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RESUMO: O presente artigo tem como objeto a andlise critica do Tema Repetitivo n°® 1.113
do Superior Tribunal de Justica (STJ), que fixou a base de célculo do ITBI como o valor do
imoével transmitido em condi¢des normais de mercado, com presuncao do valor declarado pelo
contribuinte e impossibilidade de adoc¢ao unilateral de “valor de referéncia” pelo Municipio.
Demonstra-se que a tese firmada se limita ao imposto municipal e ndo alcanga os emolumentos
cartorarios, de natureza juridica diversa, regulados por leis estaduais especificas. Utiliza-se o
método dogmatico-analitico, com exame da legislagdo constitucional e infraconstitucional
(CF/88, CTN, Lei n° 10.169/2000), da doutrina registral ¢ administrativa e da jurisprudéncia
recente dos Tribunais de Justica de Sao Paulo e da Bahia. Discute-se, ainda, a inadequagao do
manejo de mandado de seguranga contra atos de oficiais de registro, ante a inexisténcia de poder
decisorio autonomo e a existéncia da via propria da suscitacdo de duvida. Conclui-se que a
extensdo do Tema 1.113 aos emolumentos ¢ juridicamente indevida, por violar os limites
objetivos do precedente, a legalidade estrita e a autonomia normativa estadual, devendo

prevalecer as tabelas de emolumentos previstas em lei.
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Mandado de seguranga.

INTRODUCAO

A delimitacdo da base de calculo do Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis (ITBI)

sempre constituiu objeto de controvérsia no ambito juridico, especialmente diante da
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divergéncia entre a adocao do valor venal de referéncia, fixado unilateralmente pelos
municipios e o valor efetivamente praticado na transa¢ao imobiliaria.

O Superior Tribunal de Justica, ao julgar o Tema Repetitivo n° 1.113, buscou pacificar
este problema e fixou a tese de que “a base de calculo do ITBI ¢ o valor do imével transmitido
em condi¢des normais de mercado, ndo estando vinculada a base de célculo utilizada para o
IPTU, que podera ser afastada pelo valor da transacdo declarado pelo contribuinte, salvo se
houver indicios de fraude ou simulagio”>.

A decisao teve grande repercussao pratica e consolidou o entendimento que privilegia
a autonomia do contribuinte e restringe a atuacdo do poder municipal na fixacdo da base de
calculo do tributo.

Todavia, a utilizag¢do indevida desse precedente qualificado tem levado, em diversas
situacdes, a tentativa de estender seus efeitos para além do ambito tributario, atingindo
indevidamente os emolumentos cartorarios, que possuem natureza juridica diversa.

O presente artigo tem por objetivo analisar criticamente os limites do Tema 1113 do
STJ, especialmente no que se refere a sua inaplicabilidade aos emolumentos, que sdo regulados
por leis estaduais especificas e possuem natureza de taxa remuneratoria pelos servigos notariais
e registrais.

Ademais, em andlise complementar, serd examinada a inadequagdo da utilizagdo do
mandado de seguranga contra atos dos oficiais de registro, tendo em vista que tais agentes nao

detém poder decisorio proprio, mas atuam sob a fiscalizagdo do Poder Judiciario.

1. O QUE FOI DECIDIDO NO TEMA 1113/STJ

O julgamento do Tema 1113 pelo STJ representou um marco interpretativo sobre a base
de calculo do ITBI. A controvérsia girava em torno da possibilidade de os municipios utilizarem
o denominado “valor venal de referéncia” como base de calculo, independentemente do valor
da transagao.

O STJ entendeu que a adocdo automdtica do valor venal de referéncia violava a

legalidade tributaria, pois criava critério ndo previsto em lei.

2 (STJ, REsp 1.937.821/SP, Rel. Min. Gurgel de Faria, j. 24/02/2022, DJe 03/03/2022).



