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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO EM MANDADO DE SEGURANCA N° 78059 - SP(2025/0482594-0)

RELATOR : MINISTRO TEODORO SILVA SANTOS
RECORRENTE : 3A INTERMEDIACAO DE NEGOCIOS LTDA
ADVOGADOS : SERGIO ADAMOLI - SP191606

RODRIGO MAIRRO - SP272367
RICARDO FELIPE MAIRRO - SP374833
RECORRIDO : NAO CONSTA

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL, ADMINISTRATIVO E TRIBUTARIO.
RECURSO ORDINARIO EM MANDADO DE SEGURANCA. IMPOSTO
SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS - ITBI. DUVIDA
REGISTRAL. SENTENCA ADMINISTRATIVA DE PROCEDENCIA.
QUESTAO RELACIONADA A LEGALIDADE DE O OFICIAL
REGISTRADOR EXIGIR A PROVA DO PAGAMENTO DO IMPOSTO
PARA A FINALIZACAO DO PROCESSO DE REGISTRO. ACORDAO
RECORRIDO PELA DENEGACAO DO MANDAMUS. MANUTENCAO.
INEXISTENCIA DE DIREITO LIQUIDO E CERTO. RECURSO
ORDINARIO NAO PROVIDO.

1. A decisao proferida no procedimento de duvida registral tem
natureza administrativa e pode ser objeto de controle judicial pela via do
mandado de seguranga.

2. O oficial registrador poder exigir a comprovagao do pagamento do
ITBI para a regular finalizacdo do processo de registro perante o Cartério de
Registro de Imoveis, na hipotese em que o particular interessado nao
apresenta decisdao judicial ou administrativa que o exima dessa exigéncia.
Observancia do art. 198 da Lei n. 6.015/1973 ¢ do art. 30, inciso XI, da
Lei n. 8.935/1994.

3. No caso dos autos, ndo ha direito liquido e certo da parte
impetrante de proceder ao registro do titulo translativo sem cumprir a
exigéncia do oficial registrador, ao tempo em que nao se observa ilegalidade
nem abuso de poder na sentenca administrativa proferida no procedimento de
davida registral.

4. Recurso ordinario ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da SEGUNDA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdao Virtual
de 09/04/2026 a 15/04/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Afranio Vilela, Francisco Falcao, Maria Thereza de Assis
Moura e Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Teodoro Silva Santos.
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Brasilia, 22 de abril de 2026.

MINISTRO TEODORO SILVA SANTOS
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO EM MANDADO DE SEGURANCA N° 78059 - SP(2025/0482594-0)

RELATOR : MINISTRO TEODORO SILVA SANTOS
RECORRENTE : 3A INTERMEDIACAO DE NEGOCIOS LTDA
ADVOGADOS : SERGIO ADAMOLI - SP191606

RODRIGO MAIRRO - SP272367
RICARDO FELIPE MAIRRO - SP374833
RECORRIDO : NAO CONSTA

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL, ADMINISTRATIVO E TRIBUTARIO.
RECURSO ORDINARIO EM MANDADO DE SEGURANCA. IMPOSTO
SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS - ITBI. DUVIDA
REGISTRAL. SENTENCA ADMINISTRATIVA DE PROCEDENCIA.
QUESTAO RELACIONADA A LEGALIDADE DE O OFICIAL
REGISTRADOR EXIGIR A PROVA DO PAGAMENTO DO IMPOSTO
PARA A FINALIZACAO DO PROCESSO DE REGISTRO. ACORDAO
RECORRIDO PELA DENEGAGCAO DO MANDAMUS. MANUTENCAO.
INEXISTENCIA DE DIREITO LIQUIDO E CERTO. RECURSO
ORDINARIO NAO PROVIDO.

1. A decisdao proferida no procedimento de duvida registral tem
natureza administrativa e pode ser objeto de controle judicial pela via do
mandado de seguranca.

2. O oficial registrador poder exigir a comprova¢do do pagamento do
ITBI para a regular finalizagdo do processo de registro perante o Cartorio de
Registro de Imoveis, na hipotese em que o particular interessado nao
apresenta decisdao judicial ou administrativa que o exima dessa exigéncia.
Observancia do art. 198 da Lei n. 6.015/1973 ¢ do art. 30, inciso XI, da
Lei n. 8.935/1994.

