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A ATUAGAO DO REGISTRADOR DE IMOVEIS NA FISCALIZAGAO TRIBUTARIA

THE PERFORMANCE OF THE REAL ESTATE REGISTRY IN TAX INSPECTION

FONTES, Fabiola Kocemba'
GONGCALVES, Carlos Maykel 2

RESUMO

O presente artigo abordou a tematica do Registro de Imoveis, analisando sua fungéo,
natureza juridica, principios basilares e sua importancia na protecéo da publicidade,
autenticidade e segurancga juridica. Para cumprir tal objetivo, foi utilizada uma reviséo
bibliografica abrangente, a fim de examinar a atuagdo do oficial registrador na
fiscalizagdo tributaria e a possibilidade de responsabilizagdo civil atribuida ao
registrador nesse contexto. Para isto, foram examinados os tributos que incidem na
transmissao de propriedades iméveis — urbanas e rurais — e que devem ser
fiscalizados pelo oficial no momento do registro, sob pena de responsabilizacdo do
registrador, tanto na esfera civil quanto tributaria.

Palavras-chave: registro de imdveis; direito registral; direito tributario;
responsabilidade civil.

ABSTRACT

This article addressed the thematic advertising of the Property Registry, analyzing its
function, legal nature, basic principles and its importance in protecting protection,
obedience and legal certainty. To fulfill this objective, a comprehensive bibliographical
review was used, in order to examine the performance of the official registrar in tax
taxation and the possibility of civil liability attributed to the registrar in this context. For
this, the taxes that affect the transmission of residential properties — urban and rural —
and which must be inspected by the official at the time of registration, under penalty of
liability of the registrar, both in the civil and tax spheres, were examined.

Keywords: real estate registration; registration right; tax law; civil responsability.
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1 INTRODUGAO

O Registro de Imdveis é fundamental na garantia da autenticidade, publicidade
e seguranga juridica das transag¢des imobiliarias. No Brasil, a atividade de registro é
desempenhada pelos registradores de imdveis, delegados do Poder Publico, que
possuem a importante fungdo de conferir validade juridica aos atos e contratos que
envolvam direitos reais sobre bens iméveis.

Além disso, possuem relevante papel na fiscalizagao tributaria, atuando como
colaboradores na arrecadagao dos tributos incidentes sobre as transacdes
imobiliarias.

No presente artigo, sera abordada a atuagao do registrador de imdveis na
fiscalizacdo ftributaria, mais especificamente em relagdo a responsabilidade
decorrente dessa atividade. A responsabilidade civil do registrador de imoveis é um
tema de grande relevancia no dmbito juridico, pois envolve as consequéncias legais
e financeiras que podem advir de sua conduta durante o exercicio de suas fungdes.

Dessa forma, este trabalho tem como objetivo explorar a responsabilidade civil
do registrador de imoveis no contexto da fiscalizagdo tributaria, examinando os
fundamentos legais. Ser&do analisados os impostos que deverao ser fiscalizados pelo
oficial no momento do registro, bem como os critérios utilizados para determinar sua
responsabilidade em casos de negligéncia, omissao ou erro no desempenho de suas
atividades. A compreensdo desses aspectos contribuira para uma melhor
compreensao do sistema registral imobiliario e para a busca de eficiéncia e seguranca

nas transagdes imobiliarias.

2 NOGOES GERAIS SOBRE O REGISTRO IMOBILIARIO

Inicialmente, para que se compreenda a importancia do Registro de Imdveis,
sdo necessarias algumas consideragdes sobre o direito de propriedade, que possui
previsao constitucional como direito fundamental e se encontra como base do sistema
capitalista adotado pelo Brasil. Pode-se dizer, ainda, que a propriedade se configura
como fonte dos demais direitos reais, isto porque estes so existirdo em decorréncia

daquela. Como define Maria Helena Diniz:



A propriedade, por estar na base da estrutura social capitalista, configura-se,
nesse sistema de apropriagao de riquezas em que vivemos e em relagao a
estrutura politica do Pais, como espinha dorsal do direito real. Deveras, a
propriedade constitui o direito real mais amplo, por incidir sobre um bem
(mével ou imdvel) préprio, podendo seu titular dele usar, fruir e dispor, sem
intervencao de quem quer que seja [...]. (DINIZ, 2010, p. 37)

Com base nestas consideracdes, pode ser definida a propriedade imobiliaria —
que interessa ao presente estudo — como sendo o direito que a pessoa (fisica ou
juridica) tem de usar, gozar e dispor de um bem imovel, além de poder reivindica-lo
de quem injustamente o detenha. Assim, a propriedade imovel € o direito real que
confere ao seu titular diversos poderes e prerrogativas sobre um determinado bem
imoével, fundamentado na ideia de que o proprietario possui 0 dominio absoluto sobre
0 bem.

