de transmisséo, em que se verificam os efeitos econdmicos e capacidade contributiva, o entendimento jurisprudencial e doutrinario
que prevalece é o de que o fato gerador do ITBI se da com a transmissao da propriedade imobiliaria por meio do registro do titulo no
Registro de Iméveis competente, como determina o Cédigo Civil (artigo 1245). Neste contexto, vem a tona o ponto central do estudo, qual
seja: 0 momento no qual é devido o pagamento do ITBI.

A resposta aparenta ser simples e clara, no sentido que o tributo deve ser pago apos o registro do titulo translativo na serventia
imobiliaria competente, quando se efetiva a transmissdo. Todavia, a andlise ndo pode ser tdo singela, uma vez que as proprias legislagdes
municipais reguladoras do imposto, em sua maioria, tém determinado que o aludido tributo deve ser pago antes do registro do titulo, com a
imposicdo de penalidades aos contribuintes bem como imputacdo de responsabilidade aos notarios e registradores pela inobservancia das
respectivas leis. Ademais, vale dizer, na propria Lei n® 7.433/85, alterada pela Lei n® 13.097/15 (paragrafo 2°), e nos Cdodigos de Normas de
alguns estados, ha dispositivos que estabelecem que “... o tabelido consignara no ato notarial a apresentagcdo do documento comprobatério do
pagamento do Imposto de Transmiss&o inter vivos ...”. Assim também o fez o Decreto n° 93.240/86, em seu artigo 1°, inciso Il, que regulamentou
a mencionada lei: “... Para a lavratura de atos notariais, relativos a iméveis, serdo apresentados os seguintes documentos e certidées: ... Il -
o comprovante do pagamento do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis e de Direitos a eles relativos, quando incidente sobre o ato,

ressalvadas as hipoteses em que a lei autorize a efetivagdo do pagamento apds a sua lavratura; ...".

Além disso, o artigo 150, paragrafo 7°, da Constituicdo Federal, contempla a permissibilidade de se antecipar o pagamento
do imposto por fato futuro: “... A lei podera atribuir a sujeito passivo de obrigac¢&o tributaria a condi¢cdo de responsavel pelo pagamento de imposto
ou contribuigédo, cujo fato gerador deva ocorrer posteriormente, assegurada a imediata e preferencial restituicdo da quantia paga, caso nao se
realize o fato gerador presumido ...”. A constitucionalidade de tal dispositivo € questionada, porém, verifica-se a sua aplicagao rotineiramente.
Em outras palavras, para alguns, é possivel tornar obrigatorio o pagamento do ITBI mesmo antes do advento do seu fato gerador. Diante de tal
contexto, cada um dos interessados nesta relagao apresenta argumentos passiveis de exame delicado, mesmo porque a alegagao mais forte é
a de que tais leis municipais séo inconstitucionais, de onde s&do impetrados, diuturnamente, mandados de seguranga, dentre outras medidas.

A questdo é delicada, a comegar pela propria responsabilidade que é atribuida aos tabelides e registradores pela
inobservancia das determinagdes legais em relacéo aos tributos devidos sobre os atos praticados por eles, ou perante eles, em razéo do seu oficio,
vez que a lei tributaria refere-se a responsabilidade solidaria. E dai surgem algumas situagdes de embate, posto que, diante da obrigatoriedade
de fiscalizar o pagamento dos tributos, registradores, por exemplo, qualificam negativamente um titulo com a exigéncia de que seja apresentada,
corrigida ou complementada a guia de pagamento do ITBI.

Portanto, considerando que o fato gerador do ITBI se perfectibiliza com a transmisséo do imével, a qual depende do registro
do titulo translativo, mas que também é permitido antecipar o recebimento do tributo, como impde a maioria das leis municipais, é plausivel, € no
minimo esperado, que os Municipios, tribunais e os Codigos de Normas estaduais tratem de forma mais especializada e clara o tema acerca do
momento do pagamento do ITBI bem como os aspectos de qualificagdo das guias do imposto, com as respectivas penalidades.

