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Bancos devem pagar ITBI com retomada de imóveis
Para 2ª Turma do STJ, não haveria bitributação

Por Adriana Aguiar — De São Paulo

04/08/2020 05h01 · Atualizado 

   

Bruno Sigaud: não poderia haver incidência do ITBI justamente por inexistir ato de transferência da propriedade — Foto: Silvia Zamboni/Valor
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O Superior Tribunal de Justiça (STJ) estabeleceu, nas duas primeiras decisões sobre o tema, que o Imposto de Transmissão

de Bens Imóveis (ITBI) deve ser cobrado quando há a retomada de imóvel por banco ou incorporadora, em caso de

inadimplência de devedor com contrato de alienação fiduciária. Os dois julgamentos aconteceram na 2ª Turma. Ainda não

há decisão da 1ª Turma, que também analisa assuntos de direito público.

Praticamente todos municípios exigem o ITBI nesses casos. As alíquotas variam de 2% a 3% sobre o valor do imóvel. As

cobranças têm como base um dispositivo da lei que instituiu a alienação fiduciária (nº 9.514, de 1997). O parágrafo 7º do

artigo 26 estabelece o recolhimento do imposto como um dos requisitos para a consolidação da propriedade pelo credor

fiduciário - o banco ou o incorporador.

A maioria dos imóveis hoje é financiada por meio de contratos de alienação fiduciária, que estabelecem como garantia o

próprio bem. Esses empréstimos habitacionais somaram R$ 88,33 bilhões entre julho de 2019 e junho deste ano, segundo

dados da Associação Brasileira das Entidades de Crédito Imobiliário e Poupança (Abecip).

Em caso de inadimplência, o imóvel volta para o banco ou a incorporadora e, neste momento, há cobrança de ITBI pelos

municípios. Os contribuintes entendem, porém, que não há transferência de propriedade e configuraria bitributação.

Porém, para o relator de um dos casos julgados na 2ª Turma, ministro Herman Benjamin, não haveria tributação. O

processo é da Emplavi Participações Imobiliárias (REsp 1837704).

“Há dois fatos geradores distintos: o primeiro é a transferência de imóvel pela compra e venda feita entre o devedor

fiduciante e o credor fiduciário, sendo o imposto pago pelo referido devedor; o segundo, é a transmissão e consolidação da

propriedade plena ao credor fiduciário, quando há o inadimplemento do devedor, devendo o tributo ser recolhido pelo

credor fiduciário”, diz em seu voto o ministro.

O outro caso analisado pela 2ª Turma é da Premier Empreendimentos Imobiliários (Resp 1844279), que recorreu de

decisão do Tribunal de Justiça do Distrito Federal (TJ-DF). O relator, ministro Mauro Campbell Marques, entendeu que, em

situação de inadimplência, há a desconstituição do contrato “de modo a consolidar a propriedade plena do imóvel

pactuado ao credor-fiduciário, caracterizando-se neste ínterim um ato de transmissão, a qualquer título”, sobre o qual

incidiria o ITBI, de acordo com o artigo 35 do Código Tributário Nacional (CTN).

A incorporadora chegou a recorrer ao Supremo Tribunal Federal (STF), mas teve seu pedido rejeitado pela ministra Cármen

Lúcia. Ela entendeu que não poderia rever provas. Ainda cabe recurso. No caso da Emplavi Participações Imobiliárias, ainda

está pendente o julgamento de embargos de declaração pela 2ª Turma, marcado para hoje.

As decisões, segundo o advogado Bruno Sigaud, do escritório Sigaud Advogados, são importantes por demonstrarem, pela

primeira vez, o entendimento de um tribunal superior em um tema que afeta diretamente a população, os bancos e as

construtoras ou incorporadoras que realizam financiamentos imobiliários.
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Os julgamentos, acrescenta, estão em linha com decisões recentes do Tribunal de Justiça do Estado de São Paulo (TJ-SP),

favoráveis à incidência do tributo. “Apesar de a jurisprudência encontrar-se atualmente desfavorável ao contribuinte,

entendo que não poderia haver incidência do ITBI, justamente por inexistir ato de transferência da propriedade”, diz.

