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Opini&o: I TBI ndo é devido antesda transferénciaimobiliaria

O Imposto de Transmissao intervivos de Bem Imoveis (ITBI), previsto na Constituicdo Federal no artigo
156, inciso I, é de competéncia municipal dalocalidade do imével, o que na pratica significa dizer que
temos 5.570 legislacbes no pais tratando sobre 0 mesmo tributo, as quais, no entanto, nem sempre

' ' - itucional e com as disposi¢des constantes do Codigo

OPINIAO

Esse cenério legidativo atrelado a situacéo econdmica do

pais acaba ensegjando, por vezes, diversas disputas entre as fazendas publicas e os contribuintes, as quais,
no entanto, vém sendo resolvidas pelo Poder Judiciério, como ocorreu, recentemente, no julgamento do
ARE 1.294.969 pelo Supremo Tribunal Federal (STF), com a defini¢éo da seguinte tese de repercussao
geral: "O fato gerador do I TBI somente ocorre com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria,
que se da mediante o registro”.

A acdo julgada pela Suprema Corte foi gjuizada por uma pessoa fisica (cedente, no caso) para afastar a
exigéncia do recolhimento do I TBI referente a cessdo de direitos pertinentes a um instrumento de
compromisso de venda e compra, de modo a permitir a outorga de escritura publica em favor dos
cessionarios.

I sso porque o Decreto municipal de S&o Paulo n° 55.196/14 prevé aincidéncia e o recolhimento do
imposto sobre atransmissdo intervivos, a qualquer titulo, por ato oneroso de bens imoveis ou de direitos
reais sobre estes, exceto o0s de garantia e as servidoes, em diversas situagdes — anteriores ao momento
datransferéncia da propriedade —, como: 1) antes da efetivacéo do ato ou contrato, Se por instrumento
publico; 2) no prazo de de dias se 0 ato ou contrato se efetivar por instrumento particular ou nas
transmissoes realizadas por instrumento judicial; e 3) no prazo de 15 dias nos casos de arrematagao,
adjudicacdo e remicdo, antes da assinatura da respectiva carta, mesmo que esta néo seja extraida, o que
n&o se alinha com o texto constitucional.
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Tanto € assim que o STF, confirmando precedentes da prépria corte e, no caso, a decisdo proferida pelo
Tribunal de Justica de S&o Paulo (TJ-SP) determinou com repercussao geral que aexigénciado I TBI
somente pode ocorrer com a transferéncia efetiva da propriedade, que se da com o registro imobiliario.
N&o se admitindo aincidéncia do tributo sobre bens que n&o tenham sido transmitidos, conforme
disposicdo dalei civil.

Nesse ponto, € importante lembrar que o artigo 1.245 do Cadigo Civil dispde que se transfere entre vivos
a propriedade de bens imoveis mediante o registro do titulo translativo no registro de iméveis e enquanto
ndo se registrar o titulo trandativo (escritura ou instrumento particular com mesmo efeito), o alienante
continua a ser havido como dono do imovel.

Isto é, aexigénciado I TBI em momento anterior ao registro do titulo de transferéncia da propriedade do
bem éinconstitucional eilegal, de modo que exacdo baseada em promessa de compra e venda revela-se
indevida. Ainda que se considere o registro imobiliario de uma promessa de venda e compra, esse
registro € constitutivo do direito real de aquisicéo, claramente afastado de qualquer hipétese legal para
gualificdlo como fato gerador do ITBI. No entanto, ha exempl os de municipios que insistem nessa
inadmissivel cobranca. Também é indevida a exigénciado I TBI na cesséo de direitos decorrentes de
promessa de venda e compra ndo registrada, em razdo do fato de que sem o registro imobiliério da
referida promessa, ndo ha direito real a ser cedido.

Pois bem, a decisdo proferida pelo STF, em repercussio geral, ou sgja, vinculando todo o Judiciario,
demonstra que as prefeituras municipais necessitam urgentemente adequar suas legislagées. Em muitos
casos, alei municipal ndo esta de acordo com esse entendimento, o que poderaimplicar na
judicializacéo do tema nacionalmente, inclusive em razéo de por vezes haver responsabilidade de o
tabelido incumbido do ato exigir prova de quitagdo do I TBI. Essa adequacdo seria de grande valia,
evitando que matérias ja pacificadas, continuem causando a necessidade de o contribuinte recorrer ao
Poder Judiciério.

Nesse contexto, ndo ha como deixar de cogitar ao menos duas situactes que se desdobram da decisdo em
comento. A primeira se relaciona ao crescimento vertiginoso dos atos el etronicos passiveis de serem
tributados pelo ITBI, os quais transformaram 0 momento da outorga do instrumento e de seu acesso ao
registro imobiliério em evento teoricamente Unico, diante dos efeitos imediatos do recebimento
eletrénico do ato pelo registrador imobiliario. A segunda, ao fato de que muitos atos anteriormente
praticados e que observaram as disposi ¢oes equivocadas de legislagdes municipais tiveram o alcance da
solugéo para o seu questionamento facilitada, significando que as municipalidades podem ser
demandadas por pagamentos anteriores ndo prescritos.

Essas situacles, e tantas outras, reforcam essa necessidade de atualizacéo dalegislacéo, caso contrario,
além de continuar levando o contribuinte ater de se socorrer do Judiciério, geram uma clarainseguranca
juridica, o que so prejudica o Brasil e impede a retomada da economia.
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