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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1045733-07.2023.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante PGP
ADMINISTRACAO DE BENS PROPRIOS LTDA, é apelado MUNICIPIO DE
SAO PAULO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 18* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justi¢ca de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores WANDERLEY
JOSE FEDERIGHI (Presidente sem voto), BEATRIZ BRAGA E HENRIQUE
HARRIS JUNIOR.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 11674

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacio n°1045733-07.2023.8.26.0053

Comarca: Sao Paulo

Recorrente: PGP Administracdo de Bens Proprios Ltda. (autor)

Recorrido: Municipio de Sao Paulo (réu)

Ementa: Apelagdo — “A¢do declaratoria de inexisténcia de
relagdo juridica tributdiria cumulada com repeti¢cdo de
indébito” ajuizada contra o Municipio de Sdo Paulo —
Discussao dos autos que envolve a incidéncia de ITBI em
cessdo de direito obrigacionais e aquisitivos sobre bem
imdvel localizado nesta Capital, imposto ja pago em
25/06/2021 — Sentenca de improcedéncia — Insurgéncia do
autor — Nao acolhimento — Adoc¢do do entendimento
adotado por esta Céamara na AP n°
1046760-59.2022.8.26.0053, rel. Des. Botto Muscari, j.
28/02/2023 — Diferentemente do que ocorre com os
compromissos de venda e compra ou meras promessas de
cessdo de direitos, a efetiva cessdo de direitos obrigacionais
e aquisitivos sobre imovel permite a cobranca do imposto
municipal, observado o disposto na parte final do art. 156,
II, da CF — Diferenciacgdo esclarecida pelo Min. Dias Toffoli
nos Emb. Decl. nos Emb. Decl. no Rextr. com Ag. n°
1.294.696-SP, relator do acérddo Min. Dias Toffolli, j.
29/08/2022 — Caso concreto em que foi celebrada efetiva
cessdo de direitos obrigacionais e aquisitivos sobre o bem
imével, logo, correta a cobranca do ITBI sobre o negocio
firmado, imposto ja pago — Precedentes — Sentenga mantida
— Verba honoraria majorada — Recurso nao provido.

Trata-se de apelacdo interposta por PGP Administracio de Bens

Préprios Ltda. contra a r. sentenga de fIs.193/197, complementada as fls.215, que

julgou improcedente “a¢do declaratoria de inexisténcia de relagdo juridica tributaria

cumulada com repeticdo de indébito” ajuizada contra o Municipio de Sao Paulo

(fls.1/13), arbitrando verba honoraria em “10% do valor da agao”.

Anoto que a discussdo dos autos envolve a incidéncia de ITBI em

cessdo de direito obrigacionais e aquisitivos sobre bem imodvel localizado nesta

Capital (contrato juntado as fls.102/103), imposto ja pago em 25/06/2021

(f1s.114/115), exacao considerada regular pelo Juizo a guo.
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Inconformado, apela o autor discorrendo sobre os atos processuais
praticados e a natureza do negocio juridico realizado, invocando o disposto nos
artigos 156, 11, da CF, 35, I, do CTN, e 1.227 e 1.245 a 1.247, do Codigo Civil, e
defendendo que o fato gerador do ITBI ¢ o registro do ato no CRI competente, a
afastar a exigéncia do pagamento do imposto municipal sobre mero contrato
particular. Insiste que “a simples cessdo de direitos decorrentes de compromisso de
compra e venda, conforme o presente caso, ndo tem o conddo de obrigar o
pagamento do tributo, sendo que qualquer lei que disponha de maneira diferente
sofre de vicio em sua constitucionalidade, uma vez que a Constitui¢do Federal, em
seu art. 146, Ill, a, prevé que cabe a lei complementar (no caso o CTN) estabelecer
as normas gerais em se tratando da defini¢do de tributos e de suas espécies,
enquanto o art. 110 do CTN prevé de maneira clara que “a lei tributaria ndo pode
alterar a defini¢do, o conteudo e o alcance de institutos, conceitos e formas de
direito privado, utilizados, expressa ou implicitamente, pela Constitui¢cdo Federal,
pelas Constitui¢oes dos Estados, ou pelas Leis Organicas do Distrito Federal ou dos
Municipios, para definir ou limitar competéncias tributarias”, pontuando o
julgamento do tema de repercussdo geral n® 1.124, pelo E. STF, bem como as
Stimulas nimeros 110 e 470, da mesma Corte, e transcrevendo jurisprudéncia.
Pugna, assim, pelo provimento do recurso para o fim de julgar a acdo procedente,
“com o reconhecimento do direito da Apelante de ndo se sujeitar a ilegal e
inconstitucional exigéncia do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis - ITBI
no presente caso de Cessdo de Direitos e Obrigacoes decorrentes do Instrumento
Particular de Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autonoma
Condominial” (f1s.220/232).

