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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1527206-33.2023.8.26.0090, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante MUNICIPIO
DE SAO PAULO, ¢ apelado MLR PARTICIPACOES LTDA..

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 14* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Por maioria
de votos, em julgamento estendido, negaram provimento ao recurso, sendo
contrario o 3° juiz, que declara voto, de conformidade com o voto do relator, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participagdao dos Desembargadores REZENDE SILVEIRA
(Presidente), GERALDO XAVIER, JOAO ALBERTO PEZARINI, OCTAVIO
MACHADO DE BARROS E WALTER BARONE.

Sao Paulo, 11 de margo de 2025.
REZENDE SILVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGAO N°: 1527206-33.2023.8.26.0090
APELANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO
APELADO: MLR PARTICIPACOES LTDA

COMARCA: SAO PAULO

VOTO N° 35963

EMENTA

EXECUCAO FISCAL - APELACAO - ITBI-
Cessdo de direitos - Insurgéncia do Municipio em
face da sentenca que acolheu a exceg¢do para
julgar extinta a execug¢do fiscal- Descabimento -
O ITBI ¢ exigivel no momento do registro da
venda e compra — Mera cessdo de direitos nédo
caracteriza fato gerador — Senten¢a mantida
porque consentidnea com o entendimento firmado
pelo julgamento do Tema 1.124 pelo STF, que
fixou a tese, segundo a qual “o fato gerador do
imposto sobre transmissdo inter vivos de bens
imoveis (ITBI) somente ocorre com a efetiva
transferéncia da propriedade imobiliaria, que se
da mediante o registro” - Recurso improvido.

Vistos.

Trata-se de tempestivo recurso de apelagao
interposto pela PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PAULO, por
meio do qual objetiva a reforma da sentencga de fls. 181/183 que
julgou extinta a execugao fiscal, com fundamento no art. 485, |V,
c.c. 803, I, ambos do Cdédigo de Processo Civil. Pela
sucumbéncia, foi condenada ao pagamento das custas e
despesas processuais, monetariamente atualizadas desde os
efetivos desembolsos, e honorarios advocaticios, fixados no
minimo legal para cada faixa sobre o valor da execugao, nos
termos do artigo 85, §§3°, 4° e 5° do Cddigo de Processo Civil,
devidamente corrigido até a data do efetivo pagamento.

Em suas razdes, sustenta, em suma, a
inadequacado da via eleita para defesa do executado, sendo
cabivel somente os embargos a execug¢édo, nos termos do art. 16
da LEF. Alega ainda, que é aplicavel ao caso concreto, a
hipdétese do artigo 35, inciso Il do CTN e, portanto, plenamente
impoluta a exagao ora em cobranga, uma vez que a transferéncia
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destes direitos teria ocorrido quando do registro na Junta
Comercial, dai porque pugna pela inversao do julgado.

Contrarrazdes a fls. 194/205.
E o relatério.
O recurso nao merece provimento.

De inicio, a apelante alega que a via de defesa
€ inadequada, pois a excegdo sO seria cabivel em matérias
conheciveis de oficio que ndo demandem dilagado probatdria.

Mas sem razao.

A excecao de pré-executividade tem cabimento
como meio de defesa em execucgao fiscal, sempre que envolva
matéria de ordem publica cognoscivel de oficio pelo juiz e que
haja prova pré-constituida, sem a necessidade de ampliagdo da
fase instrutéoria, adotado o entendimento contido na Sumula 393
do STJ, segundo a qual “a exceg¢ao de pré-executividade ¢é
admissivel na execucgao fiscal relativamente as matérias
conheciveis de oficio que ndo demandem dilagdo probatdéria”.

A prova documental foi suficiente para que a
imunidade a que alude o artigo 150, VI, “c”, da Constituicao
Federal fosse examinada pelo juizo de origem e, por isso,
admissivel em sede de excegcao de pré-executividade, a teor do
entendimento consolidado na Sumula 393 do Superior Tribunal

de Justica

Nesse sentido, o entendimento do Superior
Tribunal de Justica:

“PROCESSUAL CIVIL. RIBUTARIO.EXECUGAO
FISCAL. PRESCRIGAO INTERCORRENTE. VIOLAGAO
DOART. 174 DO CTN. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. EXCEGAO DEPRE-

EXECUTIVIDADE. ARGUICAO DE PRESCRIGAO.
POSSIBILIDADE. 1.'E inadmissivel o recurso
extraordinario, quando nao ventilada na decisédo
recorrida, a questao federal suscitada' (Sumula
282/STF). 2. A excegao de pré-executividade é servil
a suscitacao de questoes que devam ser conhecidas
de oficio pelo juiz, como as atinentes a liquidez do
titulo executivo, os pressupostos processuais e as
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condigcbes da acdo executiva. 3. O espectro das
matérias suscitaveis através da exceg¢ao tem sido
ampliado por forca da exegese jurisprudencial mais
recente, admitindo-se a argui¢cdo de prescricao e de
ilegitimidade passiva do executado, desde que nao
demande dilagcdo probatéria (exceg¢do 'secundum
eventos probationis’). 4. A prescri¢cao, por ser causa
extintiva do direito exequente, é possivel sua
veiculagcdo em excegcdo de pré-executividade. 5.
Consectariamente, é admissivel a veiculagdao de
prescricdo em exceg¢do de pré-executividade.
Precedentes desta Corte: RESP 577.613/RS, esta
relatoria, DJ de 08.11.2004; REsp 537617, Rel.
Min.Teori Albino Zavascki, DJ de 08/03/2004 e REsp
388000, Rel. Min. José Delgado, DJ de 18/03/2002. 6.
Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta
parte, provido” (Recurso Especial 693.304/MG,
relator Ministro Luiz Fux).