Respondendo diretamente a matéria da consulta, sera necessario recolher ITBI, pelo Oficial de Registro, em situacdes de
registro de titulos translativos, e o responsavel tributario respondera sob as disposigdes da lei tributaria.

E o parecer.

Sub censura.
Recife, 09 de margo de 2018.
Dr. Carlos Damiao Pessoa Costa Lessa

Juiz Corregedor Auxiliar

Servigos Notariais e de Registro da Capital
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Consulta n° 220/2017 — CGJ
Tramitagao n°® 00225/2017

Interessados: Corregedoria Auxiliar do Extrajudicial da Capital

Cartorio do 1° Oficio da Comarca de Serra Talhada
CONCLUSAO
Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria, por seus fundamentos, os quais adoto.
P.R. I
Recife, 09 de margo de 2018.
Desembargador Fernando Cerqueira Norberto dos Santos

Corregedor Geral da Justica

PEDIDO DE PRORROGACAO DE PRAZO - CGJ
CONCURSO DE OUTORGA DE DELEGAGOES DE SERVENTIAS EXTRAJUDICIAIS

Requerente: Desirée Wanderley Rocha PPP N°.79/2018-CGJ Tram. N°. 00081/2018

Pedido de prorrogagéao do prazo para investidura — exigéncias do artigo 43 do CNCGJPE' — Dilagdao do prazo nos termos do 37 das
Normas de Servigo do Estado? — Artigos 14 e 15, resolugédo 81 CNJ® — Inaplicabilidade do prazo previsto no artigo 44 do CNCGJPE, por
colidir com o disposto em ato normativo de hierarquia superior

Pedido de prorrogacdo de prazo apresentado pela candidata Desirée Wanderley Rocha, RG 2.380.299 SSP/PE, CPF
501.563.144-87, aprovada no concurso publico para outorga de delegacdes de serventias extrajudiciais do estado de Pernambuco, edital 01/2012.
A causa de pedir da presente solicitagdo decorre do fato de que a investidura na titularidade de servico notarial ou de registro fica condicionada
a aprovacao do plano de trabalho e de viabilidade de recursos para a instalacdo da serventia, pelo Corregedor Geral da Justica, além da
apresentacao de outros documentos elencados no artigo 43 das normas de servigo do estado.

No intento de possibilitar que os candidatos aprovados satisfagam as exigéncias trazidas no artigo 43; compatibilizando com
os termos dos artigos 37 e 38, relativamente a investidura e exercicio na atividade notarial e de registro; e ao disposto nos artigos 40 a 52 do
Cadigo de Normas do Estado de Pernambuco; e com base no que estabelecem os artigos 14 e 15 da Resolugdo CNJ n° 81, de 9 de junho de
2009, no que se refere a investidura e exercicio na atividade notarial e de registro; OPINO no seguinte sentido:

DEFERIR o pedido de prorrogacéo do prazo nos termos do artigo 37 das normas de servigo, o qual encontra simetria com o entendimento
do CNJ, artigos 14 e 15 da Resolugéo 81, resolvendo a antinomia entre os artigos 37 e 44 do provimento 20/09 TJPE no sentido de afastar
0s prazos previstos no artigo 44, vez que este nao pode prevalecer sobre ato normativo de hierarquia superior;

ESTABELECER que a prorrogagao da investidura sera fixada no prazo de 30 dias, prorrogaveis uma unica vez por igual periodo, a contar
da publicagdo do ato de outorga, que se iniciou em 05/02/2018 e findara em 06/03/2018 , devendo ser obedecida a ordem de apresentacao.
Com a prorrogagao, os prazos ficam estendidos para o periodo compreendido entre 07/03/2018 a 05/04/2018 .

Sub censura.

Recife, 05 de margo de 2018.

Dr. Carlos Damiao Pessoa Costa Lessa

Juiz C orregedor Auxiliar Servigos Notariais e de Registro da Capital

CONCLUSAO

Aprovo o parecer do MM. Juiz Auxiliar da Corregedoria, por seus fundamentos, os quais adoto.

PR. I
Recife, 05 de margo de 2018.
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