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Cartilha Treinamento Escreventes

Autor: Jodo Peixoto Garani - Tabelido

Objetivo: Orientacao dos escreventes. Distribuicao interna.

Sumario:

1) Nogdes introdutorias (Cartdrios; Escritura e Registro; Custos; E-Notariado);
2) Impostos (ITBI e ITCMD);

3) Principais Contratos (CV; Permuta; Dagdo; Clausula Especiais; Onus);

4) Valor Venal e Valor Real (Arbitramento; STJ);

5) Comunicag¢des (RFB; COAF; Centrais Notariais);

Instagram

I — Nocoes introdutorias:

1) Cartorios:

a) Tabelido de Notas (Tabelionato): ¢ o cartorio responsavel pela lavratura dos atos
notariais como escrituras e procuragdes. E de livre escolha das partes. Prevalece o

critério da confianga;

b) Oficial de Registro de Iméveis (RI): ¢ o cartorio responsavel pelo controle
exclusivo e rigoroso do “cadastro” do imdvel e da cadeira de titularidade. Prevalece o
principio da territorialidade, somente o cartdrio do local do imével tem atribuicdo para a

pratica dos atos daquele imovel;

O Registro de Imoveis tem sob sua guarda o Livro de Registro Geral, também chamado
de livro de matriculas, onde sdo registrados todos atos relacionado a vida do imével, € a

“certidao de nascimento do imovel”.
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¢) Registro Civil das Pessoas Naturais: ¢ o cartorio mais importante do sistema. E
responsavel pelo registro dos principais atos da vida do cidadao. Suas informacdes sdo
fundamentais para demais cartorios terem seguranga na lavratura de seus atos.

2) Escritura & Registro:

a) Escritura publica: ¢ um dos principais atos lavrados pelo tabelido de notas. A
escritura ¢ obrigatoria para os negocios que envolvam imodveis de valor igual ou
superior a 30 salarios-minimos. Ela materializa o titulo de propriedade, faz prova plena
e vincula as partes.

b) Registro: ¢ o ato necessario para transferir a propriedade do imoével. Enquanto a
escritura tem valor entre as partes, o registro tem valor “contra todos”.

Ex. Pedro vendeu o mesmo imdvel para trés pessoas, passando uma escritura para cada
comprador em dias e cartérios diferentes. Quem tera direito ao imével? Aquele que
registrar primeiro. Os demais somente terdo direito a indenizagao.

3) Custos envolvidos nas transferéncia de imoveis:

a) Escritura publica: ¢ cobrada com base na tabela da lei de emolumentos do estado de
Sao Paulo (lei 11.331). A base de calculo ¢é o valor do imovel;

b) Registro: ¢ cobrado da mesma forma que a escritura, seguindo a tabela referente ao
registro de imoveis;

¢) Imposto: em regra, toda transferéncia de iméveis ¢ fato gerador de imposto de
transmissao, conforme item abaixo;

d) Corretagem: se o negdcio foi intermediado por um corretor de imoveis, ¢ devida a
corretagem,;

e) Outros custos: pode haver outros custos como averbacdes necessarias a atualizagao
do imovel junto ao registro de imoveis, bem como regularizacdes junto a prefeitura ou
ao INCRA.

4) E-Notariado:

E uma plataforma digital gerida pelo Colégio Notarial do Brasil — Conselho Federal
(CNB), que conecta os usuarios aos servigos oferecidos pelos cartorios de notas em todo
o Brasil.

Certificado Digital Notarizado: ¢ um certificado digital totalmente gratuito emitido
pelos tabelides de notas. O certificado fica instalado no celular do usuario. Por meio
dele ¢ possivel participar e assinar qualquer ato notarial (escritura e procuragao, e.g.) de
qualquer lugar do mundo por meio de videoconferéncia.
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II - Impostos Incidentes:

Sdo devidos na transmissao de bens imoveis.

1) ITBI — Imposto de Transmissio de Bens Imdveis

a) Competéncia: Municipio onde esté localizado o imével (CF, Art. 156, § 2°, II).

b) Aliquota: Definida pelo municipio, normalmente 2% sobre o valor do imével (em

Tremembé¢ ¢ de 3%).

¢) Lan¢amento: alguns municipios autorizam que a guia de recolhimento seja gerada
diretamente pelo contribuinte no site da prefeitura (Ex. Pinda, Ubatuba e SJC). Outros
municipios geram com base nas informacdes prestadas pelo contribuinte (Ex.

Tremembé¢ e Taubaté).