3. No caso dos autos, ndo ha direito liquido e certo da parte
impetrante de proceder ao registro do titulo translativo sem cumprir a
exigéncia do oficial registrador, ao tempo em que ndo se observa ilegalidade
nem abuso de poder na sentenca administrativa proferida no procedimento de
duvida registral.

4. Recurso ordinario ndo provido.

RELATORIO

MINISTRO TEODORO SILVA SANTOS (Relator):
Trata-se de recurso ordinario interposto por 3A INTERMEDIACAO DE
NEGOCIOS LTDA., com fundamento no art. 105, inciso II, alinea b, da Constitui¢ao
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Federal, contra acérdao proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
SAO PAULO, que denegou o Mandado de Seguranga n. 2395546-38.2024.8.26.0000,

assim ementado:

MANDADO DE SEGURANCA. DIREITO TRIBUTARIO. ITBI
Mandado de seguranca impetrado contra decisdo que manteve Obice registral em
procedimento de duvida, referente a exigéncia de ITBI antes do registro de
transferéncia de propriedade em decorréncia de integralizagdo do capital social.
Tributo cujo fato gerador ¢ a transmissao da propriedade (art. 1245, CC; 35, CTN),
cujo registro, todavia, ¢ ato complexo, eficaz desde a apresentacdo do titulo e
prenotagdo pelo oficial, dependendo sua conclusdo do recolhimento do ITBI.
Entendimento corroborado pelas Normas de Servigo da Corregedoria Geral de
Justica. Necessidade de considerar-se tais dispositivos em conjunto com as
responsabilidades dos oficiais de registro pela rigorosa fiscalizagdao do recolhimento
de tributos (art. 289 da Lei de Registros Publicos; 134, VI, CTN). Mostra-se
legitima a exigéncia de comprovacdo do recolhimento do ITBI para o registro da
transmissdo da propriedade. Auséncia de ilegalidade no 6bice registral imposto pelo
6° Oficial de Registro de Imoveis da Capital/SP e ratificado pelo Juizo da origem.
Precedentes deste TISP e desta Camara. Decisao mantida. Seguranca denegada.

Opostos embargos de declaragdo, foram rejeitados.

A parte recorrente alega, em sintese (fls. 209-228):

O que se discute no Recurso Ordinario nao ¢ a incidéncia do ITBI, seu
montante ou se o recolhimento ja ocorreu ou ndo, mas tdo somente avaliar a
legalidade da exigéncia prévia do tributo antes mesmo da ocorréncia do seu fato
gerador, qual seja o efetivo registro do titulo translativo da propriedade imovel [...]
o pleito encontra substancial amparo nos artigos 35 do CTN, bem como artigos
1.227 e 1.245 do Codigo Civil [...] a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
ja consolidou o entendimento de que o ITBI s6 pode ser exigido apds o efetivo
registro do imoével [...] a decisdo proferida sobre o tema no acordao recorrido viola
entendimento cristalizado pelo STF. O Supremo Tribunal Federal, ja fixou tese com
repercussdo geral (tema 1.124), estabelecendo que o ITBI somente pode ser exigido
apos a efetiva transferéncia da propriedade imoével. A despeito da anulagdo do
julgamento do Recurso Ordinario com repercussao geral n. 1.294.969 (Tema 1.124)
que fixou tese neste sentido, anulagdo esta ocorrida por razdes diversas aquelas do
tema ora debatido neste recurso, o STF reafirmou no julgamento em questdo sua
jurisprudéncia no sentido de que o fato gerador do imposto sobre a transmissao de
bens imoveis ocorre apenas com o registro no cartorio de iméveis, motivo pelo qual
nao pode ser cobrado antes disso [...] o entendimento do Tribunal de Justica de Sao
Paulo contraria, além de decisdes reiteradas do STF, decisdes do proprio STJ, que
reconhecem que a exigéncia do ITBI antes do registro ¢ ilegal.