A Corte definiu que a base de célculo deve corresponder ao valor da transagdo, desde
que compativel com o valor de mercado, cabendo a Administragio Municipal o 6nus de
demonstrar indicios de fraude ou subfaturamento caso queira afastar o valor declarado pelo
contribuinte. A publicacdo do acordao firmou a seguinte tese:

a) a base de calculo do ITBI ¢ o valor do imdvel transmitido em condi¢des
normais de mercado, ndo estando vinculada a base de calculo do IPTU, que
nem sequer pode ser utilizada como piso de tributag@o;

b) o valor da transac@o declarado pelo contribuinte goza da presuncao de que
¢ condizente com o valor de mercado, que somente pode ser afastada pelo
fisco mediante a regular instaura¢do de processo administrativo proprio (art.
148 do CTN);

¢) o Municipio ndo pode arbitrar previamente a base de calculo do ITBI com
respaldo em valor de referéncia por ele estabelecido unilateralmente.

Segundo Maria Sylvia Zanella Di Pietro (2022, p. 89), “a legalidade tributaria impede
que a Administragdo, a pretexto de buscar maior arrecadagao, crie parametros de incidéncia nao
previstos em lei, sob pena de violar o principio da tipicidade tributaria”. Essa premissa esteve
no cerne do Tema 1113.

Assim, a tese firmada no repetitivo pode ser resumida nos seguintes termos: (i) a base
de célculo do ITBI ¢ o valor de mercado do imdvel; (ii) o valor venal de referéncia ndo pode
ser utilizado de forma unilateral pelo municipio; (iii) o valor da transacdo declarado pelo
contribuinte prevalece, salvo prova de fraude ou simulacéo.

Nessa esteira, a fim de descortinar o alcance do julgado e a possibilidade de extensao
de seus efeitos contra os emolumentos dos Oficiais de Registro de Imdveis faz-se necessario,
logo de inicio, esmiugar as caracteristicas mais relevantes da natureza juridica do referido

tributo e dos emolumentos.

1.1. ITBI: natureza juridica e base de célculo

O ITBI ¢ um imposto de competéncia municipal previsto no artigo 156, II, da
Constitui¢ao Federal, que incide sobre a transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, de bens
imoveis e de direitos reais sobre imoveis. Sua natureza € eminentemente tributaria, vinculada a

ocorréncia do fato gerador de transmissdao onerosa.



Nos dizeres Alexandre Mazza (2022, p. 540)%, “o ITBI se distingue de outros tributos
incidentes sobre a propriedade por incidir ndo sobre a titularidade, mas sobre o ato juridico da
transmissao, caracterizando-se como tributo de natureza real”.

A base de calculo do ITBI, por sua vez, corresponde ao valor venal do bem transmitido,
entendido como o valor de mercado em condi¢des normais.

O Cddigo Tributario Nacional, em seu artigo 38, dispde expressamente que “a base de
calculo do imposto ¢ o valor venal dos bens ou direitos transmitidos”.

A controvérsia, contudo, sempre residiu em determinar como se apura esse valor venal.
Municipios, como Sao Paulo, criaram mecanismos de “valor venal de referéncia”, fixado por
tabelas proprias, quase sempre superiores ao valor declarado pelos contribuintes.

O Tema 1113 veio exatamente para delimitar essa pratica, impedindo que os municipios

adotem critérios arbitrarios e sem respaldo legal.

2. LIMITACOES DO TEMA 1113 E A AUSENCIA DE DISCUSSAO SOBRE OS
EMOLUMENTOS

A decisdo da Primeira Se¢ao do Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento do Tema
1113, representou importante marco na interpretagdo da base de calculo do ITBI, ao estabelecer
que a base de calculo deve refletir o valor real da transagdo, em condi¢des normais de mercado,
afastando a pratica municipal de adotar unilateralmente o denominado valor venal de
referéncia.

Trata-se de precedente vinculante, nos termos do art. 927, III, do CPC, com eficacia
obrigatoria para todo o Judicidrio, cuja finalidade ¢ impedir arbitrariedades na cobranga do
tributo e assegurar maior aderéncia ao principio da capacidade contributiva.