Neste sentido, apenas tera propriedade sobre um imovel aquele em cujo nome
o imével estiver registrado, ou seja, além do acordo de vontades entre as partes, sera
imprescindivel o registro do bem na circunscrigdo imobilidria competente. Assim, ndo
basta que se tenha um “titulo causal’, como uma escritura publica, um instrumento
particular ou uma carta judicial, isto porque tais titulos produzem efeitos apenas entre
os envolvidos no negdcio juridico. Desta maneira, complementa Venicio Antonio de

Paula Salles:

Estes titulos possuem valor préprio, insito e inconteste. Possuem validade
bilateral que vincula as “pessoas” envolvidas na transagédo negocial ou no
processo judicial. Manifestada a vontade, reproduzida em forma contratual, o
negécio vale integralmente para o &mbito bilateral dos contratantes. Na
compra e venda, que é ato ou contrato bilateral tipico, os efeitos decorrentes
do contrato sdo completos ou integrais para as partes envolvidas no
instrumento. O mesmo ocorre na formagao dos titulos judiciais, pois seus
efeitos repercutem apenas na orbita das partes envolvidas. O registro
imobiliario do contrato ou da escritura, bem como da decis&o judicial, por
forca da publicidade inerente a este ato de registro, imprime ao negécio e a
decisdo uma expansao eficacial, na medida em que esta passa a produzir e
a irradiar efeitos também para a 6rbita de direitos de terceiros, conferindo ao
ato juridico abrangéncia erga omnes. Ocorre, portanto, esse alargamento
eficacial provocado pelo registro, que é uma das marcas insitas ao direito de
propriedade, que tem como caracteristica a sua oponibilidade contra todos e
nao so contra o alienante ou ex-titular do dominio. (SALLES, 2011, p. 4)

Surge dai a importancia da fung&o do registro imobiliario que, segundo Diniz
(2010), assegurara a possibilidade da identificacdo da coisa e de seu atual titular,

garantindo a autenticidade, a seguranca e a produgao dos efeitos dos atos juridicos,



sejam estes constitutivos, translativos, declaratérios ou extintivos de direitos reais
sobre iméveis. O registro imobiliario confere publicidade aos direitos sobre os imoveis,
permitindo que terceiros tenham conhecimento da titularidade e de quaisquer énus ou
restricdbes que incidam sobre a propriedade. Isto promove a segurancga juridica,
evitando conflitos de interesse e impedindo que pessoas adquiram um imével sem
saber de eventuais 6nus que possam existir sobre ele.

Além disso, o ato de registro possui fé publica, ou seja, presume-se que as
informacgdes ali contidas s&o verdadeiras. Portanto, o regime registrario estabelece
uma forma objetiva de prova da propriedade, tornando-se um instrumento importante
na resolugao de litigios envolvendo a propriedade imobiliaria.

O registro contribui, ainda, para a ordenagdo do mercado imobiliario e para o
desenvolvimento econdmico, contribuindo na melhora do ambiente de negécios e na
circulagao do crédito. Isso porque é por meio do Registro de Imoveis que individuos e
empresas podem realizar investimentos e adquirir empréstimos usando suas
propriedades imobiliarias como garantia, bem como o Estado pode fiscalizar
seguramente a arrecadacgao de impostos, viabilizando aos cidadaos o fornecimento
de servigos publicos. Além disso, o registro imobiliario permite o controle estatal sobre
as propriedades, possibilitando a fiscalizagao e a aplicagdo de normas urbanisticas e
ambientais.

No Brasil, a Constituicdo Federal optou por instituir o exercicio em carater
privado das atividades notariais e de registro, por meio de delegag¢ao do poder publico.

Conforme artigo 236:

Art. 236. Os servigos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado,
por delegagao do Poder Publico.

§ 1° Lei regulara as atividades, disciplinara a responsabilidade civil e criminal
dos notarios, dos oficiais de registro e de seus prepostos, e definira a
fiscalizagédo de seus atos pelo Poder Judiciario.

§ 2° Lei federal estabelecera normas gerais para fixagdo de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro.