O advogado Luiz Henrique Manssur, sócio do escritório Dib Almeida Laguna Manssur - Sociedade de Advogados, afirma

que a discussão ainda pode se estender nos tribunais superiores. De acordo com ele, as incorporadoras ou bancos

recorrem à Justiça no momento da retomada do imóvel para não recolher o ITBI e esses processos, em geral, podem não

subir e parar na segunda instância, por envolver provas.

Para o advogado, o tema poderia ser melhor discutido em ações declaratórias nas quais se pode tratar de forma hipotética

do artigo 35, inciso II, do CTN, no Superior Tribunal de Justiça, e do artigo 156, inciso II, da Constituição Federal, no Supremo,

que praticamente têm a mesma redação. Ambos tratam da cobrança de ITBI pelos municípios e colocam como exceção os

direitos reais de garantia - o que se enquadraria nessa situação discutida nos processos.

“Não há nova operação comercial quando esse imóvel é retomado pelo credor. O que ocorre ou é confirmação do contrato

ou a sua anulação, em caso de dívida”, diz Manssur.

Da forma como está, afirma, podem ser realizadas três cobranças de ITBI: na escritura de compra e venda, na retomada do

bem, em caso de inadimplência, e quando esse imóvel é adquirido em leilão promovido pelo banco ou incorporadora.

“Acho isso um pouco abusivo, pelo menos neste segundo momento não deveria ter a incidência do imposto municipal”,

afirma o advogado.

Do ponto de vista imobiliário, diz o advogado Luís Rodrigo Almeida, também sócio do Dib Almeida Laguna Manssur, as

operações seguem com o ITBI até que exista uma palavra final sobre o tema. “O cartórios continuam recolhendo o ITBI,

como exigem as prefeituras”, afirma. Ele acrescenta que o tema ganhou ainda mais importância nos últimos anos porque

houve um aumento no financiamento imobiliário, em consequência da queda da taxa de juros.

Com a pandemia de covid-19, lembra Almeida, os bancos flexibilizaram e empurraram algumas parcelas para o futuro,

para os que estão em dificuldade financeira, sem pedir a retomada do bem, neste momento.

Por nota, a Procuradoria-Geral do Distrito Federal informou que a 2ª Turma tem entendido que “na hipótese de não

pagamento do valor integral do bem imóvel alienado fiduciariamente, há a consolidação da propriedade plena, ou seja, o

credor passa a ter automaticamente o direito de uso, gozo e disposição do bem, razão pela qual incide o ITBI”.

Conteúdo Publicitário por taboolaLinks patrocinados

LINK PATROCINADO

DESCONTALIA

LINK PATROCINADO

BRIVIADEZ

LINK PATROCINADO

R$ 4.645,50 - AMERICANAS.COM.BR

LINK PATROCINADO

VITAL 4K

LINK PATROCINADO

MERCEDES-BENZ DO BRASIL

Grelhe seus alimentos no fogão sem fumaça!

Somos desbravadores. E agora também somos Banco do Brasil.

PC Gamer Intel Core i7 3.80Ghz RAM 16GB (Geforce GTX 1650 4GB) HD 3...

Cardiologista do Brasil: Pare de comer esses 3 alimentos imediatamente

As estradas pediram inovação. E o caminhão mais inovador do Brasil já pode ser seu.

