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RESUMO



A presente monografia tem como objetivo central defender a ndo incidéncia do
Imposto de Transmissdo de Bens Imédveis (ITBI) por ocasido da cesséo de direitos,
sob a otica do Tema 1.124 do Supremo Tribunal Federal. Para tal, realiza-se uma
analise tridimensional - constitucional, tributaria e civil - para comprovar que a
tributacdo da cessao de direitos antes do registro imobiliario configura antecipacao
indevida do fato gerador. Partindo do exame do art. 156, I, da CF/88, identifica-se que
o constituinte estabeleceu um bindmio autbnomo de hipoteses de incidéncia: a
transmissao de propriedade/direitos reais e a cessao de direitos. A investigacao revela
que, embora autbnomas, ambas as hipoteses estdo submetidas a rigidez do sistema
tributario constitucional, sendo vedada a confusdo entre direitos obrigacionais (jus ad
rem) e direitos reais (jus in re). O estudo aprofunda-se no aspecto temporal do fato
gerador, demonstrando que a transferéncia da propriedade imobiliaria somente se
consuma com o registro no Cartério de Registro de Imoveis. A pesquisa acompanha
criticamente o surgimento do Tema 1.124 do STF, destacando que o reconhecimento
de repercusséao geral sem reafirmagao de jurisprudéncia ndo autoriza o abandono do
entendimento consolidado que vincula o fato gerador do ITBI ao registro imobiliario.
Na esfera pratica, analisa-se a grave divergéncia instaurada no TJSP, onde as 142 e
152 Camaras de Direito Publico mantém a orientacdo técnica correta pela nao
incidéncia e a 182 Camara adota posicionamento contrario, criando uma "loteria
processual" que viola a estabilidade, a seguranca juridica e a isonomia. Conclui-se
que a exigéncia do ITBI na cessao de direitos € juridicamente indevida e que os
tribunais estaduais devem manter a aplicacdo do entendimento pacificado pelo STF

até pronunciamento definitivo em contrario, sob pena de subversao da ordem juridica.

Palavras-chave: ITBI; Cessao de Direitos; Fato Gerador; Registro de Iméveis; Tema
1.124 do STF.

ABSTRACT



This monograph aims to defend the non-incidence of the Tax on Transfer of Real
Estate (ITBI) on the assignment of rights to acquire real estate, focusing on Theme
1.124 of the Brazilian Supreme Court (STF). To achieve this, a three-dimensional
analysis - constitutional, tax, and civil - is conducted to prove that taxing the assignment
of rights before the real estate registration constitutes an undue anticipation of the
triggering event. Starting from the examination of Article 156, Il, of the Brazilian Federal
Constitution of 1988, it is identified that the constituent established an autonomous
binomial of incidence hypotheses: the transfer of property/real rights and the
assignment of rights. The investigation reveals that although autonomous, both
hypotheses are subject to the rigidity of the constitutional tax system, and confusion
between obligatory rights (jus ad rem) and real rights (jus in re) is prohibited. The study
delves into the temporal aspect of the triggering event, demonstrating that the transfer
of real estate ownership only occurs with registration at the Real Estate Registry Office.
The research critically follows the emergence of Theme 1.124 of the STF, emphasizing
that the recognition of general repercussion without reaffirmation of jurisprudence does
not authorize the abandonment of the consolidated understanding that links the ITBI
triggering event to real estate registration. In the practical sphere, the serious
divergence established in the Sdo Paulo Court of Justice (TJSP) is analyzed, where
the 14th and 15th Public Law Chambers maintain the correct technical orientation of
non-incidence and the 18th Chamber adopts a contrary position, creating a "procedural
lottery" that violates stability, legal security, and isonomy. It is concluded that the
requirement of ITBI on the assignment of rights is legally undue and that lower courts
must maintain the application of the STF's settled understanding until a definitive

contrary ruling, under penalty of subversion of the legal order.

Keywords: ITBI; Assignment of Rights; Taxable Event; Real Estate Registry; STF
Theme 1,124.

SUMARIO



CAPITULO 1: INTRODUGAO........ccoiirecreirrcesisaessssssassssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssneas
CAPITULO 2: REGIME JURIDICO DO IMPOSTO DE TRANSMISSAO SOBRE
BENS IMOVEIS (“ITBI”)...ccuiiuceiiiecesisscesessesssesssssssesssssssesssssssesssssssssssssssesssssssssssnsans
2.1. Aspectos Constitucionais do ITBI.........ccoooiiiiiiiiiii e
2.2. Aspectos da Hipotese de Incidéncia do ITBI ...,
2.2.1. ASPECtO Material.........cooi i eaeees
A = o 1= Tor (o T I =1 o1 o Yo ] = | SRR
2.2.3. ASPECO ESPACIAl.....cccoeeiieeee e
2.2.4. ASPECIO PESSOQL......cciiiiieeeeeee e
2.2.5. Aspecto QUANTItAtiVO ........coiiiiiiee e
A S O [ 11 1= o RSP
2.3. Aspectos da Hipotese de Incidéncia do ITBI na Cessao de Direitos......................
CAPITULO 3: TEMA 1.124 DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL (“STF”)......cceceuun.
3.1. Contexto do Julgamento do Tema 1.124 do STF ...,
3.2. Fundamentos do Entendimento Fixado no Tema 1.124 do STF ...........eeeeiee.
3.3. Discussbes Recentes sobre 0 Tema 1.124 doO STF ...
CAPITULO 4: POSICIONAMENTO DO TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
(“TJSP”) A RESPEITO DA INCIDENCIA DO ITBI SOBRE A CESSAO DE DIREITOS
4.1. Aplicagado do Tema 1.124 do STF pelo TISP......coo i,
4.2. Divergéncia Jurisprudencial Entre as Camaras do TJSP ............ccciieiiiiiiieniiennn,
CAPITULO 5: CONCLUSAOD........coeireririrreesessessssessessssessesssssssessssssssssssssssssssssssssnnes
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS. ........ccoeireeeeeesesesesesesesesesesssssssssssssssssssasssssssans



1 INTRODUGAO

A seguranga juridica nos negdcios imobiliarios depende, em grande medida, da
previsibilidade quanto a tributacdo. No sistema constitucional tributario brasileiro, essa
previsibilidade é garantida pela rigidez na reparticdo de competéncias e pela definicao
taxativa dos fatos geradores de cada imposto, prevista na Constituicdo Federal. O
constituinte originario, ao estabelecer com precisao técnica os contornos da hipétese
de incidéncia, criou uma barreira contra a ampliagao arbitraria da base tributaria pelos
entes federativos.

E justamente nessa fronteira rigida que se instala uma das mais relevantes
controvérsias do direito tributario municipal: a possibilidade de se tributar o Imposto
sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) por ocasido da cessdo de direitos a
aquisicao de iméveis, antes do efetivo registro do titulo translativo no competente
Cartério de Registro de Imoveis. Essa operacdo, de natureza obrigacional, é
frequentemente equiparada ao fato gerador classico do imposto, que é a efetiva
transmissao da propriedade, ato juridico de natureza real que somente se consuma
com o efetivo registro imobiliario.

A analise desse problema exige a compreensao do bindmio de fatos geradores
previsto no art. 156, Il, da Constituicao Federal, que trata de forma auténoma a
"transmissao de bens imodveis" e a "cessdo de direitos a sua aquisicdo". A distincao
conceitual entre direito real e direito obrigacional revela-se fundamental para delimitar
0 momento exato do nascimento da obrigagao tributaria. A antecipagcdo da cobranga
para a esfera obrigacional, desconsiderando o elemento temporal vinculado ao
registro, gera uma zona de inseguranga que impacta diretamente a dindmica do
mercado.

A complexidade dessa questado é amplificada pelo atual cenario jurisprudencial.
O julgamento do Tema 1.124 pelo Supremo Tribunal Federal, ainda pendente de
decisdo de mérito definitiva, criou um ambiente de instabilidade. O acolhimento de
Embargos de Declaragédo opostos pelo Municipio de Sdo Paulo, ao reconhecerem a
repercussao geral da matéria sem a reafirmacao da jurisprudéncia anterior da Corte,
que vinculava o fato gerador do ITBI ao efetivo registro imobiliario, foi interpretado de
maneiras divergentes pelos tribunais estaduais. Essa divergéncia, em especial no

ambito do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, transforma a questdo debatida em uma
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verdadeira loteria processual, na qual o desfecho do litigio depende exclusivamente
da Camara Julgadora para a qual os autos forem distribuidos.