§ 3° O ingresso na atividade notarial e de registro depende de concurso
publico de provas e titulos, ndo se permitindo que qualquer serventia fique
vaga, sem abertura de concurso de provimento ou de remogao, por mais de
seis meses. (BRASIL, 1994)

A delegacéao é o instituto de direito administrativo pelo qual a administragao
atribui uma atividade prépria a um ente privado ou publico. No caso do servigo notarial
e registral, a Administragdo atribui a uma pessoa fisica (o notario e o registrador)



funcdes que caberiam ao Estado. Estes delegatarios, portanto, sdo particulares que
desempenham funcgdes titulares do Estado, colaborando com a administragao publica,

sem se enquadrar na definigdo de funcionario publico. Segundo, Maria Helena Diniz:

O oficial registrador substitui o Poder Publico, sendo um delegado seu;
assim, devera agir dentro dos limites impostos pelo Estado. Por ser um
delegado de fungéo publica, executa-a em seu nome e por sua conta e risco,
como particular, embora no interesse coletivo, submetendo-se ao controle do
Poder Publico. (DINIZ, 2010, p. 716)

A delegacéo difere da outra modalidade de descentralizagdo que é a outorga,
pois esta consiste na transferéncia tanto da titularidade quanto da execug¢ao do servico
publico. Portanto, o Registrador de Imdveis € um particular que exerce a fungao
publica de registro e, para isto, deve respeitar as regras impostas ao funcionamento
dos servigos publicos, em especial a Lei de Registros Publicos (Lei n° 6.015/73) e a
Lei dos Notarios e Registradores (Lei n° 8.935/ 94). Neste sentido, complementa Maria
Helena Diniz:

O registro publico realiza-se numa serventia especial, legalmente criada, que
funciona sob ordens de serventuario autorizado a exercer, na comarca, a
fungao de registrar, sendo controlado pelo érgdo competente do Tribunal de
Justica de cada estado, estando submetido a autoridade do juiz corregedor,
superior hierarquico imediato do oficial, encarregado de fiscalizar o registro,
decidindo duvidas, reclamagdes e representagdes dos interessados ou do
Ministério Publico. O Cartdrio de registro imobiliario presta servigco publico,
por ser o 6rgdo incumbido pelo Estado de acolher, conferir, transpor para
seus livros e guardar declaragbes e negdcios imobiliarios, dando-lhes a
necessaria publicidade, comprovando-os. (DINIZ, 2010, p. 49)

O Registro de Imoéveis deve realizar suas atividades fundado no principio da
legalidade, segundo o qual o registrador deve se atentar ao rol taxativo de titulos
registraveis que se encontra no artigo 167, Il, da Lei 6.015/73. Portanto, quando
apresentado um titulo ao Registro de Iméveis, o registrador deve verificar se ele possui
0s requisitos legais e se encontra dentre aqueles elencados no dispositivo
mencionado.

O principio da legalidade no Registro de Iméveis deve, ainda, ser compreendido
no sentido de que o registrador deve pautar suas decisdes e analises exclusivamente
com base na lei, devendo garantir a seguranca juridica e a prote¢ao dos direitos dos
envolvidos, bem como a correta interpretacao e aplicacido das normas. Implica que o

registrador deve verificar se os atos apresentados estdo em conformidade com as



exigéncias legais, incluindo a validade das partes envolvidas, a capacidade juridica, a
existéncia de 6nus ou restricdes sobre o imovel, entre outros aspectos. O registrador
também deve realizar uma analise minuciosa dos documentos apresentados,
certificando-se de sua autenticidade e de que sao suficientes para a formalizagdo do
registro.

Desta maneira, o registrador de imoveis desempenha um papel crucial na
aplicacao do principio da legalidade, assegurando que os registros imobiliarios sejam
feitos de acordo com a legislagao vigente. Sua atuagao contribui para a seguranga e
a confiabilidade do sistema registral, garantindo a protegdo dos direitos dos

proprietarios e a correta circulagdo dos bens iméveis.

3 O REGISTRADOR DE IMOVEIS E A FISCALIZAGAO TRIBUTARIA

Um dos deveres dos notarios e registradores € a fiscalizagdo do recolhimento
dos tributos, devendo ser verificado o pagamento de todos os impostos que incidem
sobre o ato a ser por eles praticado (KUMPEL; FERRARI, 2020). Esta fungéo esta
prevista no artigo 289 da Lei n® 6.015/73 (Lei de Registros Publicos), que dispde: “No
exercicio de suas fungdes, cumpre aos oficiais de registro fazer rigorosa fiscalizagao
do pagamento dos impostos devidos por forga dos atos que lhes forem apresentados
em razao do oficio” (BRASIL, 1973, p. 55). No mesmo sentido, complementa a Lei n°
8.935/94 (Lei dos Notarios e Registradores), em seu artigo 30, inciso XlI: “Sao deveres
dos notarios e dos oficiais de registro: [...] fiscalizar o recolhimento dos impostos
incidentes sobre os atos que devem praticar” (BRASIL, 1994, p. 5).

