Valor Legislacio

Decisao do Supremo sobre ITBI incentiva contratos de gaveta
Ministros entenderam que o imposto sé deve ser exigido no registro do imével em cartério

Por Adriana Aguiar — De S3o Paulo

22/02/2021 05h01 - Atualizado ha uma semana

Advogado Bruno Sigaud: efeito pratico da decisdo do Supremo se aplica para quaisquer discussdes — Foto: Silvia Zamboni/Valor

A decisao do Supremo Tribunal Federal (STF) que pacificou o entendimento de que o ITBI sé deve ser exigido no registro do imoével em
cartorio deve estimular praticas adotadas para adiar o recolhimento do tributo, como o chamado “contrato de gaveta” - documento informal
de compra e venda. A medida, porém, alertam especialistas, pode trazer riscos.

Prefeituras, como a de Sdo Paulo, vinham cobrando o ITBI em fase anterior ao registro. Como nos casos em que, para ter maior seguranca, o
comprador formalizava em cartério um contrato desse tipo, por meio de uma escritura publica de promessa de compra e venda. Nessa
situacdo, o imével permanece no nome do vendedor até o pagamento total. E uma garantia para o comprador, pois se o vendedor vier a
falecer e o preco for quitado, os herdeiros sao obrigados a transmitir a propriedade sem inclui-lo no inventario.

O recolhimento do ITBI pesa no bolso dos adquirentes de iméveis. Em Sdo Paulo e Brasilia, por exemplo, a aliquota é de 3% do valor venal do
bem. No Rio de Janeiro, de 2%. Na capital paulista, a arrecadacao tem crescido ano a ano. Em 2020 foram R$ 2,57 bilhdes, um aumento
significativo se comparado com 2016, cuja arrecadacao foi de R$ 1,75 bilhdo.
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0 bem antes de ter a propriedade para um terceiro. Em nota, o municipio afirma que, com a divulgacao do acérdao, vai avaliar as
consequéncias e definir eventuais medidas cabiveis.

“0 efeito pratico dessa decisdo se aplica para quaisquer outras discussées, como o contrato de promessa de compra e venda. E super
comum as prefeituras exigirem nesse momento”, diz Bruno Sigaud, do Sigaud Advogados. Em Sao Paulo, por exemplo, a prefeitura cobra o
ITBI tanto no contrato de promessa de compra e venda quanto no de cessao de direitos de compra e venda.

Ha riscos com o contrato de gaveta. Mas deve-se analisar cada situacao, segundo Bruno Sigaud. Ha caso de compra de imével na planta, por
exemplo, diz, que o proprietario mantém a escritura no nome da incorporadora e, anos depois, somente na hora de vender, passa a
titularidade para o nome do adquirente, gerando o pagamento do ITBI. “Nesses casos, ndo se corre grandes riscos”, afirma. “Como os
empreendimentos sdo individualizados, uma eventual divida da incorporadora dificilmente recairia sobre o novo proprietario.”

Para aqueles que compram imoveis de terceiros, porém, alerta o advogado, essa medida ndo é recomendada. “Uma eventual divida do
antigo proprietario pode fazer com que o imovel seja localizado e penhorado.”

Nos inventarios, afirma o especialista, herdeiros também podem fazer um contrato de cessao de direitos, adiando o pagamento do ITBI. A
decisdo do Supremo, acrescenta, ainda traz impacto para os leildes de imdveis. Neste caso, a prefeitura dava 15 dias ap6s a venda para que o
imposto fosse quitado. “Agora, s podera exigir no registro do imével”, diz Sigaud.

Advogado da area imobiliaria, Luis Rodrigo Almeida, sécio do Dib, Almeida, Laguna e Manssur Sociedade de Advogados, também acredita
gue com a tese ampla as prefeituras nao podem cobrar ITBI em nenhum momento antes do registro do imével, que é quando ha realmente
a transferéncia de propriedade.

No caso que o STF analisou, afirma, a cobranca é ainda mais absurda. “O casal comprou um imovel na planta e transferiu para terceiros,
nenhum dos dois ainda sdo proprietarios”, diz. Para ele, contudo, o risco de uma eventual penhora de terceiros, com contrato de gaveta, “ndo
vale mais do que qualquer economia na posterga¢do do imposto”.

Juridicamente, o contrato de gaveta é valido, segundo o advogado da area de contratos e civel, Luis Cascaldi, do Martinelli Advogados. Ele tem
obrigacdes e deveres para quem tem a inten¢do de comprar e vender. Porém, afirma, como nem sempre é um contrato publico, registrado
em cartério, o proprietario do imével, para todos os efeitos, é quem consta na escritura. “E por isso ha risco.”

Se o antigo proprietario responder por uma divida, por exemplo, diz, a cobranca pode recair sobre esse imovel. Ou se, ao contrario, 0 novo
proprietario informal ndo quitar taxas ou condominio, tudo pode ser cobrado do antigo. “Sé com o registro do imével existe seguranca de
quem é, para todos os efeitos, o proprietario”, afirma Cascaldi.

Para o presidente da Associa¢do Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias (Abrainc), Luiz Antonio Franca, a decisdo do Supremo foi correta ao
dizer que incide o ITBI apenas no registro do imovel. “Ndo se pode pagar o imposto apenas numa inten¢ao”, diz. Ja com relacdo ao contrato
de gaveta, Franca afirma que ninguém quer viver com nada irregular, sem estar devidamente no seu nome, e que “pagar o imposto faz parte
do negocio”.
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Bolsonaro veta trecho da lei de autonomia do Banco Central
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E surpreendente em pleno século XXI dedicar tanta atengio a paridade de pregos do petréleo, diz Petrobras
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Copasa tem se posicionado 'fortemente’ sobre reajuste tarifario, diz presidente

Iniciado no ano passado, processo considerado desafiador por ser o primeiro apés o marco legal do setor segue em discussdo
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Com pandemia, participacao de servigcos no PIB tem 12
queda em 3 anos

Industria, que sentiu o impacto da covid-19 menos que servicos, também registrou
recuo na participacao do PIB nacional
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Falta qualidade aos dados ambientais, diz secretario do Ministério da Agricultura

Para José Angelo Mazillo Junior, secretario adjunto de politica agricola da Pasta, Brasil precisa "mostrar ao mundo que ndo estamos em situacao periclitante do

ponto de vista ambiental"

03/03/2021 13:04 — Em Agronegécios
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Eduz lelzar
Seécio-fundador
da EB Capital

Senado dos EUA comeca a analisar pacote de estimulos
de Biden nesta quarta

O pacote de US$ 1,9 trilhdo para aliviar a economia americana ja foi aprovado na
Camara dos Deputados no ultimo sabado (27)

03/03/2021 13:00 — Em Mundo

Consisténcia do private equity sustenta em parte ‘boom’
de IPOs, diz Melzer

Sécio-fundador da EB Capital vé estagio no processo de sofisticacdo e
amadurecimento do setor

03/03/2021 12:55 — Em Lives do Valor

FGV: Setor externo contribuiu com 1,1 p.p. para o PIB em
2020, mas deve ficar neutro neste ano

Desembarques deixam de cair tanto devem ter um nimero mais préximo do habitual
este ano

03/03/2021 12:50 — Em Brasil

Bolsas dos EUA operam sem rumo comum com nova alta
dos juros dos Treasuries

Investidores seguem receosos com uma possivel disparada da inflacdo em meio a

raciinerarin da arcAannmia americrana
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