Entretanto, ¢ preciso sublinhar que o precedente se limita exclusivamente ao campo
tributario do ITBI.

Nao h4, no acérdao, qualquer incursdo sobre a disciplina dos emolumentos notariais e
registrais.

Aqui reside a distingdo central deste artigo: enquanto o ITBI ¢ imposto de competéncia
municipal, os emolumentos constituem taxas remuneratorias pela prestacdo de servicos

publicos especificos e divisiveis, delegados a notarios e registradores.




A Constituicdo Federal, em seu art. 145, II, prevé a taxa como espécie tributaria
vinculada a uma atuacdo estatal concreta, seja em razdo do exercicio do poder de policia, seja
em razao da utilizagdo efetiva ou potencial de servigo publico especifico e divisivel.

E justamente nessa categoria que se enquadram os emolumentos. Como bem observa
Luiz Guilherme Loureiro, “os emolumentos possuem natureza de taxa remuneratoria, nao
podendo ser confundidos com impostos, pois decorrem da contraprestagdo de servigos publicos
delegados” (LOUREIRO, 2021, p. 75).

A diferencga entre imposto e taxa ¢ fundamental. O imposto (como o ITBI) ¢ tributo nao
vinculado, cuja cobranca independe de uma atuacao estatal especifica dirigida ao contribuinte;
destina-se, em regra, ao custeio geral das atividades do Estado.

Ja a taxa (como os emolumentos) ¢ tributo vinculado, diretamente relacionado a um
servico prestado ou posto a disposi¢cao do usuario. Por isso, ndo se pode aplicar a taxa de
servigos notariais e registrais o0 mesmo raciocinio utilizado para o imposto municipal.

Maria Sylvia Zanella Di Pietro reforca essa distingdo ao afirmar que “a faxa
caracteriza-se pela compulsoriedade, mas também pela vinculagdo a uma atividade estatal
especifica, de forma que o contribuinte apenas a paga porque usufrui de um servigo publico
divisivel ou esta sujeito a uma atuagdo estatal concreta” (DI PIETRO, 2020, p. 388).

Assim, os emolumentos ndo sdo receitas genéricas, mas valores devidos em razao da
pratica de atos notariais e registrais que beneficiam diretamente o interessado.

Nessa linha, a Lei n. 10.169/2000 — que regulamenta o art. 236, § 2°, da Constitui¢ao
— atribuiu aos Estados a competéncia para fixar, por meio de lei, as tabelas de emolumentos,
devendo observar critérios de proporcionalidade e vedagdo ao confisco. Trata-se de regime
juridico proprio, distinto do sistema tributario dos impostos municipais.

Nesse contexto, ¢ crucial observar que o acordao do Tema 1.113 ndo fez qualquer
mencdo aos emolumentos ou as serventias extrajudiciais. O julgamento esteve integralmente
limitado a defini¢do da base de célculo do ITBI, com foco exclusivo no cotejo entre o “valor
venal de referéncia” fixado unilateralmente pelo Municipio e o valor real da transagao.

Nenhuma passagem do voto do Ministro Relator ou da tese firmada analisou a disciplina
dos emolumentos, sua natureza juridica, sua forma de célculo ou mesmo a atividade dos
notarios e registradores. Trata-se, portanto, de precedente cujo alcance deve ser aplicado nos
estritos limites em que foi proferido. Qualquer extensdo hermenéutica, ainda que com boa
inten¢ao, configura anomalia interpretativa e afronta os limites objetivos fixados pelo art. 927,

§ 3°, do CPC.



Ao contrario, a decisdo circunscreveu-se ao campo tributario do imposto municipal, em
estrita conformidade com os arts. 35 e 38 do CTN.

Essa omissdao ndo pode ser suprida pelo intérprete. Pelo contrario, deve-se respeitar os
limites objetivos do precedente (CPC, art. 927, §3°), aplicando-o apenas a matéria
expressamente decidida.

