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ESTADO DE SANTA CATARINA A '
SECRETARIA DA FAZENDA =S BALNEARIO
CONSELHO DE CONTRIBUINTES ‘i‘j CAMBORIU

Recurso Tributario n° 475/2024
Processo Eletronico n.2 77.934/2024

Relator: Conselheiro Marcelo Azevedo dos Santos

RELATORIO

1. Trata-se de recurso interposto por RAFAEL RODRIGO DA ROCHA LTDA., contra
a Decisdao Administrativa n.® 0637/2024/GSFA que, em requerimento para Certidao de
Nao Incidéncia do ITBI em razdo de Contrato de Cessao de Direitos para os iméveis
matriculados sob n.°s 120.398; 120.534; e, 120.524, junto ao 1° ORI de Balneario

Camboriu-SC, obteve o indeferimento do seu pedido.

2. Destaca-se, do requerimento originario do Recorrente, a cronologia dos contratos

realizados:

3. (1) Em 11/01/2017, houve o Compromisso de Compra e Venda de Unidade
Imobiliaria e outras avencas, realizada entre a RV Empreendimentos e a empresa Proacgo
Industria Metalurgica S.A., referente a fracao ideal de empreendimento a ser realizado e
denominado Sistina Tower Residence, cujas matriculas foram individualizadas em
24/07/2017. (2) Referida Promessa foi cedida a empresa Maximus Administradora de
Bens, em 01/03/2017 e, ato continuo, (3) foi cedida a empresa Rafael Rodrigo da Rocha,
na data de 03/03/2017. Todos os atos de Cessado, portanto, efetuados antes da

individualizagdo das matriculas junto ao ORI competente.

4. Dados os Contratos firmados, o Recorrente pretende a averbacao da aquisicao da
propriedade, junto ao 1° ORI de Balneario Camboriu. Para tanto, o requerimento do
Contribuinte foi pela emissdo de Certiddo de Nao Incidéncia do ITBI, por entender que
nao incide ITBI sobre as Cessdes de Direitos firmadas entre as Partes.

5. O pleito foi indeferido, conforme se destaca da referida decisdo administrativa, que
acolheu o Parecer 130/24, com a seguinte decisao:
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Portanto. com base no parecer fiscal supra e principalmente por previsio
expressa na legislagdo que rege o ITBI, tem-se que a cessdo de direitos é fato ensejador do
imposto, de modo gue o pedido de ndo incidéncia de ITBI ndo deve ser atendido.

Posto isso, face aos documenios que instruem os autos, bem como, os
argumentos contidos no Parecer Fiscal n® 130/2024 (anexo ao despacho n.? 4), emitido pelo
Departamento de Fiscalizag@o Fazendaria — Auditoria Fiscal, cujos termos acato na integra e
cuja fundamentacao adoto como razdo de decidir, INDEFIRO o pedido formulado, remetendo o
processo para ciéncia da requerente acerca da presente Decisdo.

Visto isso, encaminho o protocolo para ciéncia da requererte quanto acs termos
da presente decisao e, havendo interesse na emissdo das guias de ITBl, qgue se manifeste
expressamente nesse sentido, juntando as Declaragbes de Transmissio Onerosa de Bens
Iméveis efou Direitos Reais Sobre Imoveis (DTEl), conforme previsto no Decreto Municipal n.”

1938/1588.
Intime-se.

6. Entende o Fisco, portanto, que ha a incidéncia do ITBI sobre a Cessao de Direitos,

devendo o Contribuinte recolher o referido imposto.

7. Em recurso direcionado a esse Conselho, tempestivamente, o contribuinte reitera
seus argumentos, contrapondo-se a decisdo administrativa, pugnando pela procedéncia
do recurso, com a emissao de Certiddo de Nao Incidéncia, eis que nao haveria incidéncia
do tributo na Cessao de Direitos.

8. E o Relatério.
VOTO
9. O Recurso é tempestivo e cumpre os requisitos de admissibilidade.

10. O ponto de discussdo no presente Recurso cinge-se ao fato de avaliar-se, de
acordo com a documentacdo juntada e a luz da legislacdo, se haveria a incidéncia do
tributo em relagdo a Cessao de Direitos efetuado por Proago Industria MetalUrgica S.A e
Maximus Administradora de Bens.

11.  Nesse sentido, cabe destacar que, das matriculas juntadas, trata-se da primeira
aquisicao, eis que a propriedade original se houvera dado em desmembramento da

matricula mae.
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12. Sem mais se discorrer sobre as questées que fundamentam o entendimento do
Fisco, apenas esclarece-se que decorre do convencimento pela incidéncia de ITBI em

cessao de direitos.