Assim, no momento da conferéncia do titulo apresentado ao Cartério de
Registro de Imoveis para registro ou averbagdo na matricula do imovel, é
imprescindivel que o oficial, seus substitutos e escreventes analisem o comprovante
de pagamento do imposto que incide sobre o ato praticado.

Em caso de descumprimento desta regra, cabera o disposto pelo Cdédigo

Tributario Nacional:

Art. 134. Nos casos de impossibilidade de exigéncia do cumprimento da
obrigacao principal pelo contribuinte, respondem solidariamente com este
nos atos em que intervierem ou pelas omissdes de que forem responsaveis:

[.]



VI - os tabelides, escrivaes e demais serventuarios de oficio, pelos tributos
devidos sobre os atos praticados por eles, ou perante eles, em razao do seu
oficio. (BRASIL, 1966, p. 18)

Portanto, no momento do registro, € fundamental que seja rigorosamente
fiscalizado pelo oficial o pagamento dos impostos que incidem na transferéncia da
propriedade imovel, sob pena de se tornar devedor solidario da satisfacdo do tributo.

Trata-se de cabimento da solidariedade tributaria, que ocorre quando existem,
no polo passivo na mesma obrigagao, dois devedores, “tornando-a indivisivel, ou seja,
qualquer um dos dois, ou quantas pessoas estejam envolvidas, podem ser
demandados isoladamente ou em conjunto pela divida toda”, conforme ensina

Carneiro (2020). Nesse mesmo sentido, complementa-se:

[...] a responsabilidade tributaria afigura-se como um instituto em que um
terceiro, que n&o seja o contribuinte, e, também, ndo guarde relacado direta e
pessoal com o fato gerador descrito na legislacao, sera responsabilizado pelo
adimplemento da obrigacéo principal devida. Isso porque o terceiro possui
alguma espécie de vinculo com o contribuinte originario ou com o fato gerador
previsto. Em outras palavras, a responsabilidade tributaria de terceiros € a
hipétese em que, segundo previsdo legal, a uma pessoa estranha a
relagdo tributaria originaria é atribuido o dever de adimplemento de
determinado tributo, quando este nao foi pago pelo real devedor.
(SOUZA; MACHADO, 2015, Online, grifo do autor)

Esta fungao de fiscalizar, no entanto, é restrita a verificacdo da existéncia de
arrecadagao do imposto (ou eventual isengdo), ndo sendo competéncia do oficial

analisar o mérito ou os valores do tributo:

O dever de fiscalizar o recolhimento de imposto incidente sobre ato submetido
a exame tem um limite basico: o oficial ndo é agente fiscal, habilitado a
avaliagédo substancial do tributo devido, nem substitui quem o seja, pois a
tanto ndo se estende a delegacéo. Cabe-lhe apenas exigir certidao negativa,
de isengdo, de nao incidéncia quanto ao tributo de que cuide o negdcio
juridico, expedida pela respectiva autoridade fiscal competente. (CENEVIVA,
2010, p. 168)

Este entendimento, de que a fiscalizagédo do registrador se limita a averiguagao
do recolhimento do tributo, mas nao de seu valor, estd consolidado pela
jurisprudéncia, conforme expde Régo (2019), que compilou em sua obra os seguintes

julgados:

REGISTRO DE IMOVEIS - davida julgada improcedente determinando o
registro do formal de partilha - recusa do Oficial de Registro de Imoéveis
fundada na necessidade de manifestacdo da Fazenda Publica sobre o acerto



do recolhimento do ITCMD - Impossibilidade de analise do mérito do titulo
judicial - possivel divergéncia quanto ao valor do tributo que comporta
cobrancga pela Fazenda na esfera administrativa e judicial - inexisténcia de
impedimento para o registro - Recurso nao provido. (TJ-SP, 2013)

Em conformidade foi o julgamento da Apelacdo Civel CSM n. 0002604-
73.2011.8.0025 julgada em 20/09/2012, relator Desembargador Renato Nalini,
Corregedor: “Ao Oficial cabe fiscalizar, sob pena de responsabilizacdo pessoal, a
existéncia da arrecadacao do imposto previsto e a oportunidade em que foi efetuada.
O montante, desde que nao seja flagrantemente equivocado, extrapola a sua fungao”.