Estender os efeitos do Tema 1113 para os emolumentos, como por vezes tem ocorrido
em julgados de primeira instdncia ou até mesmo por iniciativa do proprio juizo extra petita,
configura verdadeira deformagdo hermenéutica, criando uma vinculagdo inexistente e
desprovida de base legal ou jurisprudencial.

Conforme lembra Luiz Guilherme Loureiro?, “os emolumentos tém regime juridico
proprio, distinto de qualquer outro tributo, estando sua fixacao atrelada as tabelas aprovadas
pelas Assembleias Legislativas estaduais”.

Portanto, a auséncia de qualquer referéncia a eles no Tema 1113 impede sua inclusao
por interpretagdo ampliativa, sob pena de violagdo ao principio da legalidade e ao proprio
sistema de precedentes obrigatdrios.

A jurisprudéncia paulista tem sido firme nesse ponto, reconhecendo que o Tema 1113
ndo pode ser estendido para modificar a base de calculo dos emolumentos.

Exemplo disso ¢ julgado em que se afirmou no julgamento da apelacdo civel n.°
1059685-86.2022.8.26.0506, cuja relatoria e voto foram de lavra do Des. Osvaldo de Oliveira:

Os emolumentos sdo cobrados pelos Tabelides de Notas ou Oficiais de
Registro de Imoveis, estdo atrelados a prestacdo de um servigo, e seu
valor ¢ definido na Lei Estadual n® 11.331/2002, que fixa trés
parametros para o calculo, prevendo expressamente que pode ser
utilizado o que for maior (art. 7°).

Dessa forma, revela-se licita a sua cobranga com base no valor venal.
Inaplicabilidade do decidido no Tema 1113/STJ, que versou somente
sobre a base de calculo do ITBI. Inexisténcia de vinculagdo entre a base

de célculo dos emolumentos e a do imposto municipal.’

4 (LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros Publicos: Teoria e Pratica. 11. ed. Sao Paulo:

Saraiva, 2021, p. 157).
5 (TISP, Apelagdo Civel 1059685-86.2022.8.26.0506, Rel. Des. Osvaldo de Oliveira, j. 21.08.2024).



Esta decisao transparece que o ITBI, como imposto municipal, incide sobre a
transmissdo onerosa da propriedade imobilidria, possuindo cardter fiscal e destinagdo
arrecadatéria, ao passo que os emolumentos se qualificam como taxas de natureza
remuneratoria, vinculadas a prestacao de servigo publico delegado, de acordo com o art. 145,
II, da Constitui¢ao Federal.

Essa diferenca de natureza juridica impede a transposicao automatica dos critérios de
calculo de um para outro.

Por isso, qualquer tentativa de vincular os emolumentos a disciplina fixada no Tema
1113 ndo apenas desvirtua o precedente, como também viola frontalmente o principio da

legalidade tributaria

2.1 Regime juridico dos emolumentos cartorarios

A atividade registral, apds a Constituicdo de 1988, passou a ser exercida em carater
privado por delegacdo do poder publico, conforme o art. 236 da Constituicdo Federal, que
estabelece a natureza publica do servico e a obrigatoriedade de custeio por meio dos
emolumentos.

Para regulamentar esse dispositivo constitucional, foi editada a Lei Federal n°
8.935/1994, que no art. 28 assegura aos notarios e registradores o direito a percep¢ao integral
dos emolumentos pelos atos praticados, garantindo independéncia funcional no exercicio de
suas atribuigdes.

Antes mesmo da edi¢do da Lei n® 8.935/94, a Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros
Publicos) ja previa, em seu art. 14, que os registradores tinham direito aos emolumentos fixados
pelos regimentos de custas estaduais ou distritais, a serem pagos pelo interessado no ato do
requerimento.

Posteriormente, a Lei Federal n® 10.169/2000 consolidou esse regime juridico,
determinando que os Estados e o Distrito Federal fixem, por meio de lei, o valor dos
emolumentos relativos aos atos praticados pelas serventias extrajudiciais, devendo esse valor
corresponder ao efetivo custo e a adequada e suficiente remuneragdo dos servigos prestados.