13.  Forte nesse entendimento, indeferiu o requerimento do Recorrente por entender
que o Instrumento de Cessao de Direitos seria suficiente para caracterizar a transferéncia
da propriedade e, portanto, atrair a incidéncia do Fato Gerador. Inclusive, destaca-se do

Parecer, que o Fisco entende ser possivel a “antecipagéo” do recolhimento do ITBI:

[...]

Contudo. a analise para fins de ITBI| deste Fisco esta sendo realizada de modo

antecipado, a fim de informar se a situac&o (a operagéo de cesséo de direitos sobre o
imdvel) enquadra-se numa hipotese de incidéncia (como verificado acima), caso em
que deve recolher o imposto para realizar o fato translativo (a transmisséao dos direitos
sobre imavel), pois a Lei Municipal prevé o recolhimento antecipado do tributo (art. 9°

da Lei n® 859/1989), OU numa hipotese de n&o incidéncia disposta em lei (caso em

que receberia uma Certiddo de N&o Incidéncia de ITBI para realizar o fato translativo

sem a necessidade de recolher imposto).

14.  No que tange ao fato gerador do ITBI, vinculado a aquisicdo, o tema ja foi
amplamente debatido, tendo sua definicdo, inclusive, pacificada junto ao Poder Judiciario
Brasileiro, como sendo o momento do registro do imével com a transferéncia da

propriedade junto ao competente Oficio de Registro de Iméveis.

15.  Para inicio da formagédo do entendimento, trago o acérdao do voto proferido no
Agravo Interno Recurso de Apelacdo / Remessa Necessaria n.°. 5002816-
63.2024.8.24.0007/SC, julgado em 17/10/2024, em que é Agravante o Municipio de
Governador Celso Ramos e Agravados Dayane Pagnoncelli e Evandro Luiz Otto, assim

ementado:

]
EMENTA: DIREITO TRIBUTARIO. AGRAVO INTERNO. MANDADO DE
SEGURANCA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS -
ITBI. INCIDENCIA SOBRE CESSAO DE DIREITOS DECORRENTES DE
COMPROMISSOS DE COMPRA E VENDA ANTES DO EFETIVO
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REGISTRO DO TITULO. ORDEM PARCIALMENTE CONCEDIDA.
DESPROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno objetivando a reforma de monocratica que manteve
sentenga de parcial concessdo da seguranga aos impetrantes, porque
imprépria a incidéncia do tributo em cessdo de direitos referente a imével
sem transferéncia de propriedade registrada.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Sobrevém inconformismo consistente em decidir se a cessdo de
direitos sobre imdvel, sem registro formal no cartério, configura fato
gerador do ITBI.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. Até que o Supremo Tribunal Federal defina a tese juridica final acerca
do Tema 1.124, a jurisprudéncia patria esta consolidada no sentido de que
a cessdo de direitos sem registro ndo constitui fato gerador de ITBI, sendo
necessario o registro formal para ocorrer a incidéncia tributaria.

4. Apenas o registro da escritura definitiva de compra e venda confere ao
proprietario vendedor do imoével a presungdo de auséncia de
responsabilidade tributaria. De sorte, o contrato de promessa, mesmo que
registrado e respaldado por clausulas de irretratabilidade e
irrevogabilidade, ndo possui a igual eficacia normativa.

IV. DISPOSITIVO E TESE

5. Agravo interno conhecido e desprovido.

Teses de julgamento: "Cessao de direitos sobre imovel, sem o registro
formal de propriedade, ndo configura fato gerador do ITBI".

Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 156; CTN, art. 35; CC, arts.
1.245e 1.247.

Jurisprudéncia relevante citada: STF, Tema n. 1.124, ARE 1.294.969; STJ,
Recurso Especial n. 1.978.780/SP, Agint no AREsp n.
1.760.009/SP; TJSC, Agravo de Instrumento n. 5043639-
37.2023.8.24.0000, rel. Des. Hélio do Valle Pereira, Quinta Camara de
Direito Publico, j. 17-10-2023.

(TUSC, Apelagcéo / Remessa Necessaria n. 5002816-63.2024.8.24.0007,
do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel. Diogo Pitsica, Quarta
Cémara de Direito Publico, j. 28-11-2024).

[.]

16.  Para registro das questbes que fundamentam a deciséo, colaciono parte do voto
proferido no Recurso acima destacado:

[...]