2) ITCMD — Imposto de Transmissio Causa Mortis e Doacio

a) Competéncia: Estado onde esté localizado o imdvel (CF, Art. 155, § 1°,1).

b) Aliquota: 4% no Estado de Sdo Paulo.

¢) Lancamento: a guia de recolhimento ¢ gerada diretamente no site da Secretaria da

Fazenda.

III — Principais Contratos:

1) Compra e Venda

1.1) Pagamento a vista:

e Escritura padrao.

e Dispensa cldusulas especiais.

e Registro imediato.

e Custos: Escritura, Certidao do Imoével (valida por 30 dias), ITBI e Registro.

1.2) Pagamento parcelado:

a) Clausula Resolutiva na Escritura:
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Garante ao vendedor o direito de desfazer o negdcio em caso de atraso no
pagamento. Exemplo: Imoével de R$ 1.000.000,00. Forma de pagamento: RS
500.000,00 pagos a vista e R$ 500.000,00 em 10 parcelas de R$ 50.000,00
(vencimento todo dia 5, iniciando no proximo mes).

Clausula resolutiva: “Caso o comprador deixe de pagar 2 parcelas seguidas ou
ndo, o negdcio ¢ desfeito, podendo o vendedor reaver o imdvel e cobrar perdas e
danos.

Observacio: E possivel incluir juros, multa e prefixar as perdas e danos.

b) Pagamento Com Titulo de Crédito:

O comprador emite em favor do vendedor titulos de crédito que garantem o
pagamento das parcelas. Ex. Cheque ou Nota Promissoria.

Nota promissdria recebida em carater “pro soluto”: o pagamento considera-se
perfeito e o vendedor da quitagdo. Em caso de inadimpléncia, o vendedor s6
pode cobrar as notas promissorias.

Nota Promissoria recebida em carater “pro solvendo” a nota apenas reforca o
pagamento, facilitando eventual cobrangca. Em caso de inadimplemento o
negocio pode ser desfeito.

¢) Compromisso Particular

As partes aguardam a quitagdo integral para lavrar a escritura definitiva.

O comprador pode registrar o compromisso na matricula passando a ter direito
real de aquisicao (art. 1.417 do CC) e dando publicidade ao compromisso.

Apods a quitagdo, caso o vendedor se recuse a outorgar a escritura definitiva,
cabe a adjudicag¢do compulsoria (judicial ou direto em cartério).

2) Permuta x Dacio em Pagament

a) Permuta Classica

Troca de dois imdveis de mesmo valor, sem torna.

Custos: Na escritura, sdo cobrados dois atos (um por imovel), dois ITBIs e dois
registros.

b) Permuta com Torna ou Compra e Venda com Dacido em pagamento

Regra:

1. Se o valor do imo6vel dado como parte do pagamento for maior que a a
parte dada em dinheiro — Permuta.
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Ex. Imovel R$ 2.000.000,00 < Imoével de R$ 1.500.000,00 + RS
500.000,00 em dinheiro — Permuta com torna.

2. Se o valor da torna for maior que o imoével — Compra e venda com
dagdo (de imodvel como parte do pagamento).
Ex. Imoével R$ 2.000.000,00 <> Imovel de R$ 500.000,00 + RS
1.500.000,00 em dinheiro — Compra e venda com dagao.

e Observacdo: Nao ¢é necessario formalizar ambos os atos na mesma escritura.
Ex. Um imével de R$ 1.000.000,00 sera comprado por meio da dagdo em
pagamento de um terreno de R$ 300.000,00 e o restante via financiamento.
Nesse caso o imovel de maior valor serd vendido por meio do proprio contrato
de financiamento bancario. Apenas a dagdo do terreno serd realizada por
escritura publica.

3) Compra e Venda Com Menor

a) Regra Geral:

O menor de 18 anos (e incapazes em geral) somente podem comprar ou vender imovel
com autorizagdo judicial. Essa autorizacdo se da por meio da expedi¢ao de um alvara no
qual normalmente constard o valor minimo da venda e a forma de pagamento.

b) Excecao:

O menor pode comprar imdvel sem a necessidade de autorizagdo judicial desde que os
recursos para a compra tenham sido doados para ele. Nesse caso, além do ITBI, ird
incidir ITCMD sobre o valor doado. O tabelido deve fiscalizar o recolhimento do
imposto e fazer constar na escritura.

4) Clausulas Restritivas:

a) Inalienabilidade: impede que o imdvel seja alienado voluntariamente. Nao impede
alienacao forcada.

b) Incomunicabilidade: impede que os conjuges tenham direito sobre o imdvel. Ainda
que o proprietario seja casado pelo regime da comunhdo universal de bens, o imovel
nao se comunicara com o conjuge. Obs: ndo tem efeito na heranga;

¢) Impenhorabilidade: impede que o imovel seja dado em garantia de empréstimo.