Assim, a discusséo transcende o mero enquadramento legal e alcanca a
prépria efetividade do principio da estabilidade, da seguranga juridica e da isonomia.
Para enfrenta-la, € imprescindivel um exame que parta da dogmatica tributaria e
constitucional, passando pela analise da trajetoria processual e dos fundamentos que
orientam o Supremo Tribunal Federal no Tema 1.124, até chegar aos reflexos praticos
dessa inseguranga na jurisprudéncia atualmente aplicada pelo Tribunal de Justi¢ca de
Sao Paulo. O objetivo final € demonstrar que a exigéncia do referido tributo antes do
registro ndo apenas desrespeita a rigidez do sistema constitucional, mas também
fragiliza a relagado de confianga entre o contribuinte e o Fisco, base necessaria para

um ambiente de negocios previsivel e seguro.
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2 REGIME JURIDICO DO IMPOSTO DE TRANSMISSAO SOBRE BENS IMOVEIS
(“1TBI”)

2.1 ASPECTOS CONSTITUCIONAIS DO ITBI

O art. 1° da Constituicao Federal' consagra a estrutura federativa do Estado de
Direito Brasileiro, constituindo um pilar fundamental para a compreensao do sistema
tributario nacional. Nesse contexto, a reparticdo das competéncias tributarias entre os
entes federativos configura-se n&o somente como uma mera organizagao
administrativa, mas também como um instrumento juridico essencial para a
preservacao da autonomia da Unido, dos Estados, dos Municipios e do Distrito
Federal.

Na qualidade de norma suprema do ordenamento juridico, a Constituigao
Federal, em seu art. 1452, ndo se limita a outorgar competéncias tributarias de forma
genérica aos entes federativos. Ela também define, com precisao técnica e rigor
juridico, os contornos materiais e formais de cada tributo, estabelecendo, de maneira
taxativa, as suas hipéteses de incidéncia. Nesse sentido, Humberto Avila leciona que
‘o Sistema Tributario Nacional, do artigo 145 ao artigo 162, estabelece regras que
delimitam constitucionalmente o poder que cada ente politico possui, nhdo deixando,
como sOi acontecer em outros sistemas juridicos, liberdade ao legislador para alterar
os fatos que podem ou que n&o podem ser objeto de tributacdo. (AVILA, Humberto, p.
218)3.

Dessa forma, a outorga constitucional apresenta conteudo material e formal
previamente delimitado, cabendo a Carta Magna definir antecipadamente os
contornos da competéncia de cada ente federativo, bem como as hipdteses de
incidéncia de cada tributo. Nesse contexto, consequentemente, a Constituicido Federal
também nao permite ao legislador infraconstitucional incluir, em seu texto normativo,
outorgas de competéncia ou hipdteses de incidéncia tributaria que escapem ao rol

taxativo ja previamente estabelecido por ela.

' Art. 1° da CF: A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoluvel dos Estados e
Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito

2 Art. 145 da CF: A Uniso, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderao instituir os seguintes
tributos: | - impostos; Il - taxas, em razao do exercicio do poder de policia ou pela utilizagao, efetiva ou
potencial, de servigos publicos especificos e divisiveis, prestados ao contribuinte ou postos a sua
disposicéo; Il - contribuicdo de melhoria, decorrente de obras publicas.

3 AVILA, Humberto. Sistema Constitucional Tributario. 5. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p. 218.
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A rigidez caracteristica da reparticdo de competéncias e da delimitagao de
hipéteses de incidéncia de cada tributo impede que os conceitos e os limites
constitucionais sejam modificados, ampliados ou relativizados por legislagao
hierarquicamente inferior, especialmente quando se pretenda instituir tributo sobre
fato gerador ndo anteriormente previsto no texto constitucional. Caso a Constituicéo
Federal n&o contasse com esse rigor que lhe €& inerente, os legisladores
infraconstitucionais teriam a liberdade de atribuir novos sentidos e interpretagdes ao
texto constitucional, comprometendo, assim, a sua posi¢cado como norma fundamental
no ordenamento juridico e fragilizando a sua estrutura hierarquica no sistema
normativo brasileiro, além de, arbitrariamente, instituirem tributos sobre hipdteses de
incidéncia n&o anteriormente previstas na Carta Magna.

Destacada a rigidez da Constituicdo Federal ao repartir as competéncias
tributarias e delimitar as hipoteses de incidéncia de cada tributo, passa-se a analise
minuciosa da regulamentacao dada por ela ao ITBI, mais especificamente em seu art.

156, Il, no qual se estabelece que:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - Transmisséo intervivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis,
exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao;

§ 2° O imposto previsto no inciso Il

I - Nao incide sobre a transmissao de bens ou direitos incorporados ao
patrimbnio de pessoa juridica em realizacdo de capital, nem sobre a
transmissao de bens ou direitos decorrente de fusao, incorporagao, cisdo ou
extingdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade
preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos,
locagéo de bens iméveis ou arrendamento mercantil;

Il - Compete ao Municipio da situagdo do bem.

A simples leitura da redagao do referido dispositivo revela a técnica legislativa
refinada e consciente utilizada pelo constituinte originario ao estabelecer um binémio
de fatos geradores autbnomos e distintos para o ITBIl. Essa construgao juridica
recebera a analise minuciosa deste trabalho, na medida em que permitira a exata
compreensao das suas hipéteses de incidéncia, especialmente no que diz respeito a
cesséo de direitos.

O primeiro componente desse bindmio refere-se a classica hipotese de

incidéncia do ITBI, o seu “fato gerador principal”’, o qual consiste na "transmisséo
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intervivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou
acessdo fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia" e somente se
perfectibiliza com a efetiva transferéncia da propriedade ou do dominio util do bem
imovel, por meio de registro imobiliario. Corroborando com esse raciocinio, Carlos
Roberto Gongalves afirma que “nem sequer a completa execugéo do contrato, com o
pagamento do prego avengado e enfrega da posse, bastara para que adquira a
propriedade do bem. Apenas o registro do titulo de transmissdo no Registro de
Imoéveis opera a transferéncia do bem do patrimbnio do alienante para o do
adquirente™.

Importa destacar que a expressao "a qualquer titulo" nao autoriza a inclusédo de
modalidades nao previstas no texto legal, mas apenas indica que todas as formas de
transferéncia onerosa da propriedade estdo alcancadas por esta hipotese de
incidéncia, seja compra e venda, permuta, dacdo em pagamento ou qualquer outro
negocio juridico, desde que haja a efetiva transferéncia da propriedade ou do dominio
util do bem imoével por meio do registro do titulo aquisitivo no Cartorio de Registro de
Imdveis competente.

O segundo componente do bindmio, igualmente importante, revela a intengao
do legislador em especificar uma hipétese de incidéncia especial do tributo, ao utilizar
o termo “bem como” para se referir a cessao de direitos a sua aquisicdo. De forma
deliberada e consciente, o legislador constituinte acrescentou uma hipotese de
incidéncia que, em uma interpretacdo estritamente juridico-civilista, ndo pode se
confundir com a transmissao propriamente dita do bem imével. Isso porque a cesséo
de direitos, na realidade, representa a transferéncia de uma posig¢ao contratual, ou
seja, de um direito pessoal, em um negdcio juridico que antecede e pode,
eventualmente, levar a futura e efetiva transferéncia do bem. Em lavras curtas, a mera
cessdao de direitos nado implica, necessariamente, na automatica e efetiva
transferéncia da propriedade. Essa distingdo técnico-juridica € crucial para
compreender, de forma clara, a autonomia dessa hipotese de incidéncia especifica do
ITBI.

Ademais, a mencdo expressa e separada da cessao de direitos a sua
aquisicdo, por parte do préprio texto constitucional, constitui argumento robusto a

4GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: direito das coisas. 14. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2019. p. 207.
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favor de sua autonomia como fato gerador. Se a cessao de direitos estivesse
naturalmente englobada no conceito de "transmissdo de bens imoveis", sua previsao
especifica no texto legal seria redundante. Contudo, como visto, a mera cesséo de
direitos ndo implica, necessariamente, na automatica e efetiva transferéncia da
propriedade.

Por esta razéo, a autonomia do fato gerador por ocasiao da "cesséo de direitos"
cessdo de direitos tem implicagdes praticas tributarias significativas. Considerando
que a mera cessao de direitos ndo implica, necessariamente, na automatica e efetiva
transferéncia da propriedade, esta deve obedecer as regras proprias de quantificagao,
momento de ocorréncia e demais aspectos da sua hipotese de incidéncia especifica.
Esta compreensao da natureza autbnoma e taxativa da previsao da cessao de direitos
como fato gerador do ITBI € fundamental para o enfrentamento das controvérsias que
surgem em sua aplicagao pratica, conforme se passara a demonstrar nos capitulos
seguintes.