No Estado de Sao Paulo, a regulamentacdo especifica veio com a Lei Estadual n°
11.331/2002, cujo art. 1° define que o fato gerador dos emolumentos € a propria prestacdao do
servico publico notarial e registral, estabelecendo que sua cobranca deve observar as tabelas

anexas a lel.



Esse encadeamento normativo evidencia que os emolumentos possuem disciplina
propria, autdbnoma e distinta da tributacdo sobre impostos municipais como o ITBIL.

Segundo Luiz Guilherme Loureiro (2021, p. 75):

Os emolumentos possuem natureza juridica de taxa, mas apresentam
também peculiar feicdo remuneratoria, na medida em que constituem a
contraprestagdo dos servicos prestados em carater privado pelos
notarios e registradores.®

O autor acrescenta que o Supremo Tribunal Federal, mesmo antes da Constituicdo de
1988, ja consolidava o entendimento de que tais valores configuram verdadeiro “rendimento
privado” dos delegatarios.

Ademais, no julgamento da ADI 1.530-BA, o STF afirmou que a fixagdo dos
emolumentos deve respeitar a vedagao do art. 145, §2°, da Constitui¢ao Federal, ndo podendo
ter a mesma base de calculo dos impostos, reafirmando a natureza de taxa vinculada e especifica
(LOUREIRO, 2021, p. 88).

O siléncio do acérdao quanto aos emolumentos ¢ eloquente: ao limitar-se ao ITBI, o
precedente ndo pode ser manipulado para alcangar matéria estranha ao que foi discutido e
decidido.

O julgamento esteve integralmente limitado a defini¢ao da base de calculo do ITBI, com
foco exclusivo no cotejo entre o “valor venal de referéncia” fixado unilateralmente pelo
Municipio e o valor real da transagao.

Trata-se, portanto, de precedente cujo alcance deve ser aplicado nos estritos limites em
que foi proferido.

O ITBI, como imposto municipal, possui carater fiscal e destinagdo arrecadatoria,
enquanto os emolumentos se qualificam como taxas de natureza remuneratoria, vinculadas a
prestacdo de servigo publico delegado, de acordo com o art. 145, II, da Constituicdo Federal.
Essa diferenca de natureza juridica impede a transposi¢do automatica dos critérios de calculo
de um para outro.

Assim, os emolumentos possuem um sistema normativo completo, autobnomo, e que nao

se comunica com a disciplina dos impostos municipais.




2.3. A indevida extensao do Tema 1113 aos emolumentos

A partir da consolidagdo da tese repetitiva no Tema 1113/STJ, verificou-se, em diversos
processos judiciais, uma tendéncia preocupante: a tentativa de estender os efeitos do
precedente, que se restringe ao ITBI, para a disciplina dos emolumentos cartorarios. Em
algumas situacdes, essa extensdo ¢ provocada pelas proprias partes, que buscam aplicar a
mesma logica de calculo dos impostos municipais as taxas de servigos notariais e registrais. Em
outras, a distor¢ao ¢ promovida pelo proprio magistrado, de forma extra petita, ampliando o
alcance da decisdo vinculante para além do que foi objeto de discussao.

Trata-se de pratica que, além de carecer de respaldo legal, viola os limites objetivos da
coisa julgada e do precedente judicial. O art. 927, §3°, do Cddigo de Processo Civil € claro ao
estabelecer que os precedentes devem ser observados nos exatos limites da questio juridica
decidida.

Qualquer interpretagdo ampliativa, que abranja temas nao tratados, representa anomalia
hermenéutica.

A jurisprudéncia tem comecado a reagir contra esse movimento. O Tribunal de Justica
de Sao Paulo, por exemplo, no julgamento da Apelagdo Civel n.° 1059685-86.2022.8.26.0506,
deixou assentado que:

Os emolumentos sdo cobrados pelos Tabelides de Notas ou Oficiais de
Registro de Imoveis, estdo atrelados a prestagdo de um servigo, e seu valor é
definido na Lei Estadual n® 11.331/2002, que fixa trés pardmetros para o
calculo, prevendo expressamente que pode ser utilizado o que for maior (art.
7°). Dessa forma, revela-se licita a sua cobranga com base no valor venal.
Inaplicabilidade do decidido no Tema 1113/STJ, que versou somente sobre a
base de calculo do ITBI. Inexisténcia de vinculacdo entre a base de calculo
dos emolumentos e a do imposto municipal.