Apelo tempestivo, preparado (fls.233/234 e 245/246) e sem
contrarrazdes (fls.240), tendo o requerente juntado precedente desta Camara

mantendo sentenca de procedéncia de agdo analoga entre as mesmas partes

(fs.243/244 ¢ 247/255).
E o relatorio.

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego o recurso de
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apelagdo interposto pelo autor, ressaltando que o precedente juntado as f1s.249/255
ndo confirmou a ilegalidade da exigéncia do ITBI sobre as cessdes de direito, pois
apenas deixou de conhecer recurso interposto pela Municipalidade reconhecendo
violacao ao principio da dialeticidade.

Ou seja, nao houve qualquer ponderagao a respeito da regularidade ou
nao da exac¢ao ora discutida.

Em que pese a combatividade do patrono do requerente, o apelo nao
merece provimento.

Os fatos que ensejaram a propositura da demanda sdo incontroversos e
estado comprovados nos autos.

O autor adquiriu direitos e obrigagdes referentes a apartamento
localizado nesta Capital (apto. 121 do edificio “Artisan Moema”, situado na av.
Lavandisca, n°® 515 — Indianapolis) por meio de instrumento particular firmado em
13/07/2020 (f1s.30/101) e, posteriormente, em 24/06/2021, cedeu estes mesmos
direitos também por meio de contrato particular (fls.102/113), quitando o ITBI
incidente nessa ultima cessdo de direitos obrigacionais e aquisitivos em 25/06/2021
(fls.114/117).

Entendendo ser indevida a exigéncia do ITBI sobre a cessdo de
direitos, o requerente ajuizou a presente “a¢do declaratoria de inexisténcia de relagao
juridica tributaria cumulada com repeticdo de indébito” em 20/07/2023 (fls.1/13),
julgada improcedente pela r. sentenca de fls.193/197, complementada as fls.215, que
deve ser mantida.

Revendo posicionamento anterior e melhor analisando a controvérsia
instaurada, considero possivel a exigéncia do ITBI na hipdtese, seguindo o
entendimento adotado por esta Camara na AP n°® 1046760-59.2022.8.26.0053, rel.
Des. Botto Muscari, j. 28/02/2023, julgamento assim ementado:

TRIBUTARIO. ITBI. SENTENCA QUE CONCEDE SEGURANCA
PARA AFASTAR A EXIGENCIA DE ITBI NA CESSAO DE DIREITOS
AQUISITIVOS SOBRE IMOVEL. INSURGENCIA DO MUNICIPIO.
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL QUE ACOLHEU
DECLARATORIOS SEM REAFIRMAR A TESE SUFRAGADA NO
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JULGAMENTO DO ARE N. 1.249.969/SP. IMPOSTO DE
TRANSMISSAO DEVIDO NO CASO, MESMO QUE AUSENTE
REGISTRO NA SERVENTIA PREDIAL. APELACAO DO FISCO
PROVIDA, PREJUDICADO 0 REEXAME
NECESSARIO. (TISP; Apelagio Civel 1046760-59.2022.8.26.0053;
Relator (a): Botto Muscari; Orgdo Julgador: 18* Camara de Direito
Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes -1* Vara de
Fazenda Publica; Data do Julgamento: 28/02/2023; Data de Registro:
28/02/2023)

Conforme bem explicitado pelo ilustre relator:

“A controvérsia reside no fato gerador do ITBI.

Faz poucos meses que, no ARE 1.294.969/SP, o Supremo "acolheu
embargos de declaragcdo para reconhecer a existéncia de matéria
constitucional e de sua repercussdo geral, sem no entanto reafirmar
Jjurisprudéncia.