No mais, ndo se nega a disposigao prevista no
artigo 156, inciso Ill, da Constituicao Federal, que confere aos

municipios competéncia para instituir impostos por meio de Lei
Complementar.

Por outro lado, quando da criagdao do imposto,
devem ser obedecidos os ditames constitucionais, de forma a
evitar divergéncias com as regras constitucionais.

No que diz respeito a exigéncia do pagamento
do ITBI quando da formalizagdo do contrato de venda e compra
ou cessao de direitos, esta se mostra inviavel, porquanto o fato
gerador do ITBI se da com a transmissdo da propriedade, que,
por sua vez, somente ocorre quando do Registro no Cartério
Imobiliario.

Com efeito, incide o ITBI apenas a transcrigcao
do titulo de transferéncia no registro de imdéveis, ndo podendo
ser tributada a arrematacdo do imdével ou mera cessdo de
direitos, conforme pacifica jurisprudéncia do STJ (Resp
771.781/SP, RO em MS 10.650-DF, AgReg no REsp 982625/RJ).

Nesse sentido é o entendimento do Egrégio
Superior Tribunal de Justica:

"TRIBUTARIO - IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE BENS
IMOVEIS - FATO GERADOR - REGISTRO IMOBILIARIO -
(C. CIVIL, ART. 530). A propriedade imobiliaria apenas se
transfere com o registro respectivo titulo (C. Civil, Art.
530). O registro imobiliario é o fato gerador do Imposto
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de Transmissdo de Bens Imoveis. Assim, a pretensao de
cobrar o ITBI antes do registro imobiliario contraria o
Ordenamento Juridico”".(REsp. 12 546/HUMBERTO) REsp
253364 / DF RECURSO ESPECIAL 2000/0029954-5 -
Relator Ministro Humberto Gomes de Barros, Primeira
Turma - Julg. 13/02/2001 - Pub. DJ 16/04/2001. p. 104.
JBCC vol 190 p. 322 RJADCOAS vol. 23 p. 89).

“AGRAVO REGIMENTAL - TRIBUTARIO. ITBI. FATO
GERADOR. CON'[RATO DE PROMES~SA DE QOMPRA E
VENDA. RESILICAO CONTRATUAL. NAO-INCIDENCIA. 1. A
jurisprudéncia do STJ assentou o entendimento de que o
fato gerador do ITBI é o registro imobiliario da
transmissdo da propriedade do bem imével. Somente
apos o registro, incide a exag¢do. 2. Nao incide o ITBI
sobre o registro imobiliario de escritura de resilicdao de
promessa de compra e venda, contrato preliminar que
podera ou ndo se concretizar em contrato definitivo. 3.
Agravo regimental desprovido. AgRg no Ag 448245 / DF.
AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO
2002/0050066-8 - Relator Min. Luiz Fux, Primeira Turma -
Julg. 21/11/2002 - Pub. DJ 09/12/2002 p. 309 RDDT vol 89
p. 238 RNDJ vol. 38 p. 135).

E, como bem salientado na sentenca: “No caso
dos autos, observa-se que o fato gerador considerado pelo
Municipio para o langamento foi a data da alteragdo do contrato
social (01/09/2017, fls. 80). Contudo, observa-se que a
transferéncia do imovel (hipotese de incidéncia tributaria) nunca
ocorreu, haja vista a auséncia de registro da integralizagdo na
matricula do imovel (fls. 71/78). Dessa forma, o langamento
efetuado pelo Municipio deve ser considerado nulo, na medida
que considera como fato gerador hipotese ndo prevista em lei

para tanto”. (fls.182).

Portanto, como o artigo 35, inciso |, do Cédigo
Tributario Nacional ndo deixa duvida quanto ao termo inicial da
incidéncia do ITBI, no instante do registro do titulo de
transmissao imobiliaria no cartério competente, ndao ha como a
simples transferéncia de direitos gerar o efeito pretendido pelo
Municipio.

O Supremo Tribunal Federal reafirmou sua
jurisprudéncia dominante de que o Imposto sobre Transmisséao
de Bens Iméveis (ITBI) s6 é devido a partir da transferéncia da
propriedade imobiliaria, efetivada mediante o registro em
cartério, por foga do julgamento do Recurso Extraordinario com
Agravo (ARE) 1294969, com repercussdo geral (Tema 1124),
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fixada a tese, segundo a qual “O fato gerador do imposto sobre
transmissédo “inter vivos” de bens imdéveis (ITBlI) somente ocorre
com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da
mediante o registro”.