Ao final da peca recursal, requer “seja determinado o registro dos titulos
translativos das propriedades elencadas na integralizagao de capital, discriminadas na

respectiva suscitacao de duvida registral e no subsequente Mandado de Seguranca, sem
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que haja a ilegal e arbitraria obrigacao prévia do recolhimento do ITBI antes mesmo da
ocorréncia do seu fato gerador” (fl. 228).

Sem contrarrazoes (fl. 302).

Parecer do Ministério Publico Federal pelo provimento do recurso (fls. 322-
328).

E o relatorio.
vVOTO

MINISTRO TEODORO SILVA SANTOS (Relator):

3A INTERMEDIACAO DE NEGOCIOS LTDA. impetrou mandado de
seguranca contra ato atribuido ao juizo de direito da 1* Vara de Registros Publicos do
Foro Central Civel da Comarca de Sao Paulo, consistente na “sentenca administrativa
proferida na suscitacdo de duvida registral n. 1122035-96.2024.8.26.0100” (fl. 2),
objetivando assegurar “o direito ao registro dos titulos apresentados e a transcricdo da
propriedade dos imoéveis ali corporificados antes do recolhimento do Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoéveis - ITBI visto que o fato gerador do mesmo nao ¢ outro
sendo a efetiva transcricao” (fl. 19).

Conforme causa de pedir, o titulo levado ao registro ¢ “instrumento particular
de Alteracdo Contratual Societéria [...] tem por escopo a integralizagdo do capital social
da respectiva Sociedade com imoveis registrados perante o 6° Oficio de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo [...] o requerimento objetivava o registro da transmissdao dos
respectivos imoveis nas competentes matriculas conforme abaixo discriminados com os
respectivos valores de integralizagdao” (fl. 9).

O acervo probatorio revela que o 6° Oficial de Registro de Imoveis da
Comarca da Capital/SP suscitou davida perante a 1* Vara de Registros Publicos, pedindo
pronunciamento a respeito da necessidade de o requerente proceder ao prévio
recolhimento do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imédveis - ITBI, uma vez que nao
caberia ao tabelido registrador determinar se haveria isen¢do ou imunidade tributéria, e
sim o 6rgao tributante (fls. 45-51). E a respectiva resposta, ato apontado como coator,

tem o seguinte teor (fls. 41-44):

Trata-se de duvida suscitada pelo Oficial do 6° Registro de Imdveis da
Capital, a requerimento de 3A Intermediacao de Negocios Ltda., diante de negativa
em se proceder ao registro de instrumento particular de alteragao contratual da
sociedade para integralizagdo do capital social mediante a conferéncia de bens,
envolvendo os imoveis objetos das matriculas n. 77.993 e n. 190.988 daquela
serventia.

O Oficial informa que a negativa foi motivada pela necessidade de
comprovacao do recolhimento do imposto de transmissdo ITBI ou regularizagdo da
Declaragdao. n. 2024-017445/NI apresentada; que a parte anexou ao titulo a
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Declaragao n. 2024-017445/NI, emitida pelo Departamento de Gestao de Beneficios
Fiscais da Prefeitura de Sao Paulo, a qual concede o beneficio da isencao do ITBI na
operacdo de incorporacdo dos imdveis ao capital social da empresa, entretanto, ao
confirmar a autenticidade da referida declaragdo junto ao site da Prefeitura
Municipal de S3o Paulo, constatou-se a seguinte informacdo: "bloqueada, nio
podendo produzir efeitos"; que, ao consultar o Manual de Gestdo de Beneficios
Fiscais (GBF), verifica-se que essa pendéncia, classificada como "bloqueada",
impossibilitara o registro do imovel no Cartério de Registro de Imdveis sem a
devida comprovagdao do pagamento do ITBI; que, no caso em questdo, ndo houve
comprovacgdo do pagamento do imposto nem de isen¢do do imposto validas, mas
apenas foi apresentada uma declaracdo de isengdo para o ITBI, a qual estd
bloqueada e ndo pode produzir efeitos, o que esta em desacordo com as disposi¢des
do Decreto Municipal 61.810/2022; que a lei impde aos registradores controle
rigoroso do recolhimento de tributos, sob pena de responsabilidade pessoal (fls.
01/07).

[...]

No mérito, a divida ¢é procedente.