Antes, porém, impbe-se examinar outros aspectos constitucionais relevantes
do tributo, a comegar pela sua regulamentacéo nos arts. 35 a 42 do Codigo Tributario
Nacional. O art. 146, lll, a, da Constituicdo Federal® atribuiu as Leis Complementares
o dever de normatizar a definicao de tributos e de suas espécies, dispondo a respeito
dos seus respectivos fatos geradores, bases de calculo e contribuintes. No caso do
ITBI, o Cddigo Tributario Nacional (Lei n° 5.172/66), editado sob a égide da
Constituicao Federal de 1946, mas recepcionado pela Constituicdo Federal de 1988
como Lei Complementar, desempenha devidamente este papel. Nesse contexto, é
imperativo destacar que, no entanto, o CTN nao pode ampliar o fato gerador do ITBI,
na medida em que a sua fungao é tdo somente detalhar e regulamentar o que ja foi
anteriormente definido pela Constituicdo Federal.

Nesse contexto, interessante destacar também que, para a efetiva instituicao
do ITBI, com a fixagdo exata e minuciosa de sua aliquota e demais regras especificas,
€ necessaria a edicdo de lei ordinaria municipal ou distrital. Nos termos em que
assevera Hugo de Brito Machado Segundo, "embora a Constituicdo atribua

competéncia aos Municipios e o Codigo Tributario Nacional estabelegca normas gerais

5Art. 146. Cabe a lei complementar:

Il - estabelecer normas gerais em matéria de legislacéao tributaria, especialmente sobre:

a) definigdo de tributos e de suas espécies, bem como, em relagdo aos impostos discriminados nesta
Constituigdo, a dos respectivos fatos geradores, bases de calculo e contribuintes;
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a serem seguidas por eles, sera cada Municipio, atraveés de lei propria, que devera
criar o ITBI". No entanto, como visto, a autonomia municipal também esbarra em um
limite intransponivel, qual seja, o fato de que a lei infraconstitucional deve atentar-se
aos conceitos anteriormente estabelecidos pela Constituicdo Federal, especialmente
no que diz respeito aos fatos geradores do tributo.

Isso se da em razao do fato de que, como visto, o art. 156 da Constituicao
Federal destaca que compete ao Municipio, em que esta situado o bem transmitido, a
instituicdo do ITBI, independentemente do domicilio das partes envolvidas na
operagdo. Contudo, importante destacar que o art. 147 da Constituicdo Federal’
também atribui a competéncia da instituicdo do ITBI ao Distrito Federal, que, por sua
peculiaridade de nao ser dividido em Municipios, acumula competéncias estaduais e
municipais.

Corroborando as disposi¢cdes supramencionadas, explica Ricardo Alexandre
que, “a regra relativa ao Municipio competente para a cobranga do ITBI é unica e
bastante simples. O imposto compete ao Municipio na situagdo do bem™. Assim,
consequentemente, “se um imével esta localizado em Belo Horizonte/MG, pertence a
um proprietario domiciliado em Unai/MG e é alienado a alguém domiciliado em
Goiénia/GO, o imposto cabera a Belo Horizonte, Municipio da situagdo do bem™. Ato
continuo, ainda de acordo com o ftributarista, "se o imével estiver localizado em
quaisquer das cidades do Distrito Federal, a este cabera o imposto (ITBl), pois o
Distrito Federal ndo é, e nem pode ser dividido em Municipios"°.

Portanto, a analise constitucional do ITBI revela perfeitamente o seu sistema
de freios e contrapesos, na medida em que, de um lado, temos a competéncia
tributaria outorgada aos Municipios e ao Distrito Federal para que instituam
efetivamente o imposto, e, de outro, temos a delimitagao taxativa e rigida do seu fato
gerador, a qual deve se atentar minuciosamente aos conceitos anteriormente

estabelecidos pela Constituicido Federal, especialmente no que diz respeito aos fatos

SMACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de direito tributario. 11. ed. Sao Paulo: Atlas, 2019.

7 Art. 147. Competem a Unido, em Territorio Federal, os impostos estaduais e, se o Territério nao for
dividido em Municipios, cumulativamente, os impostos municipais; ao Distrito Federal cabem os
impostos municipais.

8 ALEXANDRE, Ricardo. Direito tributario. 11. ed. rev. atual. e ampl. Salvador: Ed. JusPodivm, 2017,
p. 751.

® ALEXANDRE, Ricardo. Direito tributario. 11. ed. rev. atual. e ampl. Salvador: Ed. JusPodivm, 2017,
p. 751.

10 ALEXANDRE, Ricardo. Direito tributario. 11. ed. rev. atual. e ampl. Salvador: Ed. JusPodivm, 2017,
p. 751.
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geradores do tributo. Dessa forma, a previsao expressa e deliberadamente autbnoma
da cessao de direitos a sua aquisigao demonstra que esta operagao constitui hipotese
de incidéncia tributaria distinta e independente, que sé é passivel de tributagao pelo
ITBI exclusivamente porque a Constituicdo, de forma especifica e taxativa, assim o
determinou.

Superada a analise introdutéria dos aspectos constitucionais do ITBI, que
demonstraram a rigidez do seu fato gerador e a natureza autbnoma da previsao por
ocasidao da cessao de direitos, impde-se agora um exame técnico e minucioso dos

aspectos material, temporal, espacial, pessoal e quantitativo do tributo em analise.

2.2 ASPECTOS DA HIPOTESE DE INCIDENCIA DO ITBI

A compreensao da hipotese de incidéncia tributaria constitui uma operagéo
intelectual fundamental para qualquer analise juridica que envolva a validade da
exigéncia de um tributo. Conforme ensina com maestria Hugo de Brito Machado
Segundo, "a hipotese de incidéncia é a descricdo, contida na lei, da situagéo
necessaria e suficiente ao nascimento da obrigagéao tributaria"''. Neste ponto, impoe-
se a distingao terminoldgica crucial entre a hipétese de incidéncia, que € a previsao
abstrata contida na norma, e o fato gerador, que é o evento concreto que, ao ocorrer
no mundo fatico, realiza perfeitamente aquela descrigdo legal, fazendo nascer a
obrigacdo tributaria. Esta precisdo conceitual, longe de ser mero preciosismo
académico, trata-se de condig¢ao indispensavel para a correta aplicacdo do direito
tributario, pois delimita com exatiddo o nascimento do crédito fiscal.

Superada essa essencial diferenciacdo entre hipétese de incidéncia e fato
gerador, cumpre adentrar a analise estrutural da hipétese de incidéncia do ITBI, tal
como regulamentada pelo Cédigo Tributario Nacional. Para tanto, adota-se o método
classico de decomposicdo de seus elementos constitutivos, quais sejam, os seus
aspectos material, temporal, espacial, pessoal e quantitativo. Esta decomposicao
analitica ndo tem carater meramente descritivo, mas sim argumentativo, que servira

como ferramenta para demonstrar a natureza fechada e taxativa do fato gerador do

""MACHADO SEGUNDO, Hugo de Brito. Manual de direito tributario. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2019, p.
131.
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imposto analisado, o qual, como visto, ndao admitira ampliacdo por analogia ou

interpretacéo extensiva da lei.

2.2.1 Aspecto Material

O elemento material representa o nucleo essencial do fato gerador,
descrevendo a conduta ou situagao juridica que o legislador elegeu como apta a
desencadear a obrigagado tributaria. Esse critério é responsavel por descrever o
comportamento de pessoas fisicas ou juridicas sobre o qual o tributo incidira,
determinando a acéo e o estado exigidos do sujeito passivo para a ocorréncia da
incidéncia.

No caso do ITBI, o art. 35 do CTN'2, ao reproduzir fielmente o comando
constitucional do art. 156, Il, da Constituicdo Federal, estabelece com precisao
cirurgica os contornos materiais do imposto. O dispositivo legal, como ja visto,
descreve um bindmio de situagdes juridicamente distintas: (i) a transmissao intervivos,
a qualquer titulo, por ato oneroso, da propriedade ou do dominio util de bens imoveis
por natureza ou por acesséao fisica, bem como de direitos reais sobre imdveis, exceto
os de garantia; e (ii) a cessao de direitos a sua aquisicao

Assim, o aspecto material que regula a hipotese de incidéncia do ITBI é
estabelecido pela transmissao intervivos, a qualquer titulo e por ato oneroso, da
propriedade, do dominio util, dos direitos reais ou da cesséo de direitos relativos aos
bens imdveis. A primeira situagcdo opera na esfera dos direitos reais, envolvendo a
transferéncia efetiva da propriedade, do dominio ou de outro direito real sobre o bem
imovel. J& a segunda situa-se na esfera dos direitos pessoais ou obrigacionais,
consistindo na transferéncia de uma posigdo contratual em um negdcio juridico
preliminar a aquisicdo do bem. A previsdo expressa e autbnoma desta segunda
hipétese, ligada a primeira pela conjuncao "bem como", reforca a tese de que se trata
de fatos geradores distintos e independentes, sendo a cessdo de direitos uma
hipétese excepcional, haja vista que a mera cessao de direitos nao implica,

necessariamente, na automatica e efetiva transferéncia da propriedade.

