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Osvaldo Beija: I TBI naoincide na cessao de direitos de bensimoveis

O presente artigo parte da necessidade de se enfrentar questdo, tendo vista que alguns municipios
paulistas vém cobrando I TBI quando da cessdo de direitos de bensimoveis, em afronta a CF/1988, ao
CTN e ao Caodigo Civil, conforme se vera.

De plano, tem-se que a competéncia dos municipios parainstituir o Imposto sobre Transmisséo Inter
Vivos, atitulo oneroso, de bensimoveis (ITBI), esta disciplinada no artigo 156 da Constituicéo Federal,
gue assim dispoe:

"Art. 156. Compete aos Municipios instituir imposto sobre:

(...)

Il —transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bensimaovel's, por natureza ou acessao
fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua
aquisicao”.

Ent&o, 0 exercicio da competéncia tributéria pel os entes politicos municipais encontra seus limites no
proprio texto constitucional .

Ja o artigo 35 do Cadigo Tributario Nacional (com forcade lel complementar), por seu turno,

dispbe que o fato gerador do ITBI € a transmisséo da propriedade ou do dominio util, como definidos
nalei civil, de modo que sua ocorréncia somente se verifica com o registro da escritura de compra e
venda no Cartorio de Registro de Imdveis, nos termos do artigo 1.227 do CC.

Com efeito, o imposto (ITBI) somente é devido quando se transfere o dominio. E o momento da
transferéncia acontece quando do registro do documento (escritura publica) no Cartério de Registro de
Iméveis, conforme os artigos 1.227 e 1.245 do Cédigo Civil, in verbis:

“Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, S0 se
adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247),
salvo 0s casos expressos neste Codigo”.

“Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro
de Imobveis.

§ 1° — Enquanto ndo se registrar o titulo trandativo, o alienante continua a ser havido como dono do
imovel.

§ 2° — Enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria, a decretacéo de invalidade do registro, e o
respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével”.
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De outra ponta, tem-se que a Constituicéo e o CTN definem aregramatriz de incidénciado ITBI, e
mais, que este mesmo CTN estabelece que alei tributaria ndo pode alterar a“ definicdo, o contetido e o
alcance de institutos, conceitos e formas de direito privado” (artigo 110).

E o critério do Codigo Civil é adotado pelalegislacéo tributéria, por forca do artigo 110 do CTN, que
estabel ece:

“Art. 110. A lei tributéria ndo pode alterar a definicdo, o contelido e o acance de institutos, conceitos e
formas de direito privado, utilizados, expressa ou implicitamente, pela Constituicéo Federal, pelas
Constitui¢cBes dos Estados, ou pelas Leis Organicas do Distrito Federal ou dos Municipios, para definir
ou limitar competéncias tributarias’.

Dessaforma, o CTN remete expressamente alel civil adrede citada para a definicdo de bensiméveis
tornando o seu conceito induvidoso.

Destarte, atransmissdo de propriedade de bensimdveis, de direitos reais sobre imoveis e de cessdo de
direitos sobre tais transmissdes ndo pode ser entendido sendo conforme alei civil, nos termos do artigo
109 do CTN.

Entdo, apenas mediante o registro imobiliario € que ocorre a transmissao do bem imével.

Ora, como diz o dito popular, “so € dono quem registra’, e paratanto ha de se ter a transmissao do bem
imével vialavratura da escritura publica, quando, assim, deve incidir o ITBI.

Dessaforma, antes dainscri¢do do titulo de transmissdo ndo ocorre qual quer transmissao de
propriedade, ndo se havendo falar na ocorréncia do fato imponivel da obrigagao tributaria e tampouco
no pagamento de I TBI, e muito menos as multas e demais acréscimos.

A jurisprudéncia do STJ é pacifica no sentido de que apenas a transcricdo do titulo de transferéncia no
registro deiméveis da ensegjo a incidéncia do I TBI, ndo podendo ser tributada a promessa de compra e
venda ou de cessdo de direitos (RO em M S 10.650-DF, AgReg no REsp 982.625/RJ).

A ministra Eliana Calmon, ao relatar o Recurso Especial 57.641/PE, entendeu que o ITBI n&o incide
“em promessa de compra e venda, contrato preliminar que podera ou ndo se concretizar em contrato
definitivo, este sim ensgjador da cobranca do aludido tributo”.

N&o se pode olvidar também que o STF, quando do julgamento da Representacdo 1.211-5/RJ, decidiu no
mesmo sentido, sendo a ementa lavrada com o seguinte teor:

“Imposto sobre a transmisséo de bensimdéveis e de direitos a eles relativos. Fato gerador. O
compromisso de compra e venda e a promessa de cessao de direitos aquisitivos, dada a sua natureza de
contratos preliminares no direito privado brasileiro, ndo constituem meios idéneos a transmissao, pelo
registro, do dominio sobre o imével, sendo, portanto, inconstitucional a norma que os erige em fato
gerador do imposto sobre a transmissdo de bensimoveis e de direitos aeles relativos”.
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Com isso, na cessao de direitos e que serve de lastro as secretarias de Financas de algumas prefeituras
municipais cobrar o ITBI ndo tem qualquer fundamento, ndo caracterizando, destarte, hipétese de
incidénciatributéria, porque néo levada ao registro.

Ou sgja, perante o Cartorio de Registro de Iméveis ndo houve qualquer ateracdo na condicdo dominial
do imével que possaimplicar na ocorréncia do fato gerador e, com isso, possibilitar aexigénciado
tributo.

Como ja adiantado, apenas para efeitos argumentativos, se assim o for, todos os compradores de iméveis
na planta dever&o arcar em dois momentos com o I TBI, quando da compra e depois quando da lavratura
daescritura (?!), ndo parece ser esta a aplicacdo dalegislacdo de regéncia.