Para dirimir a questdo, cedico que o fato gerador do ITBI ocorre apenas
com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, mediante registro
do titulo translativo.
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E o que decidiu a Corte Suprema, a luz do art. 156, Il, da Constituicdo
Federal e do art. 35, I, do Cdédigo Tributario Nacional, no julgamento
do Tema n. 1.124 (ARE 1.294.969):

RECURSO EXTRAORDINARIO COM AGRAVO. TRIBUTARIO.
MANDADO DE SEGURANCA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE
BENS IMOVEIS -ITBl. FATO GERADOR. COBRANCA DO TRIBUTO
SOBRE CESSAO DE DIREITOS. IMPOSSIBILIDADE. EXIGENCIA DA
TRANSFERENCIA EFETIVA DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA
MEDIANTE REGISTRO EM CARTORIO. PRECEDENTES.
MULTIPLICIDADE DE RECURSOS EXTRAORDINARIOS.
ENTENDIMENTO CONSOLIDADO NA JURISPRUDENCIA DO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. CONTROVERSIA CONSTITUCIONAL
DOTADA DE REPERCUSSAO GERAL. REAFIRMACAO DA
JURISPRUDENCIA DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO EXTRAORDINARIO DESPROVIDO.(ARE
1294969 RG, Tribunal Pleno, rel. Min. Luiz Fux. j. 11.02.2021)

Né&o descurso que ao julgar os embargos de declaragdo opostos contra o
referido acoérdao, o Supremo Tribunal Federal limitou-se a reconhecer a
existéncia de matéria constitucional e a repercussgo geral, sem, no
entanto, reafirmar a jurisprudéncia da Corte, o que significa que a questao
podera ser novamente submetida a analise e julgamento, com vista a
definicdo de uma tese juridica especifica ou eventual revisdo da posigao
acerca do Tema n. 1.124.

Até o presente momento, ndo ha definicdo final por parte do Supremo
Tribunal Federal sobre o tema, prevalecendo, portanto, a orientagcédo
anteriormente estabelecida.

Nesse sentido, "até que o Supremo Tribunal Federal defina a tese juridica
final acerca do Tema 1.124, a jurisprudéncia patria esta consolidada no
sentido de que a 'compra e venda e a cessédo de direitos adquiridos nédo
configuram fatos geradores de ITBl (Remessa necessaria n. 5016689-
57.2021.8.24.0033, rel. Des. Jaime Ramos, Terceira Camara de Direito
Publico, j. 6-2-2024)" (Apelagdo n. 5012729-37.2022.8.24.0008, rel. Des.
Subs. Leandro Passig Mendes, 22 Camara de Direito Publico, j. 11-6-
2024).

Ademais, "na forma da jurisprudéncia do STJ, s6 o registro da escritura
definitiva de compra e venda autoriza o reconhecimento da auséncia de
responsabilidade tributaria do proprietario vendedor do imovel ‘razdo pela
qual ndo serve a essa finalidade o contrato de promessa, ainda que
registrado e apoiado nas clausulas de irretratabilidade e
irrevogabilidade' (STJ, Agint no REsp 1.948.435/RJ, rel. Ministro Benedito
Gongalves, Primeira Turma, DJe de 18/11/2021) (STJ, Recurso
Especialn. 1.978.780/SP, rela. Min. Assusete Magalhdes, Segunda
Turma, j. 5-4-2022)" (TJSC, Apelagdo n. 0906056-98.2016.8.24.0008, rel.
Des. Odson Cardoso Filho, Quarta Cadmara de Direito Publico, j. 07-07-
2022).

]
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17. Tal julgado ndo é isolado, no E. TJSC, sendo reiterado no Al 5072051-
41.2024.8.24.0000, j. 11/02/2025; 5060724-02.2024.8.24.0000, j. 28/01/2025; 5072927-
93.2024.8.0000', j. 17/12/2024, dentre outros.

18.  Finalmente, colaciono voto proferido no Agravo de Instrumento em Recurso
Extraordinario n.? 0748038-16.2022.8.07.0016, da Primeira Turma Recursal do E. TJDF,

que utilizo, também, como razao de decidir:

[...]

‘JUIZADO ESPECIAL DA FAZENDA PUBLICA. RECURSO INOMINADO.
TRIBUTARIO. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS -
ITBI. TEMA 1124 DO STF. FATO GERADOR. REGISTRO IMOBILIAF{LO.
COMPRA E VENDA. COBRANCA DE ITBI SOBRE ANTERIOR CESSAO
DE DIREITOS. IMPOSSIBILIDADE. SENTENCA MANTIDA.

1. Trata-se de Recurso Inominado interposto pelo Distrito Federal em face
da r. sentenca que julgou procedente o pedido inicial para condena-lo a
restituir a parte autora o valor de R$ 30.858,72, pagos a maior a titulo de
ITBI, com incidéncia de correcdo monetaria pela taxa SELIC desde o
desembolso.