2Art. 35. O imposto, de competéncia dos Estados, sébre a transmissdo de bens imoveis e de direitos
a éles relativos tem como fato gerador: | - a transmissao, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio
util de bens imoveis por natureza ou por acesséo fisica, como definidos na lei civil; Il - a transmisséo, a
qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis, exceto os direitos reais de garantia; lll - a cesséo de
direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos | e II.



18

2.2.2 Aspecto Temporal

O elemento temporal, por conseguinte, determina o instante preciso em que se
consuma o fato gerador de determinado tributo, fazendo nascer a obrigagao tributaria.
Nesse sentido, o art. 35 do CTN estabelece que o fato gerador do ITBI ocorre com a
“a transmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio util de bens iméveis
por natureza ou por acesséo fisica, como definidos na lei civil’, “a transmisséo, a
qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis, exceto os direitos reais de garantia” ou
a “cessdo de direitos relativos as transmissoées referidas nos incisos | e II’. Contudo,
uma interpretacdo sistematica e teleoldégica do ordenamento juridico conduz a
conclusao inevitavel de que o momento decisivo para a ocorréncia do fato gerador do
ITBI é o registro do titulo translativo no competente Cartério de Registro de Imoveis,
o qual efetivamente transfere a propriedade.

Fundamenta-se esta conclusdo basicamente no texto do art. 1.245 do Cddigo
Civil'3, o qual estabelece que "transfere-se entre vivos a propriedade mediante o
registro do titulo translativo no Registro de Imoéveis". Em vista disso, Fabio Ulhoa
Coelho pontua que “o comprador de bem imével ou mével adquirira a sua propriedade
— respectivamente apos o registro da escritura no Registro de Iméveis ou a tradigdo
— com fundamento num negdcio juridico bilateral, o contrato de compra e venda de
que participou™*. Nesse sentido, se a propriedade s se transfere com o registro,
como poderia o tributo que incide sobre essa transferéncia ter seu fato gerador
consumado antes, como no caso da cessao de direitos de Instrumento Particular de
Promessa de Venda e Compra, por exemplo?

Ademais, o proprio CTN, em seu art. 116'°, estabelece que quando o fato
gerador depende de situagao de fato, consuma-se no momento da ocorréncia dessa
situacdo e quando depende de situacao juridica, somente se consuma quando esta
estiver definitivamente constituida. No caso do ITBI, a efetiva transmissdo de

3 Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro
de Imoveis.

14COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil: direito das coisas, direito autoral. 4. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2012. p. 176

5 Art. 116. Salvo disposigdo de lei em contrario, considera-se ocorrido o fato gerador e existentes os
seus efeitos: | - tratando-se de situagdo de fato, desde o momento em que o se verifiquem as
circunstancias materiais necessarias a que produza os efeitos que normalmente lhe sao proéprios;

Il - tratando-se de situagao juridica, desde o momento em que esteja definitivamente constituida, nos
térmos de direito aplicavel.
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propriedade é situagao juridica por exceléncia, que somente se aperfeicoa com o
registro do titulo translativo no competente Cartério de Registro de Imédveis, o qual
efetivamente transfere a propriedade. Neste sentido, a conclusédo de Castro, Lustosa
e Gouvéa é irretocavel: "o fato gerador do ITBI € o registro imobiliario da transmisséo
da propriedade do bem imoével'®.

Qualquer tentativa de antecipar o momento do fato gerador do ITBI,
desconsiderando o requisito registral, representa violagao ao principio da seguranca
juridica e a rigidez da hipotese de incidéncia, constituindo interpretacédo extensiva
vedada em matéria tributaria. A mera cessao de direitos n&o implica,
necessariamente, na automatica e efetiva transferéncia da propriedade. A cessao de
direitos configura mero negocio juridico firmado entre as partes e ndo transmite a
propriedade do bem imovel por si s6. Ele € um pressuposto necessario, um meio de
obtencao ainda sem eficacia de transmisséo de propriedade, a ser obtido somente no
futuro com o registro do titulo aquisitivo em Cartério de Registro de Imodveis

competente'’.

2.2.3 Aspecto Espacial

Ja o elemento espacial delimita o ambito territorial de incidéncia do tributo,
identificando qual ente federativo possui competéncia para sua cobranca. Como visto,
o art. 156 da Constituicdo Federal destaca que compete ao Municipio, em que esta
situado o bem transmitido, a instituicdo do ITBI, independentemente do domicilio das
partes envolvidas na operacdo. Contudo, importante destacar que o art. 147 da
Constituicdo Federal'® também atribui a competéncia da instituicdo do ITBI ao Distrito
Federal, que, por sua peculiaridade de nao ser dividido em Municipios, acumula
competéncias estaduais e municipais.

Corroborando as disposicdes supramencionadas, explica Ricardo Alexandre

que, “a regra relativa ao Municipio competente para a cobranga do ITBI é unica e

16 CASTRO, Eduardo M. L. Rodrigues de; LUSTOSA, Helton Kramer; GOUVEA, Marcus de Freitas.
Tributos em Espécie. 5 ed. Salvador: JusPodivim, 2018, p. 965.

7COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil: direito das coisas, direito autoral. 4. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2012. p. 178-179.

8 Art. 147. Competem a Unido, em Territério Federal, os impostos estaduais e, se o Territério ndo for
dividido em Municipios, cumulativamente, os impostos municipais; ao Distrito Federal cabem os
impostos municipais.
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bastante simples. O imposto compete ao Municipio na situagdo do bem”°. Assim,
consequentemente, “se um imével esta localizado em Belo Horizonte/MG, pertence a
um proprietario domiciliado em Unai/MG e é alienado a alguém domiciliado em
Goiénia/GO, o imposto caberéa a Belo Horizonte, Municipio da situagdo do bem”?°. Ato
continuo, ainda de acordo com o ftributarista, "se o imoével estiver localizado em
quaisquer das cidades do Distrito Federal, a este cabera o imposto (ITBl), pois o

Distrito Federal ndo é, e nem pode ser dividido em Municipios"?".

2.2.4 Aspecto Pessoal

Adiante, “o0 elemento pessoal identifica os sujeitos da relagéo juridico-tributaria,
dividindo-se em sujeito ativo e sujeito passivo™?, definindo os dois personagens da
relacdo obrigacional tributaria: enquanto um fiscaliza e arrecada, outro tem a
obrigacao de recolher o tributo, quando praticar o fato gerador da exacgao tributaria.

O sujeito ativo € o Municipio, ou, como visto, o Distrito Federal, onde estiver
situado o bem imébvel, detentor da competéncia tributaria constitucionalmente
outorgada. Ja o sujeito passivo, aquele obrigado ao pagamento do tributo, refere-se
ao adquirente do bem ou direito. Esta opcao legislativa reflete opgao politica
consciente baseada na tributacdo daquele que recebe o acréscimo patrimonial
representado pela aquisicdio do imovel, afastando a possibilidade de
responsabilizacio solidaria do alienante, salvo nas hipoteses excepcionais previstas

em lei.
2.2.5 Aspecto Quantitativo
Finalmente, o elemento quantitativo, € aquele que compreende a base de

calculo e a aliquota do imposto. O art. 38 do Codigo Tributario Nacional?® determina

que a base de calculo do ITBI é o valor venal dos bens transmitidos. No entendimento

9 ALEXANDRE, Ricardo. Direito tributario. 11. ed. rev. atual. e ampl. Salvador: Ed. JusPodivm, 2017,
Ed ,Z\EEE.XANDRE, Ricardo. Direito tributario. 11. ed. rev. atual. e ampl. Salvador: Ed. JusPodivm, 2017,
51' Z\EJE.XANDRE, Ricardo. Direito tributario. 11. ed. rev. atual. e ampl. Salvador: Ed. JusPodivm, 2017,
EZ‘ZI?ARO, Luciano. Direito tributario brasileiro. 22. Ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p. 293.
23 Art. 38. A base de calculo do imposto é o valor venal dos bens ou direitos transmitidos.
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dos doutrinadores, “o valor venal de um imoével é o seu prego real de venda, isto é, o
valor de mercado no momento da alienagdo™*.