Fica, portanto, consolidado que a atuacdo do registrador de imdveis na
fiscalizacao tributaria fica restrita a existéncia da arrecadacéo, sendo que fiscalizar o
valor do montante do tributo extrapola sua fungdo. Assim, passa-se a analise dos
impostos que incidem sobre a propriedade imével, que devem ser comprovadamente

recolhidos antes de realizado o registro na matricula.

3.1 IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE TERRITORIAL RURAL (ITR)

O ITR, Imposto Sobre a Propriedade Territorial Rural, € um tributo de
competéncia da Uniao, previsto no artigo 153, VI, da Constituicao Federal, bem como
nos artigos 29 e seguintes do Cadigo Tributario Nacional e na Lei n° 9.393/1996.
Segundo Cavalcanti (2022), este tributo tem como principal caracteristica o carater
extrafiscal, visando incentivar e viabilizar a efetiva utilizagcdo dos imdveis rurais em
conformidade com sua fungao social.

Tal imposto possui como fato gerador a propriedade, o dominio util ou a posse
de imovel por natureza, localizado fora da zona urbana do municipio, como se observa

pelo artigo 2° do Decreto n° 4.382, de 19 de setembro de 2002, in verbis:

Art. 2° do Decreto n° 4.382/2002. O Imposto sobre a Propriedade Territorial
Rural, de apuragado anual, tem como fato gerador a propriedade, o dominio
util ou a posse de imével por natureza, localizado fora da zona urbana do
municipio, em 1° de janeiro de cada ano. (BRASIL, 2002, p.1)

No mesmo sentido, reforga o CTN, em seu artigo 29, a competéncia da Unido

para a instituicdo do ITR, definindo como fato gerador a “propriedade, o dominio util



ou a posse de imével por natureza, como definido na lei civil, localizada fora da zona
urbana do Municipio”. (BRASIL, 1966, p. 4)

Como mencionado, o ITR possui carater extrafiscal, ou seja, sua finalidade vai
além da arrecadacdo, pois utiliza um sistema de aliquotas proporcionais e
progressivas, que varia segundo o grau de utilizagdo da area rural. Assim, busca
desestimular os latifundios pouco produtivos, garantindo um tratamento mais benéfico
aos pequenos produtores rurais.

Em relagao ao registro da propriedade imével rural, € necessaria a atengéo ao
artigo 21 da Lei n° 9.393, de 19 de dezembro de 1996, in verbis:

Art. 21. E obrigatéria a comprovagdo do pagamento do ITR, referente aos
cinco ultimos exercicios, para serem praticados quaisquer dos atos previstos
nos arts. 167 e 168 da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos
Registros Publicos) observada a ressalva prevista no caput do artigo anterior,
in fine. (BRASIL, 1996, p. 7)

Portanto, para a realizagdo de quaisquer registros e averbag¢des na matricula
do imdvel rural, € necessario que seja comprovado o pagamento do ITR, referente
aos 5 (cinco) ultimos exercicios. Esta regra s6 € dispensada quando se tratar de
concessao de financiamento ao amparo do Programa Nacional de Fortalecimento da
Agricultura Familiar - PRONAF.

3.2 CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL (CCIR)

Apesar de ndo ser um imposto, o Certificado de Cadastro de Imdvel Rural
(CCIR) é documento indispensavel para que seja realizado qualquer registro em
matricula de imével rural, desde 1° de janeiro de 1967, conforme prevé a Lei 4.947/66,
em seu artigo 22, § 1°: “Sem apresentacéo do Certificado de Cadastro, ndo poderéo
os proprietarios, a partir da data a que se refere este artigo, sob pena de nulidade,
desmembrar, arrendar, hipotecar, vender ou prometer em venda imdveis rurais”.
(BRASIL, 1966, p. 7)

Assim, o documento serve para comprovar a regularidade do imével, ou seja,
comprova que o imével rural esta inscrito no SNCR (Sistema Nacional de Cadastro
Rural) e contém informagbes sobre o titular, a area, localizagdo, exploragcéo e

classificagdo fundiaria do imével rural (REZENDE, 2022, Online), devendo ser
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apresentado junto com o comprovante de quitagdo do ITR referente aos ultimos 5

(cinco) exercicios.

3.3 IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS INTER-VIVOS (ITBI)

Ainda que previsto no artigo 35 do CTN como um imposto de competéncia
estadual, tal dispositivo encontra-se atualmente derrogado, adequando-se ao disposto
pela CF em seu artigo 156, inciso Il e §2°, inciso I, que prevé a competéncia municipal
deste imposto.