https://popup.taboola.com/pt/?template=colorbox&utm_source=editoraglobo-valoreconomico&utm_medium=referral&utm_content=thumbnails-g:Below%20Article%20Thumbnails:
https://popup.taboola.com/pt/?template=colorbox&utm_source=editoraglobo-valoreconomico&utm_medium=referral&utm_content=thumbnails-g:Below%20Article%20Thumbnails:
http://dicagourmet.com/tab/churrasqueira-maxchef/?utm_source=tab&utm_campaign=churrasqueira_desktop&tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCU30E#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCU30E
https://www.meioemensagem.com.br/home/patrocinado/briviadez/2020/08/06/briviadez-chega-a-maior-estrutura-de-tecnologia-financeira-do-pais.html?utm_source=taboola&utm_medium=referral_bb&tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCh3VA#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCh3VA
https://cat.va.us.criteo.com/delivery/ckn.php?cppv=3&cpp=pyQ2jQAb_GOR4BiLQc32PbyeVV4FOzzJR58nWZkLliBKGmJXZZ4HBJbpcDZZiRtaEnEk_pAQN3LHdanOg_gosD-F4OmjrSgjW3PST7okDJEG5uuEASVFRtIZo7IfMVBryWYr7xk-0R8tekcKS7RJZziHJ4d7kUV1G-eJOLZRvSpdJAnPDOyD7OVaEqSBWZgWiHPyZjxQLV882Qs_kSvwT4taSU5JBH78qFosvAF7QKTLOznnWELrip7eY5X4T2G_tRUx2ep36NMMy1mpfSQTnq7dj25FFcTYSu0KVTNxpqzBWEzUuEG-WMD0t4N7GNulHYiKvq4_aXs9GqGNc8lNo_94-suKIUzgOt7goG0J_8BzoVaDA9Lu5sA87yJi0e-XujuQCuak1CHgywHocQv7y8MYzGFagJx1y5KhuUT8ikWcSjrR&maxdest=https%3A%2F%2Fad.doubleclick.net%2Fddm%2Ftrackclk%2FN202401.154378CRITEO%2FB20432489.207828650%3Bdc_trk_aid%3D407624975%3Bdc_trk_cid%3D94336633%3Bdc_lat%3D%3Bdc_rdid%3D%3Btag_for_child_directed_treatment%3D%3Fhttps%3A%2F%2Fwww.americanas.com.br%2Fproduto%2F1764254078%3Fepar%3Dds_at_ov_cr_LF%26opn%3DYSMESP%26s_term%3DYSMESC&tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SDQ_D4#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SDQ_D4
https://info.doutornature.com/sfunnel/1093/?tb_campanha=V4K1-12.6&tb_publisher=editoraglobo-valoreconomico&tb_ad=Cardiologista+do+Brasil%3A+Pare+de+comer+esses+3+alimentos+imediatamente&tb_creative=http%3A%2F%2Fcdn.taboola.com%2Flibtrc%2Fstatic%2Fthumbnails%2Fe6b8c8558795f6067e88e9cfd42cb663.jpg&fp=1&utm_source=Taboola&utm_medium=cpc&tb_campaign_name=%5BVital-12.6%5D%5BDesktop%5D%5BAberta%5D%5B20-02%5D%5B8as22%5D%5Bsfunnel%3D1093%5D&tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCdwUM#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCdwUM
http://00px.net/click/eyJjciI6Njg0NzgsImNhIjo0MTc5LCJwbCI6NTI1Mzd9?tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SDBqlA#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SDBqlA


26/08/2020 Bancos devem pagar ITBI com retomada de imóveis | Legislação | Valor Econômico

https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2020/08/04/bancos-devem-pagar-itbi-com-retomada-de-imoveis.ghtml 4/5

Mais do Valor Econômico

LINK PATROCINADO

HAYLO MÁSCARAS

Pacotes com 25 até 100 máscaras. Con�ra o preço

Leia em Valor Investe

VALOR INVESTE

VALOR INVESTE

VALOR INVESTE

Guedes diz que pior momento passou e que economia se recupera em formato 'V da Nike'

Indicador diário de atividade chega perto do nível pré-pandemia, diz Itaú

Magazine Luiza e Via Varejo avaliam aquisições

SP pede R$ 1,9 bi ao Ministério da Saúde para
dobrar produção de vacina
Pedido de foi feito nesta quarta, em reunião com o ministro interino da
Saúde, Eduardo Pazuello

26/08/2020 15:55 — Em Brasil

Furacão Laura atinge categoria 4 e deve provocar
“tempestade catastrófica” nos EUA
A previsão é que Laura provoque “tempestades catastróficas, ventos
extremos e enchentes” capazes de inundar comunidades inteiras no Texas e
na Louisiana

26/08/2020 15:54 — Em Mundo

Plenário do Cade vai analisar compra de negócios de maioneses e margarinas da Bunge pela
Seara
Negócios foi fechado por cerca de R$ 750 milhões