Este conceito, de consideravel complexidade pratica, refere-se ao valor de
mercado do imovel, aferivel por critérios objetivos como avaliagéo pericial, valor de
referéncia do mercado imobiliario ou mesmo pelo valor constante da escritura, desde
que este guarde razoavel correspondéncia com a realidade econdmica. Quanto a
aliquota, esta é estabelecida por lei municipal, dentro dos limites constitucionais
gerais, especialmente no que diz respeito a vedagao ao confisco, prevista no art. 150,
IV, da Constituigdo Federal?®, que ndo estipula regra que limitasse a aliquota no caso
do ITBI. Ademais, a Sumula 656 do STF é categérica ao vedar aliquotas progressivas
para o ITBlI com base no valor venal do imével, ao dispor expressamente que "é
inconstitucional a lei que estabelece aliquotas progressivas para o ITBI com base no
valor venal do imovel'. Essa disposicdo assenta-se no entendimento de que a
progressividade s6 € admitida para impostos vinculados a capacidade contributiva do

contribuinte, como o Imposto de Renda, e ndo para impostos reais como o ITBI.

2.2.6 Conclusao

Da analise detida destes elementos, emerge a conclusao inafastavel de que a
hipétese de incidéncia do ITBI constitui sistema juridico fechado e completo, cujos
elementos interagem de forma harmoénica e interdependente. A auséncia ou
incompletude de qualquer desses elementos implica a inexisténcia do fato gerador e,
consequentemente, a ilegitimidade da exacao tributaria, especialmente no que diz
respeito a efetiva transferéncia da propriedade ou do dominio util do bem imdvel.
Paulo de Barros Carvalho é categorico ao afirmar que “para que seja tido como fato
jJuridico tributario, a ocorréncia da vida real, descrita no suposto da norma individual e
concreta expedida pelo 6rgdo competente, tem de satisfazer a todos os critérios
identificadores tipificados na hipétese da norma geral e abstrata. Que apenas um ndo

seja reconhecido, e a dindmica que descrevemos ficara inteiramente comprometida.”?®

24CASTRO, Eduardo M. L. Rodrigues de; GOUVEIA, Marcus de Freitas; LUSTOZA, Helton Kramer.
Tributos em Espécie. 4. ed. Salvador: Juspodivm, 2017, p. 923.

25Art. 150. Sem prejuizo de outras garantias asseguradas ao contribuinte, é vedado a Unido, aos
Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios: IV - utilizar tributo com efeito de confisco;

26 CARVALHO, Paulo de Barros. Curso de Direito Tributario. 17. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2005. p. 250.
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A compreenséo integral e sistematica dos elementos constitutivos da hipdtese
de incidéncia do ITBI fornece o marco tedrico indispensavel para enfrentar a questao
central do presente trabalho, qual seja, a analise da cesséo de direitos a aquisigdo de
imoveis a luz desses elementos. Cumpre agora verificar, com o rigor metodoldgico
que o tema exige, se essa operacao juridica de natureza essencialmente obrigacional
se adequa perfeitamente a estrutura do fato gerador do ITBI, especialmente em seus
aspectos material e temporal, ou se representa hipotese diversa que, ndo se
amoldando integralmente a descrigdo legal, ndo pode legitimamente ser alcangada

pelo imposto.

2.3 ASPECTOS DA HIPOTESE DE INCIDENCIA DO ITBI NA CESSAO DE
DIREITOS

A cessédo de direitos constitui instituto juridico de primordial importancia na
dindmica do comércio imobiliario brasileiro, operando como mecanismo de circulagao
de riquezas e agilizagdo de negdcios antes mesmo da consolidagao definitiva da
propriedade.

Conceitualmente, trata-se do negocio juridico pelo qual uma pessoa,
denominada cedente, transfere para outra, chamada cessionaria, o conjunto de
direitos e obrigacdes que detém em relagdo a determinado contrato ou bem. No
contexto imobiliario, essa operagao ocorre com frequéncia em estagios preliminares
da aquisicao patrimonial, notadamente em transag¢des envolvendo iméveis na planta
ou unidades autbnomas ainda nao registradas em nome do adquirente originario.
Neste cenario, o promitente comprador, detentor de direitos aquisitivos decorrentes
de contrato de promessa de compra e venda, transfere a terceira sua posicao
contratual, dando origem a uma nova relagdo juridica entre o cessionario e o
promitente vendedor.

E crucial observar, desde logo, que tal operagdo se situa na esfera do direito
das obrigagdes, constituindo direito pessoal ou creditério (jus ad rem), e nao direito
real (jus in re) sobre a coisa. A precisa qualificacao juridica da cesséo de direitos
revela-se imperativa para a correta aplicacao do direito tributario, na medida em que,
enquanto o direito real implica relagédo direta e imediata entre o titular e a coisa, com
eficacia erga omnes, o direito obrigacional ou creditorio estabelece vinculo pessoal

entre credor e devedor, com eficacia relativa as partes envolvidas.
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Retomando a estrutura da hipétese de incidéncia tributaria analisada no topico
anterior, impde-se confrontar a natureza juridica da cessao de direitos com os
elementos constitutivos do fato gerador do ITBI. O elemento material do imposto,
conforme estabelecido pelo art. 35 do CTN e pelo art. 156, Il, da Constituicdo Federal,
centra-se na "transmisséao intervivos [...] de bens imoéveis [...] e de direitos reais sobre
iméveis". O verbo "transmitir", neste contexto técnico-juridico, carrega densa carga
semantica, referindo-se estritamente a alienacao de direitos reais, em contraposi¢cao
aos direitos obrigacionais.

Ora, a cessao de direitos aquisitivos, enquanto operagao obrigacional, ndo se
amolda a este nucleo conceptual, pois nao transfere propriedade ou dominio util, mas
sim uma expectativa de direito, uma posi¢ao contratual. Apenas subsequentemente,
com o adimplemento das obrigagdes assumidas e o registro imobiliario, € que se
operara a transmissao do direito real. Neste ponto, a previsdo constitucional que
acrescenta "bem como cessdo de direitos a sua aquisicdo" assume crucial
importancia, tendo em vista que, como ja destacado, o constituinte utilizou técnica
legislativa precisa ao empregar a conjun¢ao aditiva "bem como", indicando tratar-se
de hipdtese autbnoma e ndao meramente explicativa do conceito de transmisséo.

Esta interpretagao, que distingue com rigor a natureza dos institutos, encontra
sélido fundamento no art. 110 do CTN, que estabelece: "A lei tributaria ndo pode
alterar a definicdo, o conteudo e o alcance de institutos, conceitos e formas de direito
privado, utilizados, expressa ou implicitamente, pela Constituicdo Federal [...] para
definir ou limitar competéncias tributarias". Dessa forma, os conceitos de
"transmiss&o", "direitos reais" e "cessdo de direitos" devem ser entendidos em sua
acepgao técnico-juridica prépria, exatamente como definidos pela lei civil, ndo
cabendo ao intérprete confundi-los ou mescla-los para fins de tributacao.

A analise do elemento temporal da hipétese de incidéncia reforca esta
conclusao, pois, conforme estabelecido pelo art. 35 do CTN, o fato gerador do ITBI
consuma-se apenas e tdo somente com (i) a transmisséo, a qualquer titulo, da
propriedade ou do dominio util de bens iméveis por natureza ou por acessao fisica,
como definidos na lei civil, (ii) a transmissao, a qualquer titulo, de direitos reais sobre
imoveis, exceto os direitos reais de garantia ou (iii) a cesséo de direitos relativos as
transmissdes referidas nos incisos | e Il. Contudo, a interpretacéo sistematica conduz

a conclusao de que o momento decisivo € o registro do titulo translativo no Registro
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de Imodveis, nos exatos termos do art. 1.245 do Cdédigo Civil. Na cessao de direitos,
nao ha registro de escritura de transmissao de propriedade, mas tado-somente
instrumento de transferéncia de posi¢ao contratual.

A distincdo entre direito obrigacional e direito real ndo € mera formalidade
juridica, mas elemento central para a configuragdo do fato gerador do ITBI. A mera
cessao de direitos n&o transmite ao cessionario a propriedade do imovel, vez que esta
apenas se efetiva com o registro do titulo translativo no Cartério de Registro de
Iméveis. E o que dispde o art. 1.245, caput, do Cédigo Civil: “ Transfere-se entre vivos
a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imoéveis”.

Em outras palavras, a mera cessao de direitos aquisitivos ndo tem aptidao para
operar a transferéncia de direito real, ndo configurando, portanto, fato gerador do ITBI.
Ainda que se argumente que a Constituicdo menciona a cesséo de direitos no seu art.
156, Il, a interpretacao sistematica exige que se harmonize tal previsdo com as regras
do Cddigo Tributario Nacional e do direito privado.