Esse acorddo revela com clareza a impropriedade da extensdo automatica do Tema
1113. Enquanto o ITBI se vincula ao valor da transacdo imobilidria, por for¢a da tese fixada
pelo STJ, os emolumentos decorrem de legislagdo estadual propria, estruturada sobre
fundamentos constitucionais distintos.

Portanto, ¢ necessario reconhecer que ha dois regimes juridicos autonomos: o imposto
municipal de transmissdo onerosa, regulado pelo Codigo Tributario Nacional e pela legislacdo

local; e as taxas remuneratérias de emolumentos, reguladas pela Constituicao, pelas leis



federais de regéncia e pelas tabelas estaduais. A confusdo entre essas categorias compromete a

seguranca juridica e cria instabilidade na atuacao registral.

4. A JUDICIALIZACAO DA MATERIA E A INADEQUACAO DO MANDADO DE
SEGURANCA

Outro aspecto que merece destaque ¢ a forma pela qual essa discussao tem chegado ao
Judicidrio. Em grande parte dos casos, a via processual escolhida ¢ o mandado de seguranca,
utilizado pelos contribuintes como mecanismo de controle da cobranga de emolumentos.

Ocorre que essa escolha processual é, em muitos casos, inadequada. O mandado de
seguranga exige a pratica de um ato de autoridade publica, nos termos da Lei n.° 12.016/2009.
No entanto, o registrador imobilidrio ndo exerce poder decisorio autonomo: sua atividade ¢
estritamente vinculada a lei e submetida a fiscalizagdo permanente do Poder Judiciario. Assim,
ndo se pode considera-lo autoridade coatora para fins de mandado de seguranga.

A jurisprudéncia ja enfrentou a questdo. No julgamento da Apelacdao n.° 1002691-
52.2017.8.26.0655, o Tribunal de Justica de Sdo Paulo destacou que o registrador ndo ¢
autoridade coatora, mas mero delegado de funcdo publica, submetido ao controle do juiz
corregedor permanente. Conforme consignado naquele precedente:

Nao pode, portanto, o Tabelido do Cartério de Registro de Imoveis ser
considerado autoridade para fins de mandado de seguranca, especialmente
porque contra seus atos podem ser formulados recursos especificos. Cabera
pedido administrativo para o Corregedor Permanente da serventia em caso de
averbagao, ou duvida em caso de ato de registro em sentido estrito, nao
podendo o mandado de seguranca ser utilizado como sucedaneo recursal.

A doutrina de Luiz Guilherme Loureiro segue a mesma linha, registrando que “os
oficiais de registro ndo possuem discricionariedade administrativa; sua atuac¢do ¢ vinculada a
lei e sujeita a revisao pelo Judicidrio, o que afasta a sua caracterizacdo como autoridade coatora
em sede mandamental” (LOUREIRO, 2021, p. 102).

Assim, a judicializagdo do tema por meio do mandado de seguranga configura, em
diversos cenarios, uma via inadequada. O caminho correto para impugnar exigéncias ou discutir
valores de emolumentos ¢ o pedido de providéncias ao juiz corregedor permanente ou, nos

casos de recusa de registro, a suscitacdo de davida registral:



Duvida ¢é o procedimento administrativo por meio do qual o apresentante de
um titulo registral, ndo se conformando com as exigéncias formuladas pelo
registrador ou com a decisao que desde logo negue o registro, requer ao juiz
competente para que este, apds proceder a requalificagio do documento,
determine que este tenha acesso a matricula.