Obs: constri¢des judiciais, especialmente em virtude de débito trabalhista ou tributario,
em regra, prevalecem sobre as clausulas.

5) Onus (mais comuns):

a) Penhora: em regra ndo impede a venda. Contudo o comprador corre o risco de
perder o imdvel caso a penhora seja executada;

Excecdo: as penhoras em favor da Fazenda Nacional tornam o imdvel inalienavel,
impedindo a venda;
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b) Hipoteca: nao impede a venda, mas o imdvel continua respondendo pela divida que
a gerou mesmo apos a venda (se for hipoteca cedular exige-se anuéncia);

¢) Indisponibilidade: ¢ decretada judicialmente. Impede a venda do imovel;

d) Alienacdo Fiduciaria e Cédulas (CCI, CCR, etc): o imével somente pode ser
vendido com anuéncia do credor (DL167, DL413, L10931);

Observacio:

Mesmo nos casos em que o imovel estd inaliendvel € possivel, excepcionalmente, lavrar
a escritura de compra e venda. Entretanto, a escritura ndo podera ser registrada enquanto
a causa da inalienabilidade ndo for levantada.

Em alguns casos, o comprador tem interesse em lavrar a escritura mesmo sabendo que
ndo conseguira transferir o imével para o seu nome. Por exemplo nos casos em que o
comprador ja pagou pelo imoével anteriormente e deseja documentar o negocio. Nesses
casos a escritura faz prova do negécio e produz efeitos entre as partes.

IV - Valor Venal x Valor Real:

1) Valor Venal:

e Teoricamente significa “valor real”, mas atualmente se refere ao valor atribuido
pelo municipio para célculo do IPTU. Em regra esta muito abaixo do valor de
mercado.

e Alguns municipios criaram um “valor de referéncia” especifico para Imposto de
Transmissao de Bens Imoveis - ITBI.

2) Entendimento do Superior Tribunal de Justica - STJ:

RE 1.937.821 — SP: A base de calculo do ITBI ¢ o valor de mercado do imovel. Além
disso, presume-se que o valor declarado pelas partes nas transagdes seja o valor de
mercado.

* Importante: Apesar do entendimento do STJ, muitas leis municipais usam outros
parametros, como o valor venal do IPTU, por exemplo. O cartério deve seguir a
legislagao em vigor. SO decisao judicial pode afastar a aplicagao da lei.

Naturalmente, o Municipio pode discordar do valor declarado pelas partes. Nesse caso,
ele fiscalizar e arbitrar, dentro da legalidade, o valor que entender correto para
langamento do tributo. (Nota técnica da CTAT n°® 01/2025).

3) Resumo:
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e A declaragdo das partes tem presuncao de boa-fé.

e Se 0 Municipio discordar, podera apurar o valor de mercado e cobrar ITBI sobre
ele.

e O contribuinte pode recorrer administrativamente (na prefeitura) ou no
judiciario, que daré a ultima palavra.

e O cartdrio s6 pode deixar de aplicar a lei municipal se houver determinagao
judicial.

4) Cobranca da Escritura e do Registro:

A Lei de Emolumentos do Estado de SP (Lei 11.331/02, art. 7°) determina que a base de
calculo para cobranca da escritura e do registro deve considerar o maior valor entre os
seguintes:

a) Valor declarado pelas partes;
b) Valor venal - tributario do imovel (IPTU ou ITR);
c¢) Base de calculo usada pelo municipio para ITBIL

* O valor da escritura sera encontrado aplicando-se o valor acima na tabela de
emolumentos anexa a lei.

Atencao!

5) A Importancia de Declarar o Valor Real:

Como visto, o valor declarado pelas partes ¢ a base de cédlculo para a cobranga da
escritura, do registro ¢ do ITBI. Ou seja, quanto maior for o valor do imovel, maior
serdo os custos da venda. Por isso ¢ comum as parte desejarem declarar um valor abaixo
do real para economizar. Entretanto, essa pratica ¢ extremamente arriscada e pode
implicar em despesas muito maiores no futuro proximo.

a) Lucro imobiliario;

Em caso de venda futura do imoével, ¢ devido o imposto de renda sobre ganho de capital
que ¢ calculado sobre a diferenca entre o valor pago na compra e o valor recebido
quando o imovel for vendido, com aliquota de 15%. Assim, quanto menor o valor
declarado na compra, maior sera o imposto devido quando o imével for vendido.