No caso concreto, a parte ndo comprovou o recolhimento do ITBI,
tampouco declaracdo de isencao do imposto valida.

Verifica-se da Declaragdo n. 2024-017445/NI, emitida pelo Departamento
de Gestdo de Beneficios Fiscais da Prefeitura de Sao Paulo, que consta como
"bloqueada, ndo podendo produzir efeitos" junto ao site da Prefeitura Municipal de
Sao Paulo (fls. 61), de modo que ndo pode ser admitida como prova valida do
reconhecimento administrativo da isen¢do do imposto de transmissao.

Nao se desconhece que para os Registradores vigora ordem de controle
rigoroso do recolhimento do imposto por ocasido do registro do titulo, sob pena de
responsabilidade pessoal (artigo 289 da Lei n. 6.015/1973; artigo 134, inciso VI, do
CTN; e artigo 30, inciso XI, da Lei n. 8.935/1994):

[...]

As Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo, igualmente, impdem aos registradores imobilidrios o dever de exigir a
comprovacdo do recolhimento do imposto de transmissao de bem imoével - ITBI
para registro da transferéncia da titularidade do dominio junto a serventia predial.
Sobre o tema, o item 117 e subitem 117.1 do Capitulo XX, assim prescrevem:

[...]

Sob o prisma do imposto de transmissdo de bem imével - ITBI, o artigo 35
do Cddigo Tributario Nacional c.c. o artigo 156, inciso II, da Constitui¢do Federal
prescrevem que seu fato gerador ocorre com a transmissdo “intervivos”, 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 cessdo de direitos a sua
aquisicao, competindo aos Municipios legislar a respeito de sua instituicdo.

A parte suscitante sustenta que a exigéncia formulada pelo Oficial deve ser
afastada, porque a transferéncia de um direito real imobilidrio, para fins de
caracterizagdo do fato gerador do imposto, somente se realizaria, pontualmente, com
o ato final de lavratura do registro em sentido estrito.

Nao lhe assiste razdo, todavia.

A transmissao do direito real imobiliario € ato complexo.
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Afinal, se o artigo 1.246 do Codigo Civil, dispde que o registro € eficaz
desde o0 momento em que se apresentar o titulo ao Oficial de Registro, e este o
prenotar no protocolo, fica claro que a marcha até a inscrigdo ¢ um verdadeiro
processo, no qual, protocolado o titulo, compete ao registrador, em observancia ao
disposto na Lei de Registros Publicos, fazer seu exame exaustivo, qualificacdo e
devolugdo, com exigéncias ou registro, no justo prazo e um dos pressupostos desse
procedimento ¢, exatamente, a exigéncia do pagamento do tributo relativo a
transmissao almejada.

Vale observar, ainda, que, existindo previsdo legal de exacdo para a
hipotese aqui tratada, ndo cabe ao Oficial de Registro nem a este juizo
administrativo entender pela ndo tributagdo ou pela existéncia de qualquer causa
extintiva do crédito tributario.

Finalmente, oportuno mencionar os seguintes precedentes do Conselho
Superior da Magistratura de Sao Paulo, no sentido de que, havendo Lei Municipal
vigente que imponha ao contribuinte o dever de recolhimento do imposto de
transmissdo "intervivos" para efetivagdo do registro de transferéncia de propriedade,
compete ao delegatario verificar o recolhimento, na forma do artigo 30, inciso XI, da
Lei n. 8.935/1994, o que, vale salientar, ndo se confunde com a conferéncia da
exatidao do valor.

Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE a duvida suscitada para manter
o Obice registrario.

Deste procedimento ndo decorrem custas, despesas processuais ou
honorarios advocaticios.

Ao prestar suas informagdes, a autoridade apontada como coatora defendeu o

mérito da resposta porque (fls. 171-180):

Em termos diversos, se o artigo 1.246 do Codigo Civil, dispde que o
registro ¢ eficaz desde o momento em que se apresentar o titulo ao Oficial de
Registro, e este o prenotar no protocolo, fica claro que a marcha até a inscri¢do ¢ um
verdadeiro processo, no qual, protocolado o titulo, compete ao Registrador, em
observancia ao disposto na Lei de Registros Publicos, fazer seu exame, qualificagdo
e devolugdo, com exigéncias ou registro, no justo prazo e um dos pressupostos desse
procedimento ¢, exatamente, a exigéncia do pagamento do tributo relativo a
transmissao almejada.