Esse procedimento tem por finalidade exclusiva reavaliar a registrabilidade do titulo. O
juiz corregedor, ao decidir a diivida, atua como instancia revisora administrativa dos Registros
Publicos, exercendo fun¢do de controle — e ndo de jurisdicdo propriamente dita — ainda que
seja magistrado.

Tal como ocorre no mandado de seguranga, ndo ha espaco para dilagdo probatoria na
davida registral. A instrugdo € restrita a provas documentais, sendo inadmissiveis testemunhas
ou producao oral para complementar o pedido.

O artigo 200 da Lei 6.015/1973 determina que, instaurada a diivida, o Ministério Publico
seja ouvido no prazo de 10 dias. O procedimento pode resultar em decisdo procedente, caso em
que o titulo ndo serd registrado; ou em decisdo improcedente, hipotese em que o oficial deve
efetuar o registro.

Nessa esfera, o registrador ndo atua como parte processual, de modo que nao lhe cabe
recorrer das decisdes. Ainda assim, sdo admitidos recursos cabiveis contra a sentenga do juiz
competente. Loureiro destaca que “admitidos estdo ndo apenas a apelagdo, mas também os
embargos de declaragdo, quando presentes omissoes, contradigdes ou obscuridades na decisao”
(LOUREIRO, 2021, p. 115).

De acordo com a propria Lei de Registros Publicos, a apelacdo € o recurso natural da
suscitagdo de diivida. Contudo, a pratica forense tem reconhecido a pertinéncia de embargos
declaratérios em situacdes especificas, a fim de preservar a completude e coeréncia das
decisdes.

A competéncia para o julgamento desses recursos ¢ atribuida, em regra, aos 6rgaos de
segundo grau definidos pela organizagdo judicidria de cada Estado, o que reforca o carater

administrativo desse procedimento, ainda que submetido ao crivo judicial.

5. REGIME JURIDICO COMPARADO: ITBI E EMOLUMENTOS

Superada a andlise das inadequacdes processuais, impde-se reforgar as diferencas

substanciais entre o ITBI e os emolumentos.



O ITBI, de competéncia municipal, possui natureza de imposto nao vinculado, conforme
os arts. 35 a 38 do Codigo Tributario Nacional. Sua finalidade ¢ arrecadatoria, e a tese fixada
no Tema 1113 buscou apenas impedir que os Municipios utilizassem parametros arbitrarios
para majorar a base de calculo.

Os emolumentos, ao contrario, configuram taxas remuneratorias pela prestagao de
servigos publicos especificos e divisiveis, como determina o art. 145, II, da Constitui¢do. O
Supremo Tribunal Federal, no julgamento da ADI 1.530-BA, deixou claro que tais valores ndo
podem adotar a mesma base de calculo dos impostos, devendo observar o custo do servigo e a
vedacao ao confisco.

Como sintetiza Maria Sylvia Zanella Di Pietro, “a taxa caracteriza-se pela
compulsoriedade, mas também pela vinculagdo a uma atividade estatal especifica, de forma que
o contribuinte apenas a paga porque usufrui de um servigo publico divisivel ou estd sujeito a
uma atuacao estatal concreta” (DI PIETRO, 2020, p. 388).

A distingdo ¢, portanto, ontoldgica e estrutural: ndo ha qualquer ponto de contato que

permita transpor a légica de um imposto para uma taxa.

7. ESTUDOS DE CASOS: SAO PAULO E BAHIA

A anélise comparativa entre os Estados reforca a autonomia do regime juridico dos
emolumentos.

Em Sao Paulo, a Lei Estadual n.® 11.331/2002 regulamenta de forma detalhada os
valores devidos pelos servigos notariais e registrais. A jurisprudéncia local tem reiteradamente
afastado a aplicagdo do Tema 1113, reconhecendo a licitude da cobranga dos emolumentos com
base no maior valor entre os pardmetros previstos no art. 7° da referida lei.

Na Bahia, embora a legislagdo estadual siga a mesma logica constitucional e legal, a
jurisprudéncia ainda carece de uniformizagdo. Contudo, a premissa permanece idéntica: os
emolumentos ndo sdo impostos, mas taxas, e, portanto, ndo podem ser submetidos a tese
firmada no repetitivo sobre ITBI.