b) Direito de preferéncia do inquilino:

Se o imdvel estiver locado, automaticamente o inquilino tem direito de preferéncia.
Caso o negocio seja fechado por um valor abaixo do real, o inquilino pode adquirir
imoével depositando em juizo o valor declarado na escritura;


mailto:notas@tabeliaotremembe.com
mailto:protesto@tabeliaotremembe.com

L Tabelido de Notas e de Protesto da Comarca de Tremembé/SP
rae%?gr% & Jodo Peixoto Garani - Tabelido
Notas: (12) 3672-1850 - notas@tabeliaotremembe.com

Protesto: (12) 3672-1628 - protesto@tabeliaotremembe.com
MNotas & Protesto | Rua Albuquerque Lins, 67, Centro, Tremembé/SP — 12120-019

¢) Eviccao:

Caso o comprador perca o imovel por alguma causa anterior ao negbcio, ele somente
terd direito a ser indenizado pelo valor declarado na escritura;

d) Clausula Resolutiva:

Em caso de execu¢ao da clausula resolutiva, o valor considerado sera o declarado na
escritura;

e) Risco Fiscal:

Caso o valor declarado na escritura seja ficticio, o fisco tem 5 anos para apurar o valor
de mercado e cobrar a diferenca do imposto com multa e juros;

f) Crime de Sonegacio Fiscal:

Declarar valor abaixo do real para pagar menos imposto pode configurar, em tese, crime
de sonegacao fiscal (Lei 4729/65).

“Art 1° Constitui crime de sonegagado fiscal:

I - prestar declaragdo falsa ou omitir, total ou parcialmente, informag¢do que deva ser
produzida a agentes das pessoas juridicas de direito publico interno, com a intengdo de
eximir-se, total ou parcialmente, do pagamento de tributos, taxas e quaisquer
adicionais devidos por lei;

Pena: Detencdo, de seis meses a dois anos, e multa de duas a cinco vézes o valor do
tributo.”

Conclusao: Considerando os riscos acima, ¢ importante orientar as partes para a
importancia de declarar o valor real. Os orgdos de fiscalizagdo tém cada vez mais
informagdes sobre os negocios. Os cartorios (de notas e registro) tém o dever de
comunicar a Receita Federal, ao Municipio ¢ ao Tribunal de Justica todos os atos
praticados em cartorio. Além disso, em alguns casos, os cartorios também comunicam
ao COAF (item abaixo). De outro lado, as instituicdes financeiras comunicam a Receita
Federal todas as transagdes (Doc, Ted, Pix, Saques) acima de 5 mil reais. Assim, ao
cruzar as informacdes, se o fisco identificar inconsisténcias poderd, se for o caso, aplicar

as sanco 1das.

V - Comunicacoes
1) COAF — Conselho de Controle de Atividades Financeiras

e Orgio federal vinculado ao Banco Central.
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e Atua na prevencdo e combate a lavagem de dinheiro (Leis 9.613/98 e
13.974/20).

e Cartorios devem informar ao COAF alguns negocios especificados na
respectiva norma. Por exemplo: contratos pagos em dinheiro (espécie) acima de
RS 100.000,00.

e E uma simples comunica¢do, ndo implica necessariamente em qualquer atuacao
do orgao.

2) Receita Federal — Dever de Comunicacdo do Vendedor

e Qualquer pessoa fisica ou juridica que, na venda de bens, receba em espécie
valor igual ou superior a R$ 30.000,00 no més deve declarar a RFB.

e Obrigacao ¢ da parte que recebeu o pagamento em espécie. O cartério ndo faz a
comunicacio.

e A comunicagdo ¢ feita no site do Gov por meio da DME — Declaracao de
Operagdo em Espécie.

* DOI. Além da comunicagdo feita pelo contribuinte, os cartorios de notas e registro de
iméveis sdo obrigados a comunicar a DOI — Declaragdo de Operagdes Imobilidrias,
diretamente a Receita Federal.

3) Centrais Notariais e de Registro:

CENSEC: Central Eletronica Notarial de Servigos Compartilhados: para comunicagdo
dos tabelides de notas. Qualquer pessoa pode fazer buscas na central.

Central Registradores: Central de Servigos Eletronicos Compartilhados dos
Registradores Imoveis. Por meio dela € possivel solicitar servigos e certiddes.

CRC: Central do Registro Civil: alimentada pelos cartorios de Registro Civil das
Pessoas Naturais. E possivel requerer certiddes de nascimento, casamento e Obito em
qualquer cartorio do pais.
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