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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1003540-53.2023.8.26.0642, da Comarca de Ubatuba, em que sdo apelantes
LEONARDO DE CASTRO SODRE ¢ ANA PAULA CAMPOS GONCALVES
SODRE, sio apelados MUNICIPIO DA ESTANCIA BALNEARIA DE UBATUBA e

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA E PLANEJAMENTO DE UBATUBA.

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, deram provimento ao recurso para conceder a
ordem, sendo contrario o 3° juiz, que declara voto, de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

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

Sdo Paulo, 9 de abril de 2025.
REZENDE SILVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGAO N°: 1003540-53.2023.8.26.0642

APELANTE: LEONARDO DE CASTRO SODRE E OUTRO
APELADO: MUNICIPIO DA ESTANCIA BALNEARIA DE

UBATUBA E OUTRO
COMARCA: UBATUBA
VOTO N° 35258

EMENTA

DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO.
MANDADO DE SEGURANCA. IMPOSTO SOBRE

TRANSMISSAO DE BENS

IMOVEIS (ITBI).

Insurgéncia em face da sentenca que denegou a
seguranca. Cabimento. O fato gerador do ITBI ¢ o

registro imobiliario

transmissao da

propriedade, conforme entendimento pacifico do
STJ e do STF. A exigéncia do ITBI antes do
registro contraria o ordenamento juridico, pois a
propriedade s6 se transfere com o registro do
titulo. Nao ¢ devido o ITBI sobre cessdao de

direitos antes do registro.

Sentenca reformada.

Recurso provido para conceder a ordem.

Vistos.

Trata-se de tempestivo recurso de apelacao
interposto por LEONARDO DE CASTRO SODRE E OUTRO, por
meio do qual objetiva a reforma da sentenca de fls. 119/121, que

denegou a seguranca.

Em suas razbes reitera os termos da peticéo
inicial, para pugnar pela concessao da ordem, afastando a
cobranca do ITBI sobre o instrumento particular de cessao de

direitos.

Contrarrazoes a fls. 144/146.

O Ministério Publico ndo manifestou interesse.

E o relatoério.

O recurso merece provimento.

Ndo se nega a disposicao prevista no artigo

156, inciso |Ill, da Constituicdo Federal,

que confere aos
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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 formalizacdo do contrato de venda e compra
ou cessao de direitos, esta se mostra inviavel, porquanto o fato
gerador do ITBI se da com a transmissao 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 &€ o entendimento do Egrégio
Superior Tribunal de Justiga:

"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
Transmissdao de Bens Imoéveis. Assim, a pretensdo 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)7;

“AGRAVO REGIMENTAL - TRIBUTARIO. ITBI. FATO
GERADOR. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. RESILIGAO CONTRATUAL. NAO-INCIDENCIA. 1. A
jurisprudéncia do STJ assentou o entendimento de que o
fato gerador do ITBlI é o registro imobiliario da
transmissdao da propriedade do bem imével. Somente apés
o registro, incide a exa¢do. 2. Nao incide o ITBI sobre o
registro imobiliario de escritura de resilicdo 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)”.
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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, por foga do
julgamento do Recurso Extraordinario com Agravo (ARE)
1294969, com repercussao geral (Tema 1124), fixou a tese,
segundo a qual “O fato gerador do imposto sobre transmissao
“‘inter vivos” de bens iméveis (ITBI) somente ocorre com a
efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da
mediante o registro”.

Assim, o Tema 1124 do Supremo Tribunal
Federal se estende também aos instrumentos particulares de
promessa de cessao de direitos, que se sujeita a registro tanto
gquanto o compromisso de compra e venda.

Logo, nédo poderia mesmo a Municipalidade
exigir |ITBlI antes do momento do registro imobiliario da
transmissdo de propriedade do bem imével, sendo indevido o
pagamento do tributo, motivo pelo a sentenga que denegou a
segurancga deve ser reformada, para conceder a ordem com o fim
de reconhecer a nulidade da exigéncia do recolhimento do ITBI
sobre instrumento particular de cessao de direitos de
compromissario comprador, nos termos da petigao inicial, item 4,
letra “d”, garantindo o direito liquido e certo dos impetrantes ao
nao recolhimento do aludido tributo.

Diante do exposto, meu voto da provimento ao
recurso, conforme acima explicitado.

REZENDE SILVEIRA
Relator
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Voto n° 48.604

Apelacao Civel n° 1003540-53.2023.8.26.0642

Comarca: Ubatuba

Apelantes: Leonardo de Castro Sodré e Ana Paula Campos Gongalves
Sodré

Apelados: Municipio da Estancia Balnearia de Ubatuba e Secretaria
Municipal de Fazenda e Planejamento de Ubatuba

DECLARACAO DE VOTO

Divirjo da maioria.

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 acessdo 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 cessdo 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 tributagcdo da cessdo de direitos, destaca-se licao
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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

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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transmissio, mas apenas a cessio de direitos.”? (destacamos).

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

Nesse contexto, de rigor a manutengdo da sentenca que denegou
a seguranga.

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

Joao Alberto Pezarini
Desembargador

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