Portanto, o fato gerador do imposto de transmissao (art. 35, I, do CTN) ¢ a
transferéncia da propriedade imobiliaria, que somente se opera mediante o registro
do titulo translativo no Registro de Imdveis competente.

Nesse sentido, o Supremo Tribunal Federal, por ocasido do julgamento do
ARE n° 1.294.969/SP, fixou a seguinte tese (Tema 1124): “o fato gerador do
imposto sobre transmissao 'intervivos' de bens imoveis (ITBI) somente ocorre com a
efetiva transferéncia da propriedade imobilidria, que se da mediante o registro ".

[...]

Em suma, o ITBI incide no momento em que titulo hébil a transferéncia da
propriedade imobilidria ¢ apresentado para registro na matricula (artigo 1.246 do
Codigo Civil).

Por todos esses fundamentos expostos e seguindo os precedentes do
Conselho Superior da Magistratura, este juizo decidiu pela procedéncia da duvida
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suscitada pelo Oficial, por sentenca datada de 23 de agosto de 2024, e transitada em
julgado aos 17 de setembro de 2024, sem interposicao de recurso de apelagdo ao
Conselho Superior da Magistratura.

Ao julgar o mandado de seguranga, o Tribunal de Justi¢a julgou improcedente
o pedido autoral. Vejamos, no que interessa, o que esta consignado no voto condutor do
acordao recorrido (fl. 193-202):

Cuida-se de mandado de seguranca com pedido de tutela de urgéncia
impetrado por 3A INTERMEDIACAO DE NEGOCIOS LTDA, com fundamento no
art. 1° §1° da Lei n. 12.016/2009, contra ato da JUIZA DE DIREITO DA 12
VARA DE REGISTROS PUBLICOS DO FORO CENTRAL CIVEL DA
COMARCA DE SAO PAULO/SP.

[...]

Afirma ter apresentado requerimento de registro de transmissdao de
propriedade imovel (matriculas n. 77.993 e 190.988 do 6° Oficial de Registro de
Imoéveis da Capital/SP) em decorréncia de integralizagdo do capital social de
sociedade unipessoal empresaria limitada, tendo o requerimento sido devolvido em
03/04/2024, com exigéncia para que a impetrante regularizasse a situacdo junto a
Prefeitura Municipal de Sao Paulo no que respeita a declaracao de beneficio fiscal
constatada como 'bloqueada' ou comprovasse o recolhimento do ITBI; o titulo foi
novamente apresentado em 16/07/2024 e prenotado sob n. 847.266, desta feita com
suscitacdo de duvida que foi encaminhada pelo 6° Oficial a 1* Vara de Registros
Publicos da Capital, cuja Juiza houve por bem julgar procedente a divida suscitada
para manter o obice registral (proc. n. 1122035- 96.2024.8.26.0100 fls. 40/44).

[...]

Nos termos dos art. 1.245 do CC e 35 do CTN, o ITBI tem como fato
gerador a transferéncia efetiva da propriedade ou do dominio util, mediante o
registro competente.

[...]

A respeito da transmissdo, todavia, cumpre anotar que esta é ato complexo,
“[a]final, se o art. 1.246 do Cdédigo Civil, dispde que o registro é eficaz desde o
momento em que se apresentar o titulo ao Oficial de Registro, e este o prenotar no
protocolo, fica claro que a marcha até a inscricao ¢ um verdadeiro processo, no qual,
protocolado o titulo, compete ao registrador, em observancia ao disposto na Lei
Registros Publicos, fazer seu exame, qualificacdo e devolugdo, com exigéncias ou
registro, no justo prazo - e um dos pressupostos desse procedimento ¢, exatamente, a
exigéncia do pagamento do tributo relativo a transmissdo almejada” (Ap. Civ. n.
1006060-52.2022.8.26.0114, CSM, Rel. Des. Fernando Torres Garcia (Corregedor
Geral), j. em 24/03/2023).