Conforme conceituado por Sabbag (2022, p. 1043): O ITBI é o imposto que
‘incide sobre a transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imoveis [...] e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessao
de direitos a sua aquisi¢cao”. Neste mesmo sentido, complementa Cavalcanti (2022, p.
540):

O Cadigo Civil brasileiro define, em seu artigo 1.245, que a transmisséo
imobiliaria inter vivos se da “mediante o registro do titulo translativo no
Registro de Imoveis”. Na sequéncia, o § 1° é enfatico ao consignar que,
“‘Enquanto n&o se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imdvel’, o que ocorre mediante a averbagao da
transferéncia da propriedade ou da cessao dos direitos reais € de compra e
venda na matricula do imével junto ao Registro de Iméveis competente. O
Supremo, ao apreciar o Tema 1124 da repercussao geral, fixou a seguinte
tese “O fato gerador do imposto sobre transmissdo inter vivos de bens
imoveis (ITBI) somente ocorre com a efetiva transferéncia da propriedade
imobiliaria, que se da mediante o registro”. O racional que se extrai do
entendimento firmado é no sentido de que, enquanto a escritura de tais
transferéncias nao for registrada, nao ha fato gerador do ITBI.

Portanto, considerando que o fato gerador do ITBI somente ocorre com a
efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, € comum que o tabelido de notas adie
o recolhimento do imposto, incumbindo ao Registrador de Imodveis a fiscalizagéo de
seu pagamento. Entretanto, vale ressaltar que, caso a legislagao municipal disponha
em contrario, sera necessario o recolhimento como requisito para ser lavrada a

Escritura Publica.
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3.4 IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO CAUSA MORTIS E DOACOES (ITCMD)

O Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e Doagbes (ITCMD) esta
fundamentado no artigo 155 da Constituicdo Federal, que prevé a competéncia
estadual (e do Distrito Federal) para seu recolhimento. Este imposto incide sobre as
transmissdes nao onerosas de quaisquer bens ou direitos provenientes de doagao ou
de falecimento de pessoa natural.

Assim, tem-se o ITCMD causa mortis e o ITCMD doacgao. O primeiro, conforme
Cavalcanti (2022) tem como fato gerador “a abertura da sucess&o que tem seu marco
com o falecimento da pessoa natural, quando se da a transmissao da heranga aos
herdeiros legitimos e testamentarios, nos termos do artigo 1.784 do Cddigo Civil”. Ja
o ITMDC doacgbes, por sua vez, tem como fato gerador a doagao, que € o negdcio
juridico pelo qual um individuo, por liberalidade, transfere do seu patriménio bens ou
vantagens para o de outra (art. 538, CC), ainda que sejam estabelecidos encargos ao
donatario.

No momento em que se apresenta os documentos para registro da doacéo,
arrolamento, inventario ou partilha, € exigida a comprovagdo do recolhimento do

ITCMD, sob pena de responsabilizagao solidaria do registrador pelo crédito tributario.

4 A RESPONSABILIDADE DO REGISTRADOR DE IMOVEIS

Primeiramente, necessario mencionar que as serventias extrajudiciais nao
possuem personalidade juridica. Tal afirmagdo € proveniente da interpretagdo do

artigo 21 da Lei n°® 8.935/94, segundo o qual:

Art. 21. O gerenciamento administrativo e financeiro dos servigos notariais e
de registro é da responsabilidade exclusiva do respectivo titular, inclusive no
que diz respeito as despesas de custeio, investimento e pessoal, cabendo-
Ihe estabelecer normas, condicdes e obrigacdes relativas a atribuicdo de
funcbes e de remuneragado de seus prepostos de modo a obter a melhor
qualidade na prestagao dos servigos. (BRASIL, 1994, p. 4)

Conforme leciona Luiz Guilherme Loureiro (2019), o dispositivo acima é claro
ao distinguir o oficial da entidade administrada, definindo sua fungdo como sendo a

de um gestor, um administrador da entidade. Assim, a Serventia ndo possui
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personalidade juridica, sendo apenas uma instituigdo administrativa. A personalidade
juridica seria, portanto, “do proprio Oficial, e ndo do cartério que lhe foi outorgado pelo
Poder Publico, vez que [...] a delegacéo se da direta e pessoalmente para o tabelidao
ou registrador”.