2. O STF, ao julgar o Tema 1124, com repercussdo geral reconhecida,
firmou o entendimento de que o fato gerador do ITBI somente ocorre com
a transferéncia efetiva do imével no cartério de registro de imdveis, ou
seja, o registro imobiliario € o fato gerador do ITBI (ARE 1294969 RG,
Relator(a): MINISTRO PRESIDENTE, Tribunal Pleno, julgado em
11/02/2021, PROCESSO ELETRONICO DJe-031 DIVULG 18-02-2021
PUBLIC 19-02-2021). No mesmo sentido é a jurisprudéncia do STJ ao
estabelecer que a promessa de compra e venda e a cessdo de direitos
adquiridos ndo configuram fatos geradores de ITBI. Precedentes: AgRg
no AREsp 813.620/BA, Relator Ministro Humberto Martins, Segunda
Turma, julgado em 17/12/2015, DJe 5/2/2016; e AgRg no AREsp
659.008/RJ, Relator Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma,
julgado em 7/4/2015, DJe 14/4/2015.

3. No caso sob julgamento, verifica-se que o0s genitores da requerente
firmaram anteriormente promessa de compra e venda de imdvel com a
Companhia de Desenvolvimento do Distrito Federal - CODHAB/DF, mas,
antes de fazer a escritura publica de compra e venda, cederam os direitos
sobre o imdvel por escritura publica de cessdo de direitos a sua
filha/requerente; considerando a existéncia de anterior cessdo de direitos,

1 AGRAVO DE INSTRUMENTO - LIMINAR - MANDADO DE SEGURANCA - ITBI - PROMESSA DE
COMPRA E VENDA - CESSAO - AUSENCIA DE FATO GERADOR - NECESSIDADE DE COMPRAE
VENDA, ALEM DE REGISTRO IMOBILIARIO - RECURSO DESPROVIDO.

O ITBI depende da conquista negocial de direito real imobiliario. A representa¢éo por exceléncia esta na
compra e venda seguida de registro perante a matricula do imével.

A promessa de compra e venda tem natureza apenas obrigacional, ndo valendo pela transferéncia da
propriedade (um direito real de gozo). Quando muito, pode atingir o perfil de direito real de aquisi¢éo.

Por identidade de razdes, cessao de direitos sobre compromisso de compra e venda nao pode ser tributada.
Recurso desprovido.
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a escritura publica de compra e venda do imdvel foi lavrada diretamente
entre a CODHAB/DF e a requerente. Uma vez que a escritura publica de
compra e venda é suficiente para a transferéncia efetiva do imdvel no
registro imobiliario, somente é devido o pagamento de 1 (um) ITBI
referente a compra e venda, ndo havendo falar-se em cobrangca do
mesmo tributo sobre a anterior cessdo de direitos.

4. Recurso CONHECIDO e NAO PROVIDO. Sentengca mantida por seus
proprios fundamentos. Em razao da sucumbéncia recursal, o recorrente
devera pagar honorarios advocaticios, esses fixados em 10% (dez por
cento) sobre o valor da condenagéo, conforme art. 55, segunda parte, da
Lei n.© 9.099/1995. Na forma do art. 46 da Lei n.° 9.099/1995 c/c art. 27
da Lein.° 12.153/2009, a ementa serve de acordao.”

[...]

19.  Tal leitura é esclarecedora, inclusive, porque a nova Repercussdo Geral submetida
ao STF néo trata do caso em tela, ainda que a jurisprudéncia anterior tenha dessa forma
se posicionado, mas, especificamente, acerca da fixagdo temporal da hipdtese da
incidéncia, se quando do registro de Cessao de Direitos ou se quando da sua Conversao
em Registro de Propriedade.

20. De outra banda, cabe destacar que o julgado colacionado pelo Municipio, sob n.°
0300478-46.2016.8.24.0125, apenas a titulo de cotejo, ndo guarda relagcdo com o caso
em concreto, ja que, naquele caso, a Escritura Publica de Cessao de Direitos fora levado
a registro junto ao Registro de Imdveis. Ainda que esse Relator ndo concorde, também,
com essa tese, & de se reconhecer que esse entendimento registra que, nos casos em
que ja o efetivo registro da Cessao de Direitos ha, consequentemente, a Cessao de
Direitos Reais. Alids, esse € o ponto que fora, conforme dito acima, novamente levado a
discussao para o STF.

21. Para o caso em tela, reitere-se, trata-se de Contrato de Cessao de Direitos, sem
registro e sem transferéncia, seja de propriedade, seja de direito real.

22. Logo, em que se pese o entendimento do Fisco, tenho que, tanto por forca da
legislacao, como pelo consolidado entendimento do Poder Judiciario, a cessao de direitos
nao é ato juridico habil a fazer incidir o recolhimento do ITBI.
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23. Nesse sentido, voto por conhecer do Recurso e dar-lhe provimento que seja
emitida a Certidao de Nao Incidéncia do ITBI.

Balneario Camborit, 03 de abril de 2025.

Marcelo Azevedo Santos

Relator
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