Ademais, conforme o item 15 do Capitulo XVI das Normas de Servi¢o da
Corregedoria Geral de Justica: “O Tabelido de Notas manterd arquivos para os
seguintes documentos necessarios a lavratura dos atos notariais, em papel,
microfilme ou documento eletronico: [...] b) comprovante ou copia autenticada do
pagamento do Imposto sobre Transmissao Inter Vivos de Bens Imoveis, de direitos
reais sobre imoveis e sobre cessdo de direitos a sua aquisicdo ITBI e do Imposto
sobre Transmissao Causa Mortis € Doagao ITCMD, quando incidente sobre o ato,
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ressalvadas as hipdteses em que a lei autorize a efetivacdo do pagamento apos a sua
lavratura”.

Diante deste panorama, ja decidiu este TJSP que “o art. 15 do Capitulo
XIV das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica, estabelece que as
escrituras de compra e venda, para serem lavradas, devem vir acompanhadas da guia
de recolhimento do ITBI ou ITCMD. E dizer, embora o fato gerador dos tributos em
comento seja a transmissao da propriedade, a formalizacdo do ato pressupde o seu
prévio recolhimento” (Ap. Civ. n. 1024220-41.2015.8.26.0577, 4* Camara de
Direito Privado do TJSP, Rel. Des. Teixeira Leite, j. em 09/11/2017).

[...]

Nao bastasse, os dispositivos legais referidos acima ndo podem ser
interpretados isoladamente, mas devem ser tomados em conjunto com o art. 289 da
Lei de Registros Publicos, o qual dispde que, no exercicio de suas fungdes, cumpre
aos oficiais de registro rigorosa fiscalizagao do pagamento dos impostos devidos por
forca dos atos que lhes forem apresentados em razdo do oficio. Igualmente,
depreende-se das disposi¢des expressas do art. 134, VI, do CTN que “[n]os casos de
impossibilidade de exigéncia do cumprimento da obrigagcdo 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 ele, ou
perante eles, em razdo do seu oficio”, reforcando-se, assim, sua responsabilidade
pela fiscalizag¢do do recolhimento dos tributos devidos.

Em principio, pois, ¢ legitima a exigéncia de comprovagao do recolhimento
do ITBI para o registro da transmissdo da propriedade.

Assim, no caso vertente, ndo se verifica ilegalidade no Obice registral
imposto pelo 6° Oficial de Registro de Imoveis da Capital/SP e ratificado pelo Juizo
da origem.

Pois bem.

De inicio, deve-se registrar que, a luz do art. 540 do CPC/1973 e dos art. 1.027
e 1.028 do CPC/2015, aplicam-se ao recurso ordinario as regras relativas ao recurso de
apelacdo; e, em aten¢do a ampla devolutividade do recurso ordinario, o Superior Tribunal
de Justigca pode apreciar todas as questdes suscitadas e discutidas no processo, ainda que
nao tenham sido solucionadas, desde que relativas ao capitulo impugnado, bem como
questoes de ordem publica, mesmo que ndo tenham sido decididas no acordao recorrido
ou veiculadas nas razdes recursais.

A respeito, vide: Aglnt nos EDcl no RMS n. 70.168/BA, relator Ministro
Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 20/3/2023, DJe de 4/4/2023; RMS n.
63.004/DF, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em 18/8/2020, DJe
de 24/8/2020; RMS n. 11.771/SC, relator Ministro Paulo Gallotti, Sexta Turma, julgado
em 10/2/2004, DJ de 24/4/2006.

Feito esse registro, convém destacar o fato de a decisdo proferida no
procedimento de duvida registral ter natureza administrativa, como se extrai dos arts. 198
¢ 204 da Lein. 6.015/1973, com esses teores:
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Lein. 6.015/1973:

Art. 198. Se houver exigéncia a ser satisfeita, ela serd indicada pelo oficial
por escrito, dentro do prazo previsto no art. 188 desta Lei e de uma sé vez,
articuladamente, de forma clara e objetiva, com data, identificagdo e assinatura do
oficial ou preposto responsavel, para que:

[...]

V - o interessado possa satisfazé-la; ou

VI - caso ndo se conforme ou ndo seja possivel cumprir a exigéncia, o
interessado requeira que o titulo e a declaragdo de duvida sejam remetidos ao juizo
competente para dirimi-la.

