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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao / Remessa Necessaria n°
1024201-40.2024.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢é recorrente JUIZO EX
OFFICIO e Apelante MUNICIPIO DE SAO PAULO, é apelada PAOLA PUPO
ZANELLO.

ACORDAM, em sessdo 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, ndo conheceram da remessa necessaria e
negaram provimento ao recurso do Municipio, vencido o relator, que declara voto,
e 0 5° juiz. Acordao com o 4° juiz, de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

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

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
REZENDE SILVEIRA

RELATOR DESIGNADO
Assinatura Eletronica
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EMENTA

APELACAO E REMESSA NECESSARIA -~
MANDADO DE SEGURANCA - ITBI - Cessao de
direitos - Insurgéncia em face da sentenca que
concedeu a seguranga — Descabimento - O ITBI ¢
exigivel no momento do registro da venda e
compra — Mera cessdao de direitos ndo caracteriza
fato gerador — Senten¢a que concedeu a seguranca
mantida porque consentdnea 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
iméveis (ITBI) somente ocorre com a efetiva
transferéncia da propriedade imobilidria, que se
da mediante o registro” - Remessa necessdria nao
conhecida e recurso da Fazenda improvido.

Vistos.

Trata-se de tempestivo recurso de apelacao

interposto pelo MUNICiIPIO DE SAO PAULO, que se soma a

remessa necessaria,

por meio do qual objetiva a reforma da

sentenca de fls. 67/69 que concedeu a seguranga, para declarar

a inexigibilidade do

ITBI sobre a cessdao dos direitos sobre

imével antes efetivo registro imobiliario em cartério.

Em suas razdes, sustenta, em suma, que sao

trés hipoteses distintas para a incidéncia do ITBI, dentre elas a
cessao de direitos decorrentes de compromisso de compra e
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venda expressamente prevista no artigo 2° inciso IX da Lei
Municipal n°® 11.154/1991 e amolda-se perfeitamente a regra
matriz de incidéncia prevista no texto constitucional (art. 156, I,
32 parte) e no Cdodigo Tributario Nacional (art. 35), dai porque
pugna pela inversao do julgado. Subsidiariamente pede que o
pagamento do tributo incidente sobre a cessdao devera ser
exigido na data do registro do titulo no Cartério de Registro de
Imoveis.

Contrarrazdes as fls. 89/97.
E o relatodrio.

Nado conheg¢o da remessa necessaria, em razéao
do disposto no artigo 496, § 3°, Il do Cdédigo de Processo Civil,
pois o valor da causa (R$ 104.292,42 para abril de 2024) é
inferior a 500 (quinhentos) salarios-minimos.

E o recurso voluntario nao merece provimento.

Nado se nega a disposigcao prevista no artigo
156, inciso |Ill, da Constituicdo 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 formalizagcdo 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:
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"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
de Transmissdo de Bens Imoéveis. Assim, a pretensado de
cobrar o ITBI antes do registro imobilidrio 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. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. RESILICAO CONTRATUAL. NAO-INCIDENCIA. 1. A
jurisprudéncia do STJ assentou o entendimento de que o
fato gerador do ITBlI é o registro imobiliario da
transmissdo da propriedade do bem imdvel. Somente
apoés o registro, incide a exacado. 2. Nao incide o ITBI
sobre o registro imobilidrio de escritura de resilicdao de
promessa de compra e venda, contrato preliminar que
podera ou nao 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).

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, ndo 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 Imoveis (ITBI) s6 é devido a partir da transferéncia da
propriedade imobiliaria, efetivada mediante o registro em
cartério, por fogca do julgamento do Recurso Extraordinario com
Agravo (ARE) 1294969, com repercussado geral (Tema 1124),
fixada a tese, segundo a qual “O fato gerador do imposto sobre
transmissédo “inter vivos” de bens imdéveis (ITBl) somente ocorre
com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da
mediante o registro”.

Logo, nédo poderia mesmo a Municipalidade
exigir |ITBlI antes do momento do registro imobiliario da
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transmissdao de propriedade do bem imoével, sendo indevido o
pagamento do tributo, motivo pelo a sentenga que concedeu a
segurangca deve ser, portanto, mantida por seus proprios
fundamentos, eis que as razdes recursais reiteraram as
manifestacdes anteriores e nao trouxeram nenhum outro
fundamento ou aspecto que nao tivesse sido enfrentado pelo digno
magistrado que a prolatou, afastada inclusive a tese subsidiaria,
que se confunde com a prépria contrariedade da tese contida na
sentencga.

Diante do exposto, meu voto ndo conhece da
remessa necessaria e nega provimento ao recurso do Municipio.

REZENDE SILVEIRA
Relator designado
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Voto n° 46.849

Apelaciao / Remessa Necessaria n°® 1024201-40.2024.8.26.0053
Comarca: Sao Paulo

Apelante: Municipio de Sao Paulo

Recorrente: Juizo Ex Officio

Apelado: Paola Pupo Zanello

Interessado: Diretor do Departamento de Rendas Imobiliarias da
Secretaria de Financas do Municipio de Sao Paulo

DECLARACAO DE VOTO

Divirjo da maioria.
O recurso merece acolhida.

Dispoe o art. 156, II da Constituicdo Federal:

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

IT -transmissao '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 transmissdao 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 aquisi¢ao.

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 tributagcdo da cessdo de direitos, destaca-se ligao
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extraida da obra Comentarios a Constituicdo do Brasil®:

“As cessOes de direitos a aquisicdo de bens imdveis nao sdo
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. Sdo 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 cessoes pudessem ficar sem tributagdo, incitante a
fraude e a evasdo. Previne, assim, a Magna Carta a possibilidade
de sucessivas cessdes de compromisso, por exemplo, ficarem
fora do campo impositivo.

(..r)

Deveras, no caso de transmissao da propriedade imobiliaria, bem
como diante da transmissdao 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 formagdo do ato ou negdcio juridico
que possibilita a transmissao (que s6 ocorre posteriormente).

(...)

“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
imobilidria’, em vez de manté-la intacta como imposto sobre a
transmissdo. A formalizacdo do ato s6 é demarcadora do
momento de ocorréncia do fato tributario, no caso de 'cessao
de direitos a aquisicio de imoveis', porquanto a
materialidade da hipotese de incidéncia ja ndo é mais a

137 Gomes Canotilho, Gilmar Mendes, Ingo Wolfgang Sarlet e Lenio Luiz Streck, Editora Saraiva, 1*
Edi¢do, 2013, p.1731.
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transmissio, mas apenas a cessio de direitos.”? (destacamos).

Cabe apontar expressamente que a cessdo em tela é que permite
a cadeia de transmissdo e, bem por isso, deve ser tributada.

Nesse contexto, de rigor a reforma da sentenca para negar a
seguranca e julgar improcedente a agdo mandamental.

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

voluntario € ao reexame necessario.

Joao Alberto Pezarini
Desembargador

2 Curso de Direito Tributario Municipal, Editora Saraiva, 2009, p. 289 ¢ 291 ¢ verso.
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