Corroborando com esse entendimento, Carlos Roberto Gongalves afirma que
“nem sequer a completa execugdo do contrato, com o pagamento do pre¢o avengado
e entrega da posse, bastara para que adquira a propriedade do bem. Apenas o registro
do titulo de transmissdo no Registro de Imoéveis opera a transferéncia do bem do
patriménio do alienante para o do adquirente”’. Em outras palavras, a mera cessdo
de direitos aquisitivos ndo tem aptidao para operar a transferéncia de direito real, ndo
configurando, portanto, fato gerador do ITBI nos moldes da transmissao classica. A
sistematica registral imobiliaria, ao buscar cumprir com seus principios da publicidade
e da formalidade, reforca essa conclusao, pois antes do registro ndo ha transferéncia
de direito real, mas tdo-somente vinculo obrigacional entre as partes.

Outro ponto de extrema relevancia € que o art. 109 do Cddigo Tributario
Nacional determina que “os fatos geradores das obrigacées definidas nesta lei ndo
dependem da validade juridica dos atos efetivamente praticados pelos contribuintes,
tomados para a realizagdo do objetivo econémico do respectivo negocio juridico, salvo
disposi¢do de lei em contrario”. Este dispositivo, longe de autorizar a tributagdo da
cessao, reforca que a materialidade da incidéncia tributaria decorre da existéncia de

direito real transmitido e ndo do simples ajuste obrigacional que visa, em tese, a um

27"GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: direito das coisas. 14. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2019. p. 207
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resultado econémico. Ademais, a antecipagao da tributagdo para o momento da
cessao geraria grave inseguranga juridica, pois o tributo incidiria sobre operagao que
pode nunca resultar na efetiva transmissdo do bem, conclusdo que se coaduna
perfeitamente com o principio da seguranca juridica e da economicidade, os quais
devem presidir a interpretagao da lei tributaria.

Nao obstante a solidez destes argumentos dogmaticos, cumpre reconhecer que
a expressa previsao da cessao de direitos no texto constitucional e no CTN representa
claramente a opgéo politica do legislador em tributar distintamente esta operagao
especifica. Contudo, é imperioso salientar que tal previsao nao transforma a cessao
em transmissao de propriedade, mas sim a concebe como fato gerador auténomo e
paralelo. Esta qualificacdo tem importantes consequéncias praticas, na medida em
que, enquanto fato gerador autdbnomo, a cessdo de direitos deve satisfazer
integralmente aos requisitos legais para sua caracterizagdo, nao podendo ser
equiparada por analogia a transmissao de propriedade, e, ademais, sujeita-se a regras
proprias de quantificacdo e momento de ocorréncia, distintas daquelas aplicaveis a
transmissao tradicional.

Qualquer interpretagédo em sentido contrario, que pretenda tributar a cesséo de
direitos como se transmissao de propriedade fosse, representa violagdo a multiplos
principios constitucionais, como por exemplo, a estabilidade, a seguranca juridica e a
isonomia dos contribuintes. Diante deste panorama, conclui-se que a correta analise
da hipotese de incidéncia do ITBI na cessdo de direitos exige dois elementos
essenciais, quais sejam, a (i) a previsao constitucional que a concebeu como fato
gerador autdbnomo; e (ii) a sua natureza juridica obrigacional, que imp&e tratamento
tributario distinto da transmissao de direitos reais. A mera cessao de direitos
aquisitivos, desacompanhada do registro do titulo translativo, ndo se amolda ao
elemento material do fato gerador do ITBI, consistindo em operagao de natureza
diversa que, a luz da dogmatica juridica, n&o deveria ser alcangada pelo imposto.

Diante desse panorama, impde-se a conclusdao, em rigor técnico, de que a
incidéncia do ITBI na cessao de direitos depende, necessariamente, da configuragao
de direito real registrado ou da efetiva transferéncia de dominio. Até que tal condi¢cao
seja satisfeita, a mera cesséo de direitos obrigacionais permanece fora do campo de
incidéncia do tributo, sendo ilegitima qualquer exigéncia municipal em sentido

contrario. A conclusao desse raciocinio légico-juridico, fundada ndo apenas na correta
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e interconectada interpretagdo da Constituicao Federal, do Cddigo Nacional Tributario
e do Cddigo Civil, mas também em rigorosa e renomada analise dogmatica-
doutrinaria, aponta claramente para a nao incidéncia do ITBI por ocasido da cessao

de direitos.

3 TEMA 1.124 DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL (“STF”)

3.1 CONTEXTO DO JULGAMENTO DO TEMA 1.124 DO STF

A analise dogmatica do regime juridico do ITBI, desenvolvida no capitulo
anterior, demonstrou, com rigor técnico, a rigidez constitucional que cerca o seu fato
gerador, destacando a natureza autbnoma da cessdo de direitos e a
indispensabilidade do registro imobiliario para a efetiva transferéncia da propriedade.
Esta construgdo tedrica, fundamentada na distingdo entre direitos obrigacionais e
reais, aponta para a nao incidéncia do ITBlI antes da efetiva transferéncia da
propriedade, que somente se da mediante o registro imobiliario. No entanto, para se
compreender o atual entendimento jurisprudencial a respeito do tema, em especial no
que diz respeito ao posicionamento do Tribunal de Justica de Sao Paulo, é crucial
adentrar a origem e aos posteriores desdobramentos do Tema 1.124 do STF.

O Tema 1.124 do STF, objeto do presente capitulo, foi afetado sob o rito da
repercussao geral com o objetivo de pacificar, de um modo geral, o entendimento a
respeito da incidéncia do ITBI na cessao de direitos de Instrumento Particular de
Promessa de Compra e Venda, mesmo sem a efetiva transferéncia da propriedade,
que somente se da pelo registro imobiliario. Contudo, conforme se vera adiante, o
julgamento deste tema ainda n&o alcangou uma decisao de mérito definitiva.

O Tema 1.124 encontra-se atualmente em andamento, apds o reconhecimento
da existéncia de repercussao geral, por parte do STF, sem a reafirmacdo de
jurisprudéncia, o que abriu caminho para um exame mais aprofundado da questao.
Importante destacar que, no entanto, a ndo reafirmacgao da jurisprudéncia ndo tem o
condao de invalidar o entendimento ja pacificado da Corte no sentido de que "o fato
gerador do ITBI é a transmisséao efetiva da propriedade que, no caso da propriedade
imobiliaria, somente se da com o registro". Muito pelo contrario. Em nenhum momento

o STF deu a entender, em sua decisdo, que estaria modificando, invalidando ou
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desqualificando o entendimento formado por uma construgao jurisprudencial decenal.
Diante do exposto, passemos a analise da origem processual do Tema 1.124 do STF.

A origem do Tema 1.124 do STF remonta a um Mandado de Seguranga com
Pedido Liminar impetrado pelo casal Drausio Ferreira Lemes e Maria Liliana Queiroz
Peixoto Lemes, perante a 13% Vara da Fazenda Publica do Foro Central da Comarca
de Sao Paulo, contra ato coator praticado pelo Secretario Municipal de Financas de
Sé&o Paulo. A tese sustentada pelos Impetrantes defendia a inexigibilidade do prévio
recolhimento do ITBI para o registro de Instrumento Particular de Cessao de Direitos,
referente a Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra, junto ao Cartério
de Registro de Imoveis competente.

No plano fatico, os Impetrantes firmaram Instrumento Particular de Promessa
de Venda e Compra com a empresa Porte Construtora Ltda., referente a uma das
unidades residenciais do Condominio Edificio Katherine Mansfield. Em seguida,
cederam os direitos obtidos com o Instrumento Particular de Promessa de Venda e
Compra ao casal José Carlos Fagoni Barros e Andrea Santos Bacelar, por meio de
Instrumento Particular de Cessdo de Direitos. Nesse contexto, o Instrumento
Particular de Cessao de Direitos trata-se de negodcio juridico tipico de mera
transmissao de posicao contratual, proprio do dominio obrigacional, e que nao
importa, por si sO, na transferéncia de direitos reais, como a efetiva transferéncia da
propriedade ou do dominio util de bem imével.

Contudo, ao tentar lavrar o Instrumento Particular de Cesséo de Direitos junto
ao Cartdrio de Imoveis Competente, os Impetrantes foram informados de que, para
tanto, seria necessario comprovar o prévio recolhimento do ITBI, com base no Decreto
Municipal de S&o Paulo n° 55.196/2014. Irresignados com a exigéncia, ajuizaram o
Mandado de Seguranga em comento, alegando o descabimento da exigéncia do
prévio recolhimento do ITBI para o registro de Instrumento Particular de Cessao de
Direitos, referente a Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra, junto
ao Cartdrio de Registro de Imoveis competente.

