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ACORDAO

o

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao / Remessa Necessaria n
1024385-93.2024.8.26.0053, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢é recorrente JUIZO EX
OFFICIO e Apelante MUNICIPIO DE SAO PAULO, sio apelados CLAUDIO
DELBRUECK ¢ ANA PAULA REICHERT DELBRUECK.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 14* Camara de Direito
Publico do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: Nos termos do
art. 942 do Cédigo de Processo Civil, em julgamento prolongado, por maioria de votos,
negaram provimento aos recursos, vencido o Relator sorteado, que declara, e o 5° Juiz.,
de conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

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

Séo Paulo, 5 de maio de 2025.
OCTAVIO MACHADO DE BARROS

RELATOR DESIGNADO
Assinatura Eletronica
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Voto n° 37.829.
Apelacao n° 1024385-93.2024.8.26.0053.

Apelantes: Prefeitura Municipal de Sao Paulo e Juizo Ex
Officio.
Apelado: Claudio Balbrueck e outro.

APELACAO E REEXAME NECESSARIO -~ MANDADO DE
SEGURANCA — ITBI — Cessao de direitos — Ato juridico ndo
tipificado — Fato gerador que se d4 com o registro imobiliario —
CTN, art. 35 - CC, arts. 1.227 e 1.245 — Precedentes do STJ e

do STF — Sentenca mantida — Recursos desprovidos.
Apelagdo e reexame necessdrio contra sentenga que
concedeu a seguranca para que a autoridade coatora se abstenha de exigir o
recolhimento do ITBI decorrente da cessdo de direitos disposta na
exordial'. Inconformada, a apelante defende a incidéncia do ITBI sobre
a cessdo de direitos decorrentes de compromisso de compra e venda,
sobretudo porque a hipotese amolda-se perfeitamente a regra matriz
de incidéncia prevista no art. 156, inciso II, terceira parte, da
Constituicao Federal, no art. 35, do CTN e no artigo 2, inciso IX, da

Lei Municipal n® 11.154/91, pugnando, ainda, pela manutencdo da

corre¢ao monetaria. Recurso recebido e processado com resposta.
Relatado.
O recurso ndo merece provimento.

Ressalta-se, de inicio, que a fonte primeira do Direito

Tributéario nao € o decreto, a lei municipal nem o ato administrativo, mas a

I'Valor da causa em abril de 2024: R$39.300,00.
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Constituigdo da Republica, a Lei Complementar e a Lei Ordinaria, como
preceitua o artigo 5°, II, da Constituicdo Federal: Sem prejuizo de outras
garantias asseguradas ao contribuinte, é vedada a Unido, aos Estados, ao
Distrito Federal e aos Municipios — 1. Exigir ou aumentar tributo sem lei
que o estabeleca. Ai repousa a tipicidade tributaria ou principio da estrita
legalidade, de modo que a Lei Municipal n® 11.154/91 ndo tem

legitimidade para criar hipdtese diversa de incidéncia do ITBI.

Com efeito, ndo se pode exigir recolhimento do ITBI
sem o devido fato gerador, ex vi do artigo 156, inciso II, da Constitui¢ao
Federal, j4 que o tributo incide sobre a transmissao da propriedade imovel,
a qualquer titulo, excluidos a cessdo de direitos possessorio, em
consonancia com a jurisprudéncia do STJ e do STF: a promessa de cessao
de direitos a aquisi¢do de imovel ndo é fato gerador de ITBI ¢ que a
cobran¢a do Imposto de Transmissdo Intervivos de Bens Imoveis esta
vinculada a existéncia de registro do instrumento no cartorio competente
(cfr. AgRg no REsp 982625/RJ - Rel. Min. HUMBERTO MARTINS, em
03/06/2008 e, AgReg no A.. 646.443/DF — Rel. Min. MARCO
AURELIO, em 16/12/2008).