[...]

Art. 204 - A decisao da duvida tem natureza administrativa e ndo impede o
uso do processo contencioso competente.

A respeito da natureza administrativa da decisdo, vide: Aglnt no
AREsp n. 2.741.845/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
16/12/2024, DJEN de 19/12/2024; AgInt no AREsp n. 2.015.017/SC, relator Ministro
Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em 16/10/2023, DJe de 20/10/2023.

Assim, ante a natureza juridica da sentenga proferida no procedimento de
davida registral, proferida por magistrado no exercicio de fun¢ao administrativa atipica,
esta oportunizada a via do mandado de seguranga para discuti-la, mesmo se ocorrido o
transito em julgado administrativo (v.g.: RMS n. 767.80/SP, de minha relatoria, DJEN
5/11/2025; REsp n. 2.125.826/PB, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 1/10/2024, DJe de 7/10/2024; REsp n. 1.348.228/MG, relator
Ministro Og Fernandes, Segunda Turma, julgado em 12/2/2015, DJe de 12/5/2015).

Ao lado, ao tratar da competéncia jurisdicional, o art. 233 do Regimento
Interno do Tribunal de Justica prevé a competéncia das Camaras para “julgar,
originariamente, mandados de seguranga contra atos de juizes de primeira instancia,
membros do Ministério Publico e outras autoridades, ressalvada a competéncia do Orgio
Especial”.

Portanto, nao se verifica empecilho processual para o Tribunal de Justiga
julgar o mérito do mandado de seguranca.

Com relagdo ao mérito da questdo, de inicio, cumpre registrar a tese definida
pelo Supremo Tribunal Federal, no ARE 1.294.969/SP, em 11/2/2021, segundo a qual “o
fato gerador do imposto sobre transmissdo infervivos de bens imoveis (ITBI) somente
ocorre com a efetiva transferéncia da propriedade imobilidria, que se da mediante o
registro” (Tema n. 1.124 do STF).

Na ocasido, o Supremo Tribunal Federal analisou a legalidade da exigéncia de
ITBI sobre o compromisso de compra e venda, sem o registro no cartério de iméveis;

questao diferente da analisada no presente caso.
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Além disso, em sessdo virtual realizada entre 19/8/2022 e 26/8/2022, o
Supremo Tribunal Federal acolheu embargos de declaragdo opostos pelo Municipio de
Sao Paulo e atribuiu-lhes efeito modificativo para cancelar o julgamento de mérito da
questdo, mantido o reconhecimento da repercussdao geral da questdo referente a
incidéncia do imposto na cessao de direitos relativos ao compromisso de compra e venda
do bem imovel.

Portanto, o Supremo Tribunal Federal ndo definiu tese a respeito da questao
ora analisada, a qual, ademais, nao tem correlacdo com o Tema n. 1.124 do STF.

Voltando a analise da questdo, ¢ pertinente anotar que este Tribunal Superior
tem externado o entendimento de que, “de acordo com os arts. 156, Il da CF, e 35, I, 11, e
IIT do CTN, o fato gerador do ITBI ocorre, no seu aspecto material e temporal, com a
efetiva transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade imobiliaria, o que se perfectibiliza
com a consumacao do negocio juridico habil a transmitir a titularidade do bem, mediante
o registro do titulo translativo no Cartério de Registro de Imoveis” (
EREsp n. 1.493.162/DF, relator Ministro Napoleao Nunes Maia Filho, Primeira Se¢do,
julgado em 14/10/2020, DJe de 21/10/2020).

Na mesma linha, entre outros:

PROCESSO CIVIL E TRIBUTARIO. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ENUNCIADO ADMINISTRATIVO N°
3/STJ. VIOLACAO AO ART. 1.022 DO CPC/2015. NAO CONFIGURACAO.
MANDADO DE SEGURANCA. DECADENCIA. REEXAME DO CONTEXTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA 7/STJ. ITBI. FATO
GERADOR. ART. 35, I, DO CTN. AGRAVO NAO PROVIDO.

[...]