Eis a ementa do v. acorddo proferido pela Alta Corte nos segundos
declaratorios:

“Embargos de declaragdo em embargos de declara¢do em recurso
extraordinario com agravo. Tema n° 1.124. Andlise de repercussao
geral. Incidéncia do ITBI na cessdo de direitos de compra e venda,
ausente a transferéncia de propriedade pelo registro imobiliario.
Existéncia de matéria constitucional e de repercussdo geral, sem
reafirmagdo de jurisprudéncia.

1. Inexistindo jurisprudéncia a ser reafirmada sobre o Tema n° 1.124,
no qual se discute a 'Incidéncia do Imposto de Transmissdo de Bens
Imoveis (ITBI) na cessdo de direitos de compra e venda, ausente a
transferéncia de propriedade pelo registro imobiliario', limitou-se a
Corte ao reconhecimento da existéncia de matéria constitucional e da
repercussdo geral do tema em questdo.

2. Embargos de declaragdo acolhidos para se reconhecer a existéncia
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de matéria constitucional no Tema n° 1.124 e de sua repercussdo
geral, sem, no entanto, se reafirmar jurisprudéncia” (ARE 1.294.969
ED-ED, Tribunal Pleno, j. 29/08/2022, rel. Ministro DIAS TOFFOLI).
O caso repercutiu bastante e, dentre muitas matérias a respeito,
tivemos a seguinte: "Uma decisdo do Supremo Tribunal Federal
(STF) causou espanto entre advogados, que temem por uma
inseguranga juridica. A Corte admitiu um erro e decidiu anular a
decisdo que estabelecia como regra o pagamento do ITBI (Imposto
sobre a transmissdo de bens imoveis) assim que um imovel fosse
registrado em cartorio” (noticia disponivel em: Supremo admite
&&#39confusdo&#39 processual e volta atras em decisdo sobre ITBI
- InfoMoney).

Diante desse pronunciamento, juizes e tribunais do Pais
evidentemente ndo tém de seguir a orientagdo sufragada em fevereiro
de 2021.

A meu juizo, é razodvel a tese de que, em negocios como aqueles
celebrados por [...] (fls. [...]), € devido imposto de transmissdo.

O art. 156, inc. II, da Carta Maior atribui competéncia aos
Municipios para a cria¢do e cobranga de imposto sobre "transmissdo
'inter vivos', a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por
natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os
de garantia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢do".

Se é certo que a transmissdo da propriedade imobilidria ndo se opera
antes do registro do titulo translativo na Serventia Predial (art.
1.245/CC, transcrito a fls. [...]), também o é que a cessdo de direitos a
sua aquisi¢do independe de inscri¢cdo no Cartorio Imobilidrio.
Repare-se que a [...] cedeu e transferiu “ao CESSIONARIO 100%
(CEM POR CENTO) que, por sua vez, dele recebe em cessdo e

transferéncia, neles se sub-rogando, em todos os direitos e obrigacoes
decorrentes da PROMESSA DE COMPRA E VENDA” (fls. |[...],
subitem |[...]). Ndo prometeu ceder futuramente; cedeu!

Na dic¢do constitucional, uma coisa é a cessdo de direitos a aquisi¢do
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de imovel; outra, a transmissdo da propriedade imobiliaria e de
outros direitos reais sobre imoveis.

Se o constituinte quisesse limitar o tributo as transmissoes de direitos
reais, teria estacado logo apds a locucdo "direitos reais sobre
imoveis, exceto os de garantia”. Como ndo o fez, agregando "bem
como" para alcangar inclusive as cessoes de direitos a aquisi¢do de
bens de raiz, nesse passo estamos diante de cessdo de
direitos obrigacionais, cujo aperfeicoamento prescinde de registro no

folio real.

A 18“ Camara de Direito Publico decidiu semanas atrds, por

unanimidade de votos:

“TRIBUTARIO. ITBI. SENTENCA QUE CONCEDE SEGURANCA
PARA AFASTAR A EXIGENCIA DE ITBI NA CESSAO DE DIREITOS
AQUISITIVOS SOBRE IMOVEL. INSURGENCIA DO MUNICIPIO.
LEGITIMIDADE ATIVA DA CESSIONARIA CONFIGURADA, DADA
A SOLIDARIEDADE ENTRE ELA E A CEDENTE. SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL QUE ACOLHEU DECLARATORIOS SEM
REAFIRMAR A TESE FIRMADA NO JULGAMENTO DO ARE N.
1.249.969/SP. IMPOSTO DE TRANSMISSAO DEVIDO NO CASO,
MESMO QUE AUSENTE REGISTRO NA SERVENTIA PREDIAL.
APELACAO DO FISCO PROVIDA, PREJUDICADO O REEXAME
NECESSARIO” (Apela¢do/Remessa Necessaria n.
1044737-43.2022.8.26.0053, j. 11/10/2022, de minha relatoria).”