Para tanto, o artigo 35, do Cddigo Tributario Nacional,
tipifica a transmissao da propriedade ou do dominio util de bens imoéveis

como fato gerador do ITBI, cujo ato somente se verifica com o registro da

escritura publica perante o Cartério de Registro de Imoveis competente

(CC, arts. 1.227 ¢ 1.245).

Nesse sentido:

APELACAO — Mandado de seguranga — ITBI —
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Hipotese de incidéncia — Transferéncia da propriedade ou
outros direitos reais sobre bens imoveis — Cessdo de posse —
Negocio juridico que ndo atrai a incidéncia do imposto — Posse
é situagdo de fato que ndo se confunde com o conceito de direito
real —  RECURSO  DESPROVIDO  (Apelagio n°
1000896-08.2016.8.26.0247, Relator
Desembargador HENRIQUE HARRIS JUNIOR; Foro de
Tlhabela - Vara Unica; Data do Julgamento: 22/02/2018).

TRIBUTARIO. ITBI. FATO GERADOR.
OCORRENCIA. REGISTRO DE TRANSMISSAODO BEM
IMOVEL. 1. Rechago a alegada violagdo do art. 458 do CPC,
pois o Tribunal a quo foi claro ao dispor que o fato gerador do
ITBI ¢ o registro imobiliario da transmissdo da propriedade do
bem imovel. A partir dai, portanto, é que incide o tributo em
comento. 2. O fato gerador do imposto de transmissdo (art. 35,
I, do CTN) é a transferéncia da propriedade imobiliaria, que
somente se opera mediante registro do negocio juridico no
oficio competente. Precedentes do STJ. 3. Agravo Regimental
ndo provido (AgRg no Agravo em Recurso Especial n® 215.273
— SP, Rel. Min. HERMAN BENJAMIN, Segunda Turma,
julgado em 02/10/2012, DJe: 15/10/2012).

No caso dos autos, o instrumento particular de

promessa de compra e venda e cessdo de direitos juntado a fls. 10/14 ¢

suficiente para demonstrar a inocorréncia do fato gerador do ITBI, pois,

ainda que registrado em cartorio ou averbado na matricula do imovel, ndo

confere direito real nem constitui ato translativo da propriedade

imobiliaria, o que acarreta a ilegitimidade da cobranca, de modo que o

ITBI deve ser calculado com base no valor da negociagdo, monetariamente

atualizado desde a formaliza¢do do negocio juridico, por se tratar de mera

reposi¢ao do valor da moeda.

Dai por que, nega-se provimento aos recursos.
OCTAVIO MACHADO DE BARROS

Relator designado
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Voto n° 46.763

Apelaciao / Remessa Necessaria n® 1024385-93.2024.8.26.0053
Comarca: Sao Paulo

Apelante: Municipio de Sao Paulo

Recorrente: Juizo Ex Officio

Apelados: Claudio Delbrueck e Ana Paula Reichert Delbrueck
Interessado: Secretario Municipal de Financas e Desenvolvimento
Economico do Municipio de Sao Paulo

DECLARACAO DE VOTO

Divirjo da maioria.
O recurso merece acolhida.

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 imdveis, 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,
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 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

2 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).

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, da-se provimento ao recurso voluntario e ao

reexame necessario.

Joao Alberto Pezarini
Desembargador

3 Curso de Direito Tributario Municipal, Editora Saraiva, 2009, p. 289 ¢ 291 ¢ verso.
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Este documento é cépia do original que recebeu as seguintes assinaturas digitais:

Pg. inicial | Pg. final Categoria Nome do assinante Confirmacgao
1 4 Acordaos OCTAVIO AUGUSTO MACHADO DE BARROS  |2AA52BF3
Eletrénicos FILHO
5 7 Declaragoes de JOAO ALBERTO PEZARINI 2AAC9EDS8
Votos

Para conferir o original acesse o site:

https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informando o processo
1024385-93.2024.8.26.0053 e o cddigo de confirmagéo da tabela acima.