Quanto a sua responsabilidade, passa-se a analise da responsabilidade civil,
sendo necessarios alguns apontamentos iniciais a respeito deste instituto. O
fendmeno juridico da responsabilidade civil, de forma geral, se refere a obrigagdo que
um individuo possui de reparar os danos que tenha causado a outra pessoa. Tal
responsabilidade tem origem quando se descumpre uma obrigagcdo, seja pela
desobediéncia de uma regra que foi estabelecida contratualmente (responsabilidade
civil contratual), ou pela inobservancia de algum preceito normativo que molda a vida
(responsabilidade civil extracontratual). Nesta ultima modalidade, a responsabilidade

decorre de duas possiveis origens: o abuso de direito e o ato ilicito:

[...] o atoilicito é o ato praticado em desacordo com a ordem juridica, violando
direitos e causando prejuizos a outrem. Diante da sua ocorréncia, a norma
juridica cria o dever de reparar o dano, o que justifica o fato de ser o ato ilicito
fonte do direito obrigacional. O ato ilicito é considerado como fato juridico em
sentido amplo, uma vez que produz efeitos juridicos que nao sdo desejados
pelo agente, mas somente aqueles impostos pela lei. (TARTUCE, 2021, p.
790).

Assim, o ato ilicito aqui tratado diz respeito a conduta humana - que pode ser
tanto uma agao quanto omissao - que vem a ferir direitos subjetivos de outra pessoa,
causando-lhe danos e estando em desacordo com o ordenamento juridico. Este
conceito juridico esta disciplinado pelo artigo 186 do Cddigo Civil de 2.002: “Aquele
que, por agdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e
causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito” (BRASIL,
2002, p. 17).

Da leitura de tal dispositivo, entende-se que para se caracterizar o ato ilicito, é
necessario como resultado da conduta humana a ocorréncia de les&o de direitos e
dano. Pode-se dizer, entdo, que sao trés os elementos para o dever de indenizar: a)
conduta humana (positiva ou negativa), b) dano ou prejuizo e ¢) nexo de causalidade
(GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2022).

Em entendimento diverso - e predominante -, a maioria dos autores brasileiros
entendem que ha um quarto elemento como pressuposto do dever de indenizar: a

culpa genérica ou latu sensu, que inclui tanto o dolo (quando ha intengdo de
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prejudicar), quanto a culpa em sentido restrito (decorrente de imprudéncia, negligéncia
ou impericia).

Assim, ao considerar a culpa como elemento da responsabilidade civil, esta
podera ser classificada, quanto ao seu fundamento, em reponsabilidade subjetiva e
responsabilidade objetiva. A responsabilidade civil subjetiva € aquela que exige a
comprovagéao da culpa ou do dolo do agente que causou o dano. Assim, o individuo
que sofreu o dano precisa comprovar que o causador teria agido: a) com intengao de
causa-lo; ou b) com negligéncia, imprudéncia ou impericia.

Ja na responsabilidade civil objetiva, ndo ha a necessidade de demonstrar a
culpa ou o dolo do agente para que haja a obrigagédo de reparar o dano: basta que o
prejuizo tenha sido causado como consequéncia de uma conduta ilicita do agente.

Neste sentido, considerando o disposto pelo artigo 186 do atual Codigo Civil:

[...] a responsabilidade subjetiva constitui regra geral em nosso ordenamento
juridico, baseada na teoria da culpa. Dessa forma, para que o agente
indenize, ou seja, para que responda civilmente, é necessaria a comprovagao
da sua culpa genérica, que inclui o dolo (inten¢ao de prejudicar) e a culpa em
sentido restrito (imprudéncia, negligéncia ou impericia). (TARTUCE, 2021).

Em relagéo ao registrador de imoveis, o artigo 22 da Lei n° 8.935/1994 pds fim
a duvida acerca da responsabilidade de tabelides e registradores, definindo que é
subjetiva: “[...] sdo civiimente responsaveis por todos os prejuizos que causarem a
terceiros, por culpa ou dolo, pessoalmente, pelos substitutos que designarem ou
escreventes que autorizarem, assegurado o direito de regresso”. Portanto, s seréo
diretamente responsabilizados em caso de abuso, excesso, imprudéncia ou

negligéncia no exercicio de sua atividade. Neste sentido, complementa Loureiro:

Os oficiais de Registro de Iméveis gozam de independéncia juridica no
exercicio de suas fungdes e exercem essa prerrogativa quando interpretam
disposigao legal ou normativa. A responsabilizacdo pelos danos causados a
terceiros, na pratica de atos proprios da serventia, independe da
responsabilizagao administrativa. Somente sera considerada falta disciplinar,
a ser punida na forma da lei, a conduta dolosa, ou pratica com imprudéncia,
negligéncia ou impericia. (LOUREIRO, 2019, p. 547)