Argumentaram, em sintese, que a exigéncia impugnada estaria violando os
artigos 156, Il da Constituicao Federal, 1.227 do Cddigo Civil e 109 e 110 do Cdédigo
Tributario Nacional. Ademais, invocaram também os precedentes ja consolidados dos

Tribunais Superiores a respeito do tema, no sentido de que n&o haveria a incidéncia
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do ITBI sem a efetiva transferéncia da propriedade, a qual se da por meio do registro
imobiliario, e ndo por meio de Instrumento Particular de Cesséao de Direitos.

O argumento principal sustentado na exordial do mandamus referia-se a nao
ocorréncia do fato gerador do ITBI, na medida em que este s6 se consuma com efetiva
transferéncia da propriedade, a qual se da por meio do registro imobiliario junto ao
Cartério de Imoveis Competente, e ndo por meio do registro imobiliario de Instrumento
Particular de Cesséo de Direitos, o qual transfere tdo somente direitos obrigacionais
sobre o imovel.

Em exame preliminar, a MM. Juiza de Direito Dra. Maria Gabriella Paviopoulos
Spaolonzi deferiu o pedido liminar formulado pelos Impetrantes, reconhecendo o seu
direito liquido e certo de n&o recolher previamente o ITBI para o registro de
Instrumento Particular de Cessao de Direitos, referente a Instrumento Particular de
Promessa de Venda e Compra, junto ao Cartério de Registro de Iméveis competente.

Em sequéncia, na sua contestagdao, o Municipio de Sao Paulo alegou que a
referida exacdo tributaria seria, na realidade, devida, na medida em que “o ITBI
alcanca trés espécies distintas de transmisséao intervivos, a qualquer titulo, por ato
oneroso, quais sejam: (i) a transmissao de bens imdveis, por natureza ou acessao
fisica; (ii) a transmissao de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia; e (iii) a
transmissdo de direitos a aquisicdo de bens imoveis ou de direitos reais sobre
imoveis”.

O ponto central da argumentagao do Municipio de S&o Paulo residia no fato de
que a terceira hipotese de incidéncia do ITBI possuia natureza juridica prépria, ao
passo que o objeto da tributacdo n&o era a transmissdo de um direito real, qual seja,
a propriedade ou o dominio util do imdvel, mas sim a circulagcdo de um direito
obrigacional, a saber, o direito de futuramente adquirir o imével, inclusive por meio da
cessdo de direitos oriundos de Instrumento Particular de Promessa de Venda e
Compra. Argumentou, ainda, que a cesséo onerosa desse direito representava uma
manifestacido inequivoca de riqueza, um acréscimo patrimonial para o cedente que
deveria ser tributado no momento de sua concretizagao.

Ao analisar o mérito do conflito, a 13% Vara da Fazenda Publica do Foro Central
de S&o Paulo confirmou a medida liminar anteriormente concedida e julgou
procedentes os pedidos dos Impetrantes, reconhecendo o seu direito liquido e certo

de nao recolherem previamente o ITBI para o registro de Instrumento Particular de
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Cesséo de Direitos, referente a Instrumento Particular de Promessa de Venda e
Compra, junto ao Cartoério de Registro de Iméveis competente.

A fundamentacéo da sentenga proferida pela MM. Juiza de Direito Dra. Maria
Gabriella Pavlopoulos Spaolonzi ancorou-se no fato de que somente o registro
imobiliario é capaz de efetivamente transferir a propriedade do imével, de modo que
a simples cessao de direitos oriundos de Instrumento Particular de Promessa de

Venda e Compra nao constitui fato gerador do ITBI. Nas palavras da magistrada:

‘A simples cessao de direitos, levada a efeito por escritura de venda e
compra, sem O necessario registro, ndo constitui fato gerador do ITBI. Da
leitura do artigo 1.245 do Cdédigo Civil, observa-se que somente o registro
imobiliario é instrumento apto a transmissao da propriedade imével.”

O fato gerador do imposto sobre transmissao de bens iméveis intervivos é a
efetiva transferéncia da titularidade do imével. Diante da regra matriz prevista
no artigo 156, inciso Il, da Lei Maior e dos limites trazidos nos artigos 35 e
110 do Codigo Tributario Nacional, o fato gerador daquele imposto é a
transmissao entre vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, (1) da propriedade
ou do dominio util de bens imoveis por natureza ou por acessao fisica, como
definidos na lei civil, (2) de direitos reais sobre bens imdveis, exceto os
direitos reais de garantia e (3) cessdo de direitos relativos aquelas
transmissées.

Nesse passo, a teor do artigo 1.245 do Cddigo Civil, a transferéncia da
propriedade sé se concretiza, juridicamente, mediante o registro do
respectivo titulo no cartério. Consequentemente, antes do registro ainda nao
existe o fato gerador do ITBI, tampouco sua atinente obrigacdo, certo que
nem promessa ou contrato de compra e venda, nem cessao de direito, ainda
que quitados, irretrataveis e irrevogaveis, autorizam por si sés, a exagcao em
aprecgo. No caso destes autos, o tributo sé se fara exigivel quando da lavratura
da escritura em favor dos cessionarios.”

No entendimento exarado, uma vez que o Cdédigo Civil elege o registro
imobiliario como o requisito indispensavel para a efetiva transferéncia da propriedade,
o fato gerador do ITBI, um imposto que incide sobre essa transmissao, nao poderia
ser antecipado para uma fase meramente obrigacional, consubstanciada na mera
cessao de direitos de Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra.

A sentenca ainda citou expressamente diversos julgados do proprio Tribunal de
Justica de Sao Paulo (“TJSP”) que ja consolidavam esse posicionamento,
demonstrando que a questao nao era novidade e que a orientagao jurisprudencial
conferia seguranga juridica a decisdo. Vejamos abaixo algumas das decisdes

utilizadas como referéncia:
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APELACAO ACAO ORDINARIA ITBI Municipio de llhabela Pretendida
incidéncia sobre cesséo de direitos Impossibilidade Auséncia de registro no
Cartdrio de Registro de Iméveis Fato gerador do ITBI ndo configurado
Sentenga mantida RECURSO IMPROVIDO. (TJSP; Apelagéo Civel 1000478-
02.2018.8.26.0247; Relator (a): Rodrigues de Aguiar; Orgao Julgador: 15a
Camara de Direito Publico; Foro de llhabela - Vara Unica; Data do
Julgamento: 24/04/2019; Data de Registro: 24/04/2019)

APELACAO CIVEL e REEXAME NECESSARIO - Mandado de Seguranca
Municipio de Sdo Paulo ITBI O registro do Compromisso de Compra e Venda
e da Promessa de Cessdo do Compromisso de Compra e Venda nao se
sujeita a incidéncia do ITBI Tributo cujo fato gerador sé ocorre com a
transferéncia efetiva da propriedade, mediante o registro no Cartério de
Registro de Imdveis - Precedentes do STJ e desta 15a Camara de Direito
Publico Sentenga mantida Recursos nao providos. (TJSP; Apelagéo /
Remessa Necessaria 1000726-65.2018.8.26.0053; Relator (a): Raul De
Felice; Orgao Julgador: 15a Camara de Direito Publico; Foro Central -
Fazenda Publica/Acidentes - 3a Vara de Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 23/07/2018; Data de Registro: 23/07/2018)

ACAO ANULATORIA DE LANCAMENTO FISCAL ITBI Exercicio de 2015
Municipio de Taboao da Serra - Instrumento particular de cessdo de direitos
possessorios - Fato gerador do ITBlI que se da com a transmissdo da
propriedade, que, por sua vez, somente ocorre quando do Registro no
Cartério Imobiliario - Impossibilidade da cobranga ITBI sobre contrato de
cessao de direitos - Sentenga que julgou o pedido procedente mantida -
Recurso improvido. (TJSP; Apelagdo Civel 1005559-15.2015.8.26.0609;
Relator (a): Rezende Silveira; Orgdo Julgador: 15a Camara de Direito
Pudblico; Foro de Tabodo da Serra - 2a Vara Civel; Data do Julgamento:
10/08/2017; Data de Registro: 15/08/2017)

Inconformado com a derrota em primeira instancia, o Municipio de Sao Paulo
interp6s Recurso de Apelacéao, pleiteando a reforma da sentenga para denegar a
segurancga concedida aos Impetrantes. Em suas razdes recursais, retomou a tese de
que o caso concreto relatado nos autos se encaixaria na terceira hipotese de
incidéncia do ITBI prevista na Constituicdo Federal, isto é, a cessdo de direitos a
aquisicao de bens imdveis ou direitos reais sobre imoveis.