Nesse sentido ja decidiu o Superior Tribunal de Justica que:

“PROCESSUAL CIVIL — ALEGACAO GENERICA DE VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC —
SUMULA 284/STF — JULGAMENTO EXTRA PETITA —NAO-OCORRENCIA — TRIBUTARIO —
ITBI — PROMESSA DE COMPRA E VENDA — FATO GERADOR — NAO-INCIDENCIA —
PRECEDENTES.

(..)

3. NA HIPOTESE DOS AUTOS, A CORTE DE ORIGEM FIRMOU ENTENDIMENTO ASSENTE
NA JURISPRUDENCIA NO SENTIDO DE QUE A PROMESSA DE CESSAO DE DIREITOSA
AQUISICAO DE IMOVEL NAO E FATO GERADOR DE ITBIl. PRECEDENTES'.

(Agravo regimental improvido. AgRg no REsp 982625 / RJ—- AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSO ESPECIAL —2007/0204947-8)

Valecitar o julgado do STF que vai na mesma linha desse raciocinio :

“EMENTA Agravo regimental no agravo de instrumento. Imposto de transmissgo inter vivos de bens
imoéveis. ITBI. Momento da ocorréncia do fato gerador. Compromisso de compra e venda. Registro do
imoével. 1. Esta assente na Corte o entendimento de que o fato gerador do | TBI somente ocorre com a
transferéncia ef etiva da propriedade imobiliaria, ou seja, mediante o registro no cartorio competente.
Precedentes. 2. Agravo regimental néo provido”.

(AG.REG. NO AGRAVO DE INSTRUMENTO — Al 764432 | MG — Relator(a): Min. DIAS TOFFOLI
— Julgamento: 08/10/2013 — Orgéo Julgador: Primeira Turma— Publicagéio - ACORDAO
ELETRONICO —DJe-231 DIVULG 22-11-2013 PUBLIC 25-11-2013)

Ainda nesse sentido, o voto do ministro Francisco Falcéo, no Ag.Rg no RE 798.794/SP, deixou
assentado que “o fato gerador do I TBI sO se aperfeicoa com o registro da transmisséo do bem imovel,
incidindo, portanto, o tributo somente apds o registro no Cartério de Imoveis, sendo descabida a
exigéncianos moldesdaLei Municipa n°5.430/89".
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E o TJ-SP vem reiteradamente decidindo nesse mesmo sentido, como faz exemplo a Apelagéo 0053042-
30.2011.8.26.0405 e gue tem a seguinte ementa do acordéo:

“Ementa: Mandado de Seguranca. ITBI. Ocorréncia do fato gerador com o registro da transmisséo do
bem. Entendimento sedimentado no STJ. Multa e juros moratorios aplicados antes da ocorréncia do
registro. Impossibilidade. Nega-se provimento ao recurso, com manutencéo da sentenca reexaminada.

(Apelagio n° 0053042-30.2011.8.26.0405 — Relatora BEATRIZ BRAGA — 182 Camara de Direito
Pablico — Dje 11/12/2013)

Resta claro, portanto, de que o contribuinte n&o deve se sujeitar ao referido imposto em decorréncia da
sua ndo incidéncia quando da cessdo de direitos.

Nesse diapasdo, aexigénciade ITBI com base na cessdo de direitos padece de TOTAL ilegalidade e
inconstitucionalidade, porquanto funda-se simplesmente em um instrumento (“cessao de direitos’) que
ndo tem o conddo de transmitir bens imoveis como assim determina a CF/88, portanto, ndo setem a
hipdtese de incidéncia prevista na legislacéo para este fato concreto.

Dessa forma, ndo assiste razdo as prefeituras em exigir o ITBI com base em cesséo de direitos, posto
gue, como se viu, este tributo somente pode ser exigido na transmissao da propriedade do imoével e que
se dard quando os contribuintes-adquirentes, nos termos dos artigos 1.227 e 1.245 do Cadigo Civil,
transferirem o dominio do bem imével em questéo.

Por fim, é digno de nota que bem recentemente, nos autos de um mandado de seguranca, em face do
secretario de Financas da Prefeitura de Osasco, 0 juiz da 22 Vara da Fazenda Publica proferiu a seguinte
sentenca concedendo a seguranca:

“E certo que, os artigos 156, |1 da Constituicao Federal, bem como os artigos 35 e 110 do Cédigo
Tributério Nacional estabelecem que a ocorréncia do fato gerador do I TBI se aperfeicoa com a
transmissao da propriedade. Mera escritura de cessao de compromisso de compra e venda, “data vénia”,
na&o corresponde a definicdo legal do fato gerador do tributo em tela. Nesse sentido, a jurisprudéncia
pacifica do Egrégio TJSP:

“IMPOSTO ITBI — Sdo Paulo — Imoével adquirido mediante contrato particular de cessdo de direitos e
obrigacdes de compromisso de compra e venda — Fato gerador do imposto s se aperfeicoa com o
registro da transmissao do bem imoével no respectivo Cartorio de Registro de Imoveis — Exegese dos
artigos 156, inciso |1, da Constituicdo Federal, 35 e 110 do Codigo Tributario Nacional e 1245 do
Codigo Civil Repeticdo do indébito devida— Sentenca mantida RECURSOS NAO PROVIDOS

, (TJISP, Apel. n° 1031574-74.2014.8.26.0053, Rel. Des. Fortes Muniz, 152 Camara de Direito Publico, j.
em 15.09.2016)".

Resta, assim, aguele que se sentir prejudicado buscar o Poder Judiciario afim de ver prevalecer seu
Direito nos termos constitucionais e legais.
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