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Recurso Tributario: n° 475/2024

Processo eletronico: n°® 77.934/2024

Recorrente: RAFAEL RODRIGO DA ROCHA LTDA

Assunto: ITBI - Certidao de nao incidéncia - Cessao de direitos
Voto divergente: Conselheiro Willen Bombana Paes

Relatério.

1. Por razées de economia processual adoto o relatério do I. Conselheiro Relator.

Voto.

2. Face ao teor da matéria trazida ao conhecimento deste Colegiado, passo a analisar o

recurso no mérito.

3. Trata-se de solicitacdo de emissao de Certiddo de ndo incidéncia de ITBI, referente a
cessao de direitos de imével (havida em momento anterior a efetivacao da primeira transmissao
de bem imével), visando a lavratura da escritura de compra e venda, bem como o registro de sua
transferéncia perante o Registro de iméveis, sem a incidéncia do imposto sobre a cessao de
direitos in casu.

4, Quanto as hipéteses de incidéncia (fatos geradores) do ITBI, destaca-se a previsdo do Art.
1°, Lei 859/89:

Art. 1° Fica instituido o Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Iméveis, mediante
ato oneroso inter-vivos , que tem como fato gerador.

I. a transmissao, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio util de bens
imoveis;

Il. a transmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imdveis, exceto os
direitos reais de garantia;

lll. a cessao de direitos relativos as transmissoes referidas nos incisos
anteriores.

5. Vé-se, portanto, que a cessao de direitos de compra e venda (ou cessao de promessa)
esta contemplada na legislagdo municipal, sendo considerada hipotese de incidéncia do ITBI
conforme preceituam os Arts. 1°,inc. I, e, o Art. 2°, inc. XVI, da L. 859/1989.

6. A partir dai, o primeiro ponto que entendo merecer consideracdo no caso que ora se
apresenta, refere-se ao reexame do Tema 1124/STF, pelo Supremo Tribunal Federal, a partir do
reconhecimento de nova Repercussdo geral, em agosto de 2022. Nesses termos, reproduzo a
seguinte matéria, constante do site do STF.
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Incidéncia de ITBI sobre cessao de direitos sera reexaminada
pelo Supremo

Em julgamento anterior, o Plenario entendeu que o imposto s6 poderia ser cobrado na fransferéncia do
imdvel. A controvérsia tem repercussio geral reconhecida.

31/08/2022 200048 - Atualizado ha

43808 pessoas j& viram sso

O Supremo Trbunal Federal {STF) vai reexaminar a possibilidade de incidéncia do Imposto
sobre Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI) sobre cessdo de direitos relativos a compromisso de
compra e venda de imdvel. Na sessdo virtual encerrada em 26/8, o Plendrio, por maioria de
votos, acolheu recurso (embargos de declaragio) do Municipio de S53o0 Paulo no Recurso
Extracrdinaric com Agravo (ARE) 12945639, com repercussdo geral (Tema 1124). Com a
decisdo, a Corte vai rediscutir o mérito da controvérsia.

Mo ARE, o municipio questionou, no Supremo, decisio do Tribunal de Justica estadual (TJ-SP)
que considerou ilegal a cobranga do ITBI tendo como fato gerador a cessdo de direitos
decormentes de compromisso de compra e venda de imdwvel firmado entre particulares. Seu
argumento era o de que esse compromisso € um negdcio intermediario entre a celebracio do
compromisso em si (negocio originario) e a venda a terceiro comprador (negocio posterior), e
que, de acordo com a Constituicdo Federal (artigo 156, inciso I}, o registro em cartdrio é
imelevante para a incidéncia do imposto.

Em julgamento realizado em fevereiro de 2021, o STF considerou que a decisio do TJ-SP
estava de acordo com o entendimento da Corte de gue o fato gerador do ITEl ocorre a partir da
transferéncia da propriedade imobiliaria, efetivada mediante o registro em cartdric. Mos
embarges de declaracio, o municipio alegou, contudo, que a jurisprudéncia dominante trata
apenas da transmissio da propriedade imobiliaria.

7. Necessario que se diga, portanto, que a afirmacao da recorrente (reproduzida abaixo), de
que a jurisprudéncia mencionada pelo Fisco estaria desatualizada, ou, que a discussao referente
ao tema ja estaria encerrada no dmbito do Poder Judiciario, € uma informagdo desatualizada
(incompleta); uma vez que a discussao acerca do tema permanece em aberto no ambito da
Suprema Corte (restando sobrestado o pronunciamento de fevereiro de 2021, e,
consequentemente, as agdes judiciais que tenham como objeto a cessao de direitos).