Esse contraste evidencia a necessidade de se reforgar a autonomia do regime juridico
dos emolumentos, sob pena de criagdo de precedentes divergentes e de inseguranca juridica
entre os Estados.

7. REFLEXOS PRATICOS E SEGURANCA JURIDICA
A indevida extensao do Tema 1113 aos emolumentos ndo € apenas erro técnico, mas

ameagca concreta a seguranca juridica do sistema registral. Se prevalecesse a tese equivocada,



haveria verdadeiro esvaziamento da remuneragdao dos delegatarios, comprometendo a
sustentabilidade econdmica das serventias extrajudiciais e, por consequéncia, a qualidade do
servigo prestado a sociedade.

Além disso, tal pratica violaria o principio da legalidade tributaria, ao permitir que o
Judiciério criasse, por analogia, um regime de cobranga nao previsto em lei. Como adverte
Alexandre Mazza, “o principio da legalidade, em matéria tributaria, impede a institui¢cdo ou a
modificacdo de tributos por qualquer outra via que ndo seja a lei em sentido formal” (MAZZA,
2022, p. 217).

Manter a separacgdo entre os regimes do ITBI e dos emolumentos ¢, portanto, condigdo

essencial para a previsibilidade e a estabilidade das relagdes juridicas no ambito imobiliario.

CONCLUSAO

A busca por solugdes rapidas via Poder Judicidrio, em detrimento das cortes
administrativas e dos mecanismos proprios de controle registral, tem desorganizado o bom
funcionamento de institui¢des ditas tradicionais, desvirtuando certos instrumentos processuais
e ampliando indevidamente precedentes judiciais.

Diante disso, buscou-se analisar a aplicagdo do Tema 1113/STJ e a sua indevida
extensdo aos emolumentos, bem como a possibilidade de impetracdo de mandado de seguranga
contra atos do Registrador de Imoveis, chegando-se, assim, as seguintes conclusoes:

a. O Tema 1113/STJ limitou-se a definir a base de calculo do ITBI, sem qualquer
mencao aos emolumentos ou as serventias extrajudiciais; sua extensdao a seara registral
configura interpretagdo anomala e contraria ao sistema de precedentes obrigatorios (art. 927 do
CPC);

b. Os emolumentos constituem taxa remuneratéria pela prestagdo de servigos publicos
especificos e divisiveis, possuindo regime juridico proprio, disciplinado pela Constituicao,
pelas leis federais (Lei 8.935/94 e Lei 10.169/2000) e pelas tabelas estaduais, ndo se
comunicando com o regime tributario dos impostos municipais;

c. O mandado de seguranca ndo pode ser impetrado contra ato do Oficial Registrador
de Imoveis, vez que dois requisitos devem ser preenchidos — (1) direito liquido e certo e (ii)
autoridade coatora com poder de decisdo —, 0s quais nao se observam na atividade registral,

que ¢ vinculada a lei e submetida ao controle da Corregedoria Permanente;



d. Nao ha de se falar em direito liquido e certo antes de realizada a qualificagdo registral.
A anadlise do titulo pelo registrador ¢ condigdo indispensavel para se verificar o direito no folio
real, de modo que ndo se pode afirmar unilateralmente a certeza do direito antes do exame
técnico da serventia;

e. Em virtude da existéncia do procedimento proprio de suscitagdo de duvida, o Oficial
Registrador ndo possui poder decisério final e, portanto, ndo pode figurar como polo passivo
no mandado de seguranca. A via adequada para impugnar exigéncias ¢ administrativa (pedido
de providéncias ou duvida registral), e ndo o writ constitucional,

f. A possibilidade de se judicializar as demandas contra atos registrais de forma atécnica
e pela via inadequada oferece grande risco ao sistema, capaz, inclusive, de desestabilizar os
principios estruturais do Registro de Imoveis e trazer inseguranga ao trafego juridico

imobiliario.
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