Acertadamente, a 182 Camara de Direito Publico do TJSP negou provimento
ao Recurso de Apelacdo em questdao, mantendo integralmente a sentenca proferida
em primeira instancia. Em sede de fundamentagao, os desembargadores destacaram
que se limitariam a ratificar os fundamentos da sentencga recorrida, por entender que

esta se encontrava suficientemente motivada. In verbis, trechos do acérdao proferido:

“‘Assim, a exigéncia do ITBl ocorre com a transferéncia efetiva da
propriedade, que se da com o registro imobiliario, ndo se operando na cessao
de direitos, como pretendido pelo Municipio.

(...)

Com efeito, é descabida a exigéncia tributaria feita pelo Municipio, no que
tange ao recolhimento do ITBI, vez que a obrigacdo tributaria nasce com o
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registro imobiliario; ja que nao se admite a incidéncia do tributo sobre bens
que nao tenham sido transmitidos.”

O raciocinio do Colegiado foi no sentido de que a orientagéo jurisprudencial
sobre o tema era pacifica e consolidada ndo apenas no ambito do TJSP, mas também
no ambito do Superior Tribunal de Justica (“STJ”). O voto do relator citou
expressamente o julgamento do REsp 771.781/SP, onde o STJ firmou o entendimento
de que "o fato gerador do ITBI é a transmissédo efetiva da propriedade que, no caso

da propriedade imobiliaria, somente se da com o registro". Vejamos:

“Processual Civil e Tributario. ITBIl. Recurso Especial interposto pela alinea
'b' do art. 105, Ill, da CF/88, apds a entrada em vigor da EC 45/2004. Art. 148
do CTN. Sumula 211/STJ. ITBI. Fato gerador. (...). 3. O fato gerador do
imposto de transmissdo de bens iméveis ocorre com o registro da
transferéncia da propriedade no cartério imobiliario, em conformidade com a
lei civil. Precedentes. 4. Recurso especial conhecido em parte e, nessa parte,
provido”. (REsp 771.781/SP, Rel. Min. Eliana Calmon, 2a T., j. em
12/06/2007, DJ 29/06/2007, p. 540).”

Completamente derrotado no ambito estadual, o Municipio de Sao Paulo
ingressou na via extraordinaria por meio da interposigdo de Recurso Extraordinario.
No mérito, sustentou que haveria violagao ao art. 156, Il, da Constituicdo Federal, haja
vista que, supostamente, o TJSP teria negado vigéncia a terceira hipotese de
incidéncia do ITBI, qual seja, a “transmisséo de direitos a aquisicdo de bens imoveis”.

O entédo Presidente do TJSP, no exercicio do seu juizo de admissibilidade,
inadmitiu o Recurso Extraordinario. A sua decisdo fundamentou-se no entendimento
de que o acérdao recorrido nao havia desrespeitado a legislagao enfocada a ponto de
permitir que a discussao dos autos alcancasse a instancia superior. Ainda, citou como
exemplo, o julgamento do RE 934.091/SP, no qual o STF afirmou, de forma
categérica, que "o fato gerador do ITBI é a transmisséo efetiva da propriedade que,

no caso da propriedade imobiliaria, somente se da com o registro". In verbis:

“RECURSO EXTRAORDINARIO COM AGRAVO - PROMESSA DE
CESSAO DE “DIREITO A AQUISICAO DE PROPRIEDADE IMOBILIARIA —
INCIDENCIA DO IMPOSTO DE TRANSMISSAO “INTERVIVOS” DE BENS
IMOVEIS (ITBI) — IMPOSSIBILIDADE — DECISAO QUE SE AJUSTA A
JURISPRUDENCIA PREVALECENTE NO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL
— CONSEQUENTE INVIABILIDADE DO RECURSO QUE A IMPUGNA -
SUBSISTENCIA DOS FUNDAMENTOS QUE DAO SUPORTE A DECISAO
RECORRIDA — SUCUMBENCIA RECURSAL — MAJORACAO DA VERBA
HONORARIA — PRECEDENTE (PLENO) — NECESSARIA OBSERVANCIA
DOS LIMITES ESTABELECIDOS NO ART. 85, §§ 20 E 30, DO CPC —
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AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. ARE 1.037.372 AgR/RJ, rel. Min. CELSO
DE MELLO, DJ de 24.06.19”

Dessa forma, entendeu que néo existia violagao direta e literal a Constituicdo
Federal, mas tdo somente mera divergéncia interpretativa sobre a aplicagdo de um
entendimento ja pacificado no STF, o que tornava o recurso interposto completamente
inadmissivel.

Diante da negativa de seguimento pelo Presidente do TJSP, o Municipio de
Sao Paulo interp6s Agravo em Recurso Extraordinario diretamente ao STF,
defendendo a existéncia de repercussao geral no teor da discusséo e, no mérito,
reforgando a alegacéo de que haveria ocorrido violagdo ao art. 156, I, da Constituicao
Federal, especificamente no que diz respeito a previsdo da terceira hipotese de
incidéncia do ITBI.

O STF, em sede de analise preliminar, reconheceu o preenchimento dos
requisitos de admissibilidade do Recurso Extraordinario, inclusive no que diz respeito
a existéncia repercussdo geral, entendendo que a matéria constitucional estava
devidamente prequestionada e que a solugdo da controvérsia dispensaria a
interpretacao de legislagao ordinaria ou reanalise de conjunto fatico-probatério. Assim,
conheceu do Agravo em Recurso Extraordinario.

Foi nesse exato momento que o caso transcendeu os interesses das partes
originais e ascendeu a condi¢cao de caso paradigmatico, sendo submetido ao rito da
Repercussao Geral e dando origem ao Tema 1.124 do STF, no qual se fixou a

seguinte tese juridica:

“a possibilidade de incidéncia do imposto sobre transmissao intervivos de
bens imoéveis (ITBI) em cessdo de direitos de compra e venda, mesmo sem a
transferéncia de propriedade pelo registro imobiliario”

Delimitado o percurso processual do Tema 1.124 do STF, desde a impetracao
do Mandado de Seguranca originario até a sua afetagao sob o rito da repercusséao
geral, tem-se o pano de fundo do que sera abordado, de modo sistematico, no préximo
tépico: os fundamentos que orientaram, até o momento, o posicionamento atual da
Suprema Corte a respeito da matéria em discussao.

E crucial destacar que, embora a néo reafirmacédo da jurisprudéncia tenha
aberto caminho para um exame mais aprofundado da quest&o juridica em debate,
conforme se vera mais adiante, este movimento processual ndo tem o condao de

invalidar o entendimento ja pacificado pelo STF no sentido de que "o fato gerador do
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ITBI é a transmisséo efetiva da propriedade que, no caso da propriedade imobiliaria,

somente se da com o registro". Muito pelo contrario. Em nenhum momento o STF deu

a entender, em sua decisao, que estaria modificando, invalidando ou desqualificando

o entendimento formado por uma construgdo jurisprudencial decenal. Sené&o,

vejamos.

3.2 FUNDAMENTOS DO ENTENDIMENTO FIXADO NO TEMA 1.124 DO STF

Delimitada a questao controvertida nos autos e fixada a tese juridica, o STF

passou a analise do mérito da demanda. De inicio, destacou que o acérdao que negou

provimento ao Recurso de Apelacao interposto pelo Municipio de Sdo Paulo estava

em completa sintonia com o entendimento pacifico da Suprema Corte, no sentido de

que “o fato gerador do imposto sobre transmissao intervivos de bens imoveis (ITBI)

somente ocorre com a transferéncia efetiva da propriedade imobiliaria, que se da

mediante o competente registro”. Seguindo essa orientagdo, colacionou, dentre

muitos outros, alguns julgados nesse sentido:

“RECURSO EXTRAORDINARIO COM AGRAVO - PROMESSA DE
CESSAO DE DIREITO A AQUISICAO DE PROPRIEDADE IMOBILIARIA —
INCIDENCIA DO IMPOSTO DE TRANSMISSAO 'INTERVIVOS' DE BENS
IMOVEIS (ITBl) — IMPOSSIBILIDADE — DECISAO QUE SE AJUSTA A
JURISPRUDENCIA PREVALECENTE NO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL
— CONSEQUENTE INVIABILIDADE DO RECURSO QUE A IMPUGNA —
SUBSISTENCIA DOS FUNDAMENTOS QUE DAO SUPORTE A DECISAO
RECORRIDA — SUCUMBENCIA RECURSAL — MAJORACAO DA VERBA
HONORARIA — PRECEDENTE (PLENO) — NECESSARIA OBSERVANCIA
DOS LIMITES ESTABELECIDOS NO ART. 85, §§ 20 E 30, DO CPC —
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.” (