Atualmente, com a redacao trazida pela Lei n® 13.286/2016, tal questao se
encontra resolvida. Entretanto, antes de sua edi¢do, ndo havia decisdo unanime na
doutrina a respeito da responsabilidade civil dos tabelides e registradores, sendo que
a grande maioria entendia ser caso de responsabilidade objetiva. Esta posicéo se



14

baseava no paragrafo 6° do artigo 37 da Constituicdo Federal, segundo a qual as
“pessoas juridicas de direito publico e as de direito privado prestadoras de servigos
publicos responderdao pelos danos que seus agentes, nessa qualidade, causem a
terceiros [...]". Hoje, portanto, se encontra pacificada esta questdo, sobre a qual

leciona Maria Helena Diniz:

[...] quaisquer atos de serventuarios prejudiciais ao interesse da parte ou de
terceiros trardo como consequéncia a aplicabilidade ao oficial do Registro de
Iméveis ou ao escrevente de notas autorizado do direito comum de
responsabilidade civil, desde que tais atos decorrem de culpa ou dolo, pois
sera inadmissivel a presungao de dolo de pessoa que desempenha fungao
de autoridade revestida de fé publica. (DINIZ, 2010)

Quanto a responsabilidade penal do Registrador de Imdveis, dispde o artigo
24 da Lei n® 8.935/1994: “A responsabilidade criminal sera individualizada, aplicando-
se, no que couber, a legislagao relativa aos crimes contra a administragdo publica”.
No mesmo sentido, prevé o artigo 327 do Cddigo Penal: “considera-se funcionario
publico, para os efeitos penais, quem, embora transitoriamente ou sem remuneracéo,
exerce cargo, emprego ou fungao publica”. Portanto, é possivel que o registrador de
iméveis pratique crimes contra a administragdo publica, respondendo de forma
equiparada ao funcionario publico.

Pode ainda, segundo Debs (2018), vir a perder a delegacao o titular que praticar
infragcdo penal e for condenado por decisdo transitada em julgado, como efeito
secundario da sentenga penal, sem prejuizo das demais responsabilizagdes
administrativas, consequéncias das infragdes disciplinares previstas no artigo 31 da
Lei n® 8.935/1994.

Por fim, quanto a responsabilidade tributaria, necessario relembrar a funcéo do
registrador de imdveis em fiscalizar o recolhimento de tributos, sob pena de incorrer
em infragdo disciplinar. Além disso, caso venha a ndao observar o pagamento de
impostos que incidam sobre o ato a ser praticado pelo registrador, o artigo 134 do
Cddigo Tributario Nacional prevé a sua responsabilidade solidaria, quando ha
impossibilidade de exigéncia do cumprimento da obrigacao principal pelo contribuinte.

Ainda, conforme ressalta Debs (2018), em se tratando de caso de isengéo,
imunidade ou n&o incidéncia, € imprescindivel que a parte apresente certidao

expedida pelo ente competente declarando a isencao, imunidade ou nao incidéncia.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

Em conclusdo, o presente estudo ressalta a importdncia do papel
desempenhado pelo registrador de iméveis na fiscalizagao tributaria, bem como na
garantia da seguranga juridica das transagdes imobiliarias.

Através da analise da legislagéo, jurisprudéncia e doutrina pertinente, ficou
evidente que o registrador atua na verificagdo da regularidade documental e na correta
arrecadacao de tributos relacionados a propriedade imobiliaria, podendo, inclusive,
responder solidariamente em caso de impossibilidade de exigéncia do cumprimento
da obrigacé&o principal pelo contribuinte. Além disso, destaca a responsabilidade civil
do registrador, que pode ser acionada em casos de negligéncia.

Assim, conclui-se que a responsabilizagao civil do registrador de imoéveis néo
deve ser encarada como um mero 6nus, mas sim como uma medida que visa
assegurar a qualidade e confiabilidade dos servigos prestados. Ao estabelecer um
padrao de conduta profissional elevado e cumprir suas obrigagdes com diligéncia, o
registrador contribui para a preservacgao dos direitos dos cidadaos e para a prevengao
de eventuais conflitos e litigios.

Sendo assim, podera ser garantida a seguranca juridica, a transparéncia e a
efetivacdo da fiscalizagao tributaria, a fim de contribuir para o desenvolvimento de um
ambiente saudavel no mercado imobiliario e para a prote¢cao dos interesses dos

envolvidos nas transacoes.
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