Mao bastasse isso, em relagdo a cessdo de direitos, deixou de se manifestar
sobre o enfendimento consclidado do Supericr Tribunal Federal, em especial guanta
a decisdio do Tema 1124 do 5TF, de repercussdo geral, que entendeu que ndo ha
incidéncia do ITBl na cessde de direitos no anc de 2021, em decisdo datoda de
19/02/2021, portanto, posterior a todas as jurisprudéncias colacionadas na decisdo

administrativa 0&37 2024/ G3FA.

8. O segundo ponto que entendo que merece consideracao, refere-se a possibilidade da
antecipacdo da analise que cabe a municipalidade, em relagdo ao registro do titulo translativo a
ser concretizado (a partir de requerimento do préprio sujeito passivo), para efeito do pagamento
do ITBI, por questdes de ordem pratica, o que € autorizado pela legislacao.
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9. Nesses termos, reproduzo os argumentos utilizados pelo Fisco municipal, ao contrapor a

alegacao da requerente relativa a uma suposta exigéncia indevida (antecipada) do imposto (antes
de efetivada a transmissdo no Registro de imdveis competente); haja vista que compartilho do
mesmo entendimento:

“..a andlise para fins de ITBI deste Fisco estd sendo realizada de modo
antecipado, a fim de informar se a situacdo (a operagdo de cessao de direitos
sobre o imével) enquadra-se numa hipotese de incidéncia (como verificado acima),
caso em que deve recolher o imposto para realizar o fato translativo (a
transmissao dos direitos sobre imével), pois a Lei Municipal prevé o recolhimento
antecipado do tributo (art. 9° da Lei n° 859/1989), OU numa hipétese de nao
incidéncia disposta em lei (caso em que receberia uma Certiddo de Nao Incidéncia
de ITBI para realizar o fato translativo sem a necessidade de recolher imposto).

Tal necessidade da antecipagdo do imposto devido para realizagdo do fato
translativo, inclusive, consta demonstrada também na secdo das Obrigagbes
Acessorias, conforme art. 14 e 15 da Lei municipal n°® 859/1989:

Art. 14 - Os Tabelides, Escrivaes e Oficiais de Registro de Imdéveis ndo poderao
lavrar Instrumentos ou Termos Judiciais, sem que o Imposto devido tenha sido
pago.

Art. 15 - Os Tabelides, Escrivaes e Oficiais de Registro, transcreverao o numero, o
valor, o nome do contribuinte e o numero cadastral do imével, constantes da guia
de recolhimento do Imposto nos Instrumentos, Escrituras ou Termos Judiciais que
lavrarem. (Redagao dada pela Lei n® 2021/2000)...”

10. Vale citar ainda o disposto nos artigos 5° e 6° da Lei Municipal 859/89 a respeito do(s)
contribuinte(s) e responsavel(is) pelo pagamento do ITBI:

Art. 5° O Imposto é devido pelo adquirente ou cessionario do bem imével ou do
direito a ele relativo.

Art. 6° Nas transmissdes que se efetuarem sem o pagamento do Imposto devido,
ficam solidariamente responsaveis por esse pagamento, o transmitente e o
cedente, conforme o caso.

11. Ademais, conforme o disposto no Art. 803, do Cddigo de Normas da Corregedoria Geral de
Justica de Santa Catarina (cujo texto legal transcrevemos abaixo), o recolhimento do imposto
deve ser exigido por ocasido da escritura publica:

Art. 803. E vedada a lavratura de escritura publica relativa a imével sem a prévia
apresentagdo dos comprovantes de pagamento do imposto de transmissdo, do
laudémio e da taxa do FRJ, quando incidentes.

12. Destaca-se ainda os Arts. 1.001 e 1.198, do referido Cédigo de Normas, dispondo que o
oficial devera exigir o recolhimento do tributo ou o reconhecimento da sua nao incidéncia pela
autoridade fiscal, e, que as escrituras publicas envolvendo iméveis devem conter dados do
pagamento do imposto de transmisséao:

Art. 1001. Para o registro das cessdes de direitos de compromisso de compra e
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venda ou de promessa de permuta, devera o oficial exigir o recolhimento do tributo
incidente ou o reconhecimento da sua nao incidéncia pela autoridade fiscal.