Logo, ndo poderia mesmo a Municipalidade
exigir |ITBlI antes do momento do registro imobiliario da
transmissdao de propriedade do bem imoével, sendo indevido o
pagamento do tributo, motivo pelo qual a sentenga que acolheu
a excegao para julgar extinta a execucdo, deve ser, portanto,
mantida por seus proprios fundamentos, eis que as razdes
recursais reiteraram as manifestagdes anteriores e ndo trouxeram
nenhum outro fundamento ou aspecto que nao tivesse sido
enfrentado pelo digno magistrado que a prolatou.

Pelo exposto, meu voto nega provimento ao
recurso.

REZENDE SILVEIRA
Relator
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Voto n° 49.168

Apelacao Civel n° 1527206-33.2023.8.26.0090
Comarca: Sao Paulo

Apelante: Municipio de Sao Paulo

Apelado: Mlr Participac¢oes Ltda.

DECLARACAO DE VOTO

Divirjo do relator.

Dispoe o art. 156, 11 da Constituicdo Federal:

“Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

IT -transmissdo 'inter vivos', a qualquer titulo, por ato oneroso, de

bens imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais

sobre imoéveis, exceto os de garantia, bem como cessio de
direitos a sua aquisicao” (destacamos).

O texto constitucional acima transcrito, especialmente o destaque
feito na parte final, deixa claro que o ITBI incide sobre qualquer ato negocial que
tenha conteudo econdmico a revelar capacidade contributiva.

O ITBI, portanto, ¢ devido sobre a transmissdo da propriedade,
que nos termos da lei civil ocorre somente com o registro do titulo aquisitivo, e
sobre a cessao de direitos relativos a sua aquisigao.

Na hipotese, o negocio juridico realizado tem conteudo
econdmico proprio, afigurando-se devido, portanto, o ITBI em razao da cessao de
direitos efetivada.

Quanto a tributacdo da cessdo de direitos, destaca-se licao

extraida da obra Comentarios a Constitui¢do do Brasil':

“As cessOes de direitos a aquisicdo de bens imdveis nao sdao

1 JJ Gomes Canotilho, Gilmar Mendes, Ingo Wolfgang Sarlet e Lenio Luiz Streck,
Editora Saraiva, 1* Edi¢do, 2013, p.1731.
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formas translativas da propriedade e, portanto, foram levadas ao
ambito de incidéncia do ITBI como forma de evitar-se a
utilizacao desse subterfugio como modo de elisdo a incidéncia do
ITBI. Salvo contrario poder-se-ia utilizar do expediente de
sucessivas cessoes sem a incidéncia do ITBI sobre a transmissao
final. Sao exemplos de cessdo de direitos: as de posse; de direitos
hereditarios; de compromisso de compra e venda, entre outros”.

Na mesma linha, esclarecedora licao de Aires F. Barreto:

“A abrangéncia constitucionalmente prevista teve em mira evitar
que sucessivas cessdes pudessem ficar sem tributagdo, incitante a
fraude e a evasdo. Previne, assim, a Magna Carta a possibilidade
de sucessivas cessoes de compromisso, por exemplo, ficarem
fora do campo impositivo.

(...)

Deveras, no caso de transmissdo da propriedade imobilidria, bem
como diante da transmissao de direitos reais sobre imoveis —
sendo, como vimos de ver, o critério material a 'transmissao’
desses direitos -, ndo se pode considerar ocorrido o fato tributario
sendo a partir do instante em que se tenha operado a transmissao.
E esta s6 ocorre quando da transcricdo (inscri¢ao, matricula,
registro) do titulo aquisitivo no registro imobilidrio competente.
(...) Ha autores que defendem o nascimento da obrigacao
tributaria no momento da formacdo do ato ou negdcio juridico
que possibilita a transmissao (que s6 ocorre posteriormente).

(..r)

“Estamos convencidos de que, a despeito da consideracdo que
esses autores nos merecem, aceitar tal tese equivale a alterar a
materialidade da hipotese de incidéncia para 'imposto sobre a
formalizagdo de atos ou negocios tendentes a transmissao
imobiliaria', em vez de manté-la intacta como imposto sobre a
transmissao. A formalizacado do ato s6 ¢ demarcadora do
momento de ocorréncia do fato tributario, no caso de 'cessao
de direitos a aquisicio de imdveis', porquanto a
materialidade da hipotese de incidéncia ja nao é mais a
transmissio, mas apenas a cessio de direitos.”? (destacamos).

Ressalte-se que sem a realizagdo do primeiro negocio, o ultimo
nao se concretizaria.

Nesse contexto, de rigor a reforma da sentenca para denegar a

2 Curso de Direito Tributario Municipal, Editora Saraiva, 2009, p. 289 e 291 e verso.
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seguranc;a.

Posto isso, pelo meu voto, da-se provimento ao recurso.

Joao Alberto Pezarini
Desembargador
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