(com negrito e sublinhado no original)

Ou seja, diferentemente do que ocorre com os compromissos de venda
e compra ou meras promessas de cessdo de direitos, a efetiva cessdo de direitos
obrigacionais e aquisitivos sobre imdvel permite a cobranga do imposto municipal,

observado o disposto na parte final do art. 156, II, da CF, assim redigido:

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

Il - transmissdo "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de

Apelagao Civel n° 1045733-07.2023.8.26.0053 -Voto n° 11674 7



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

bens imoveis, por natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre
imoveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a sua

aquisi¢do,”

Referida diferenciagdo foi esclarecida pelo Min. Dias Toffoli no
indicado julgamento dos embargos de declaragdo mencionados, nos seguintes

termos:

“O Tribunal de origem, como se viu, concluiu pela impossibilidade da
incidéncia do ITBI sobre a cessdo de direito relativo ao compromisso
de compra e venda do imovel citado nos autos.

No acorddo ora embargado, o Tribunal Pleno estabeleceu que essa
conclusdo estaria em sintonia com o entendimento do STF de que “o
fato gerador do imposto sobre transmissdo inter vivos de bens imoveis
(ITBI) somente ocorre com a transferéncia efetiva da propriedade
imobilidria, que se da mediante o competente registro” (grifo nosso).
O que se nota ¢ que, nos precedentes indicados como formadores da
Jjurisprudéncia a ser reafirmada, foram replicados julgados nos quais
se firmou a inconstitucionalidade da cobran¢a do ITBI sobre
compromisso de compra e venda de imovel ou promessa de cessdo de
direitos. (...)

No presente caso, contudo, como bem insiste o Municipio de Sado
Paulo, ndo se discute a cobranca do ITBI sobre compromisso de
compra e venda de imovel (ou sobre promessa de cessao de direitos),
mas sim a cessdo de direitos relativos ao compromisso de compra e
venda do bem imovel. (...)

A distingdo é deveras importante.

Com efeito, o art. 156, inciso II, do texto constitucional estabelece a
competéncia dos municipios para instituirem imposto (ITBI) sobre
transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de (i) bens
imoveis, por natureza ou acessdo fisica, e de (ii) direitos reais sobre
imoveis, exceto os de garantia, bem como sobre (iii) cessdo de direitos
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a sua aquisi¢do.

Ha, nesse dispositivo constitucional, trés hipoteses para a cobran¢a
da exagdo, as duas primeiras relacionadas com a palavra transmissdo
e a ultima — na qual se enquadraria o presente feito — com o verbete
cessdo.” (Emb. Decl. nos Emb. Decl. no Rextr. com Ag. n° 1.294.696-
SP, redator do acordao Min. Dias Toffolli, j. 29/08/2022)..

Aqui foi igualmente celebrada efetiva cessdo de direitos obrigacionais
e aquisitivos sobre o bem imodvel (fls.102/113), logo, correta a cobranga do ITBI
sobre 0 negécio firmado, imposto ja pago (fls.114/117).

Nessa direcao, recentes precedentes deste Colegiado:

Apelagdo civel e reexame necessario. Mandado de Seguranca. A
controvérsia recursal centra-se na existéncia ou ndo do fato gerador
do Imposto de Transmissdao de Bens Imoveis (ITBI) sobre a cessdo de
direitos imobiliarios. Mudanc¢a de entendimento. Esta Relatora (em
consonancia com sua Camara), em fun¢do do posicionamento do
Supremo Tribunal Federal no ARE n. 1.294.969 ED-ED (embargos de
declara¢do em embargos de declaragcdo em recurso extraordindrio
com agravo), alterou seu posicionamento anterior para reconhecer-se
a incidéncia do ITBI sobre cessdo de direitos imobilidrios, mesmo na
auséncia de registro no cartorio de imoveis. O STF estabeleceu que a
materializagdo do ITBI ocorre na cessdo de direitos relativos ao
compromisso de compra e venda de imoveis, diferenciando-se do
entendimento anterior que vinculava a incidéncia do imposto a
transferéncia efetiva da propriedade mediante registro. Assim, ao
contrario do que ocorre nos casos de simples compromissos de
compra e venda e promessas de cessdo de direitos, a efetiva cessdo de
direitos sobre um imovel deve ser considerada como fato gerador do
ITBI, sendo sua ocorréncia determinada na data de assinatura do
documento que formaliza a cessdo. No caso, houve a efetiva cessdo de
direitos possessorios sobre imovel, configurando-se o fato gerador do
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ITBI, independente de registro no cartorio de imoveis competente.
Destarte, a senteng¢a deve ser reformada para reconhecer-se a
obrigagdo de recolhimento do ITBI sobre a cessdo de direitos, a
partir do momento em que o negocio juridico foi efetuado. Dd-se
provimento ao recurso e ao reexame necessdario, nos termos do
acorddo. (TJSP; Apelagdo / Remessa  Necessaria
1086734-35.2024.8.26.0053; Relator (a): Beatriz Braga; Orgio
Julgador: 18* Camara de Direito Publico; Foro Central - Fazenda
Pablica/Acidentes - 15* Vara da Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 02/04/2025; Data de Registro: 02/04/2025)

Reexame necessdario. Mandado de Segurancga. ITBI. Alegag¢do de ndo
incidéncia sobre cessdo de direitos de compra e venda de imovel.
Sentenga que concedeu a seguranca, para reconhecer a ndo
incidéncia de ITBI na cessdo dos direitos do imovel descrito na
inicial, confirmando a liminar concedida. Pretensdo a reforma.
Acolhimento. Adog¢do do recente entendimento adotado por esta
Camara na AP n. 1046760-59.2022.8.26.0053, rel. Des. Botto
Muscari, j. 28/02/2023. Diversamente do que se verifica em hipoteses
de meros compromisso de compra e venda e de promessa de cessdo de
direitos, a efetiva cessdo de direitos obrigacionais sobre imovel deve
ser considerada fato gerador do ITBI, cuja ocorréncia se verifica na
data da assinatura do documento que veicula a cessdo. Diferenciagdo
esclarecida pelo Min. Dias Toffoli nos Emb. Decl. nos Emb. Decl. no
RE com Ag. n° 1.294.969-SP, relator do acorddo Min. Dias Toffolli, j.
29/08/2022. Caso concreto em que houve efetiva cessdao dos direitos
aquisitivos sobre o imovel. Fundamentos que determinaram o
processamento, sem confirmacgdo da jurisprudéncia, dos Embargos de
Declaragdo do acorddo gerado da tese fixada pelo STF no Tema
1124, somados a terceira parte do inciso Il do artigo 156 da CF, que
Jjustificam que, desde logo, valide-se a incidéncia do imposto.
Legalidade da cobranga do ITBI, que, no caso, prescinde de registro
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junto ao CRI para sua exigibilidade. Senten¢a reformada. Recurso
oficial  provido.  (TISP; Remessa  Necessaria  Civel
1000165-04.2024.8.26.0159; Relator (a): Ricardo Chimenti; Orgao
Julgador: 18* Camara de Direito Publico; Foro de Cunha - Vara Unica;

Data do Julgamento: 04/02/2025; Data de Registro: 04/02/2025)

Deste modo, a r. sentenca atacada deve ser mantida, majorando-se a
verba honoréria devida pelo autor para 12% (doze por cento) do valor dado a causa
(R$18.865,74 — fls.13), devidamente atualizado pela Tabela Pratica divulgada por
este Tribunal, na forma do art. 85, § 3%, I, § 4°, III, e § 11, do CPC (sucumbéncia
recursal).

Por derradeiro, considera-se prequestionada toda  matéria
infraconstitucional e constitucional, observando-se que ¢ pacifico no Superior
Tribunal de Justi¢a que, tratando-se de prequestionamento, ¢ desnecessaria a citagcao
numérica dos dispositivos legais, bastando que a questao posta tenha sido decidida.

E mais, os embargos declaratorios, mesmo para fins de
prequestionamento, s6 sdo admissiveis se a decisdo embargada estiver eivada de
algum dos vicios que ensejariam a oposicdo dessa espécie recursal
(EDROMS-18205/SP, Ministro FELIX FISCHER, DJ-08.05.2006 p.240).

Ante 0 exposto, nega-se provimento ao recurso.

FERNANDO FIGUEIREDO BARTOLETTI
Relator
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