26/08/2020 15:53 — Em Agronegócios

Análise: Bolsonaro ataca alicerce do Renda Brasil e
mostra dificuldade em arcar com custo político da
austeridade

https://haylo.com.br/kn95/kn95_pt.html?utm_source=taboola&utm_medium=editoraglobo-valoreconomico&utm_content=2919100861&utm_campaign=M%C3%A1scara+LP1-+BR+-+desk&tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SD4q08#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SD4q08
https://valorinveste.globo.com/mercados/brasil-e-politica/noticia/2020/08/19/guedes-diz-que-pior-momento-passou-e-que-economia-se-recupera-em-formato-v-da-nike.ghtml?utm_source=taboola&utm_medium=exchange&tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCArUo#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCArUo
https://valorinveste.globo.com/mercados/brasil-e-politica/noticia/2020/08/19/indicador-diario-de-atividade-chega-perto-do-nivel-pre-pandemia-diz-itau.ghtml?utm_source=taboola&utm_medium=exchange&tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCArUo#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCArUo
https://valorinveste.globo.com/mercados/renda-variavel/empresas/noticia/2020/08/19/magazine-luiza-e-via-varejo-avaliam-aquisicoes.ghtml?utm_source=taboola&utm_medium=exchange&tblci=GiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCArUo#tblciGiDKkDXSTtHOqZdjlS-6fuApCmM9fLiIeQdJNtOJeAW52SCArUo
https://valor.globo.com/brasil/noticia/2020/08/26/sp-pede-r-19-bi-ao-ministerio-da-saude-para-dobrar-producao-de-vacina.ghtml
https://valor.globo.com/brasil/noticia/2020/08/26/sp-pede-r-19-bi-ao-ministerio-da-saude-para-dobrar-producao-de-vacina.ghtml
https://valor.globo.com/mundo/noticia/2020/08/26/furaco-laura-atinge-categoria-4-e-deve-provocar-tempestade-catastrfica-nos-eua.ghtml
https://valor.globo.com/mundo/noticia/2020/08/26/furaco-laura-atinge-categoria-4-e-deve-provocar-tempestade-catastrfica-nos-eua.ghtml
https://valor.globo.com/agronegocios/noticia/2020/08/26/plenrio-do-cade-vai-analisar-compra-de-negcios-de-maioneses-e-margarinas-da-bunge-pela-seara.ghtml
https://valor.globo.com/brasil/noticia/2020/08/26/analise-bolsonaro-ataca-alicerce-do-renda-brasil-e-mostra-dificuldade-em-arcar-com-custo-politico-da-austeridade.ghtml
https://valor.globo.com/brasil/noticia/2020/08/26/analise-bolsonaro-ataca-alicerce-do-renda-brasil-e-mostra-dificuldade-em-arcar-com-custo-politico-da-austeridade.ghtml


26/08/2020 Bancos devem pagar ITBI com retomada de imóveis | Legislação | Valor Econômico

https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2020/08/04/bancos-devem-pagar-itbi-com-retomada-de-imoveis.ghtml 5/5

VEJA MAIS

Presidente volta a colocar no radar preocupações com a política fiscal, o teto
de gastos e os rumos da economia, trazendo junto uma nova rodada de
estresse no mercado

26/08/2020 15:49 — Em Brasil

“Não tem pergunta decente?”, responde
Bolsonaro sobre depósitos a Michelle
Ao todo, Queiroz e sua mulher depositaram R$ 89 mil à primeira-dama de
2011 a 2016

26/08/2020 15:40 — Em Política

'Não tem muito mais coisas dentro do Orçamento
para mexer', diz Rigoni
Deputado da frente parlamentar da renda básica diz que a declaração de
Bolsonaro sobre o Renda Brasil deixa dúvidas sobre fontes de custeio e
eficácia do programa

26/08/2020 15:39 — Em Política

https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2020/08/04/bancos-devem-pagar-itbi-com-retomada-de-imoveis.ghtml
https://valor.globo.com/brasil/noticia/2020/08/26/analise-bolsonaro-ataca-alicerce-do-renda-brasil-e-mostra-dificuldade-em-arcar-com-custo-politico-da-austeridade.ghtml
https://valor.globo.com/politica/noticia/2020/08/26/nao-tem-pergunta-decente-responde-bolsonaro-sobre-depositos-a-michelle.ghtml
https://valor.globo.com/politica/noticia/2020/08/26/nao-tem-pergunta-decente-responde-bolsonaro-sobre-depositos-a-michelle.ghtml
https://valor.globo.com/politica/noticia/2020/08/26/nao-tem-muito-mais-coisas-dentro-do-orcamento-para-mexer-diz-rigoni.ghtml
https://valor.globo.com/politica/noticia/2020/08/26/nao-tem-muito-mais-coisas-dentro-do-orcamento-para-mexer-diz-rigoni.ghtml