Art. 1.198. As escrituras publicas que tenham por objeto bens iméveis e direitos
reais a eles relativos devem conter, ainda:

| e Il — omissos;

Il — e, para imoveis rurais e urbanos: a) dados do pagamento do imposto de
transmissdo ou a exoneragdo pela autoridade fazendaria, ressalvadas as
hipéteses nas quais a lei autoriza a efetivagdo do pagamento em momento
posterior a lavratura da escritura publica.

13. Face a essa legislacao judiciaria, impde-se ao adquirente de imével em Santa Catarina o
recolhimento do ITBI na lavratura da escritura publica.

14. Por fim, antes de passar a conclusdo, entendo pertinente realizar uma analise da
incidéncia do Itbi, no caso da Cessao de direitos, no ponto em que divirjo do entendimento do |.
Conselheiro Relator. Vejamos.

15. Considerando-se as premissas basicas inerentes ao conceito de tributo, de que: a) o
tributo € uma prestagdo compulsoéria (CTN, art. 3°); b) a obrigagao tributaria caracteriza-se por ser
uma obrigagao ex lege (cujo vinculo prestacional independe da vontade do sujeito passivo ou da
pratica de qualquer ato por parte deste); e ¢) que o registro do titulo translativo (seja de uma
compra e venda, seja de uma cessao de direito) é/sera feito pelo adquirente (ou cessionario), se,
ou, quando, ele bem entender (uma vez que, ndo ha como obrigar alguém que celebre tal negdcio
juridico a leva-lo a registro); o raciocinio segundo o qual a incidéncia do Itbi estaria condicionada
(de alguma forma) a faculdade que o sujeito passivo tem de levar (ou nao) o titulo translativo a
registro, ndo se mostra razoavel, a meu ver.

16. Nesse passo, oportuno mencionar também, que, embora indispensavel para a finalizagao
da transferéncia da propriedade, sabe-se que o ato de registro imobiliario ndo se destina, em si, a
transmissdo da propriedade; a sua finalidade é "garantir a publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos", tornando-os oponiveis a terceiros (conforme o Art. 1°, da Lei
8.935/94).

17. Nesse sentido, entendo que o registro do titulo ndo € um elemento da hipdtese de
incidéncia tributaria, mas, sim, o marco temporal (definido pela jurisprudéncia) a partir do qual se
considera que o tributo pode ser exigido pela municipalidade; no caso ora em analise, p. ex., 0
momento do fato gerador referente a cessdao de direitos celebrada em 2017, ocorrera
simultaneamente com o registro da cessao/transferéncia que estd em vias de ser efetivada pelo
sujeito passivo (em 2025), segundo o requerimento apresentado pelo préprio perante o oficial do
Registro de imoveis.

18. Esse é o entendimento que se depreende da jurisprudéncia dominante, e, que restou claro
no julgado mencionado pela municipalidade (abaixo reproduzido).

APELACAO CIVEL. ACAO DE REPETICAO DE INDEBITO TRIBUTARIO. ITBI.
TRANSMISSAO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA E CESSAO DE DIREITOS
INERENTES AO IMOVEL MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E
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VENDA. FATO GERADOR. ALEGADA BITRIBUTACAO. NAO OCORRENCIA.
ARTIGO 35, INCISO IIl, DO CODIGO TRIBUTARIO NACIONAL. EXIGENCIA
FISCAL DO PAGAMENTO DO TRIBUTO PRECEDENTE AO REGISTRO
IMOBILIARIO. INTELIGENCIA DOS ARTIGOS 802 E 803 DO CODIGO DE
NORMAS DA CORREGEDORIA-GERAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA
CATARINA. SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. A teor do art.
803 do Cddigo de Normas da CGJ/SC, é vedada a lavratura de escritura publica
relativa a imovel sem a prévia apresentacdo dos comprovantes de pagamento do
imposto de transmissdo, do laudémio e da taxa do FRJ, quando incidentes, sob
pena de responsabilidade subsidiaria do oficial do registro publico. (TJSC,
Apelacado Civel n. 030047846.2016.8.24.0125, de ltapema, rel. Pedro Manoel
Abreu, Primeira Camara de Direito Publico, j. 18-02-2020).

19. Ante o exposto, VOTO por NEGAR PROVIMENTO ao recurso.

Esse é o voto.

Assinado digitalmenfe por

Balneario Camboriu, 28 de abril de 2025.

Willen Bombana Paes
Conselheiro
(assinado digitalmente)
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