3. O STJ possui entendimento de que "o fato gerador do imposto de
transmissdo ¢ a transferéncia da propriedade imobilidria, que somente se opera
mediante registro do negocio juridico no oficio competente”" (AgRg nos EDcl no
AREsp 784.819/SP, Rel. Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, DJe de 1°.
6.2016).

4. Agravo interno nao provido.

(AgInt no AREsp n. 1.223.231/SP, relator Ministro Mauro Campbell
Marques, Segunda Turma, julgado em 19/6/2018, DJe de 27/6/2018)

Deve anotar, também, que o art. 30, incisos XI e XIII, da Lei n. 8.935/1994
dispoe ser dever do oficial de registro fiscalizar o pagamento de impostos incidente sobre
os atos que praticar; e suscitar ao juizo competente diividas levantadas pelos interessados
a respeito do cumprimento de eventuais exigéncias para a finalizagdo de atos registrais;

vide;

Art. 30. Sdo deveres dos notérios e dos oficiais de registro:

[.]
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XI - fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos que
devem praticar;

[...]
XIII - encaminhar ao juizo competente as duvidas levantadas pelos
interessados, obedecida a sistematica processual fixada pela legislagdo respectiva;

De outro lado, os arts. 1.245 e 1.246 do Codigo Civil dispdoem,
respectivamente, que “transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imodveis”; e que “o registro ¢ eficaz desde o momento em que
se apresentar o titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo”, ao tempo em
que a Lei n. 6.015/1973, no capitulo III (arts. 182 e seguintes), trata “do processo do
registro”, no qual, como antes visto, o oficial registrador tem o dever de fiscalizar o
recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos que devem praticar (art. 30, inciso
X1, da Lei n. 8.935/1994) e fazer as exigéncias proprias para tomar essa providéncia (art.
198, inciso VI, da Lei n. 6.015/1973).

Nesse cenario, ndo se observa ilegalidade nem abuso de poder na sentenga
administrativa proferida na suscitacdo de duvida registral n. 1122035-
96.2024.8.26.0100, tendo em vista o oficial registrador poder exigir a comprovacao do
pagamento do ITBI para a regular finalizacdo do processo de registro perante o Cartoério
de Registro de Imoveis, na hipotese em que o particular interessado ndo apresenta
decisdao judicial ou administrativa (proferida por autoridade competente) que o exima
dessa exigéncia, como, p.ex., reconhecendo-lhe o direito & imunidade tributaria ou
concedendo-lhe isengdo no pagamento do imposto.

Nessa linha, nao apresentado documento comprobatério de que ndo estava
obrigado ao recolhimento do imposto, a parte impetrante ndo comprovou ter direito
liquido e certo a finalizacao do processo de registro dos titulos translativos.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso ordinario.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
SEGUNDA TURMA
RMS 78.059 / SP

Numero Registro: 2025/0482594-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
11220359620248260100 23955463820248260000

Sessao Virtual de 09/04/2026 a 15/04/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro TEODORO SILVA SANTOS

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro TEODORO SILVA SANTOS

Secretario

Bela. VANESSA ZACARIAS PEREIRA PONTES DA SILVA
AUTUAGAO

RECORRENTE : 3A INTERMEDIACAO DE NEGOCIOS LTDA
ADVOGADOS : RICARDO FELIPE MAIRRO - SP374833
SERGIO ADAMOLI - SP191606
RODRIGO MAIRRO - SP272367
RECORRIDO : NAO CONSTA

ASSUNTO : DIREITO TRIBUTARIO - IMPOSTOS - ITBI - IMPOSTO DE TRANSMISSAO
INTERVIVOS DE BENS MOVEIS E IMOVEIS

TERMO

A SEGUNDA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
09/04/2026 a 15/04/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Afranio Vilela, Francisco Falcdo, Maria Thereza de Assis Moura e
Marco Aurélio Bellizze votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Teodoro Silva Santos.

Brasilia, 15 de abril de 2026

Documento eletronico VDA55916644 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 16/04/2026 01:01:56
Codigo de Controle do Documento: a233f304-0143-4407-967a-46e215582a22



Documento eletronico VDA55916644 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 16/04/2026 01:01:56
Codigo de Controle do Documento: a233f304-0143-4407-967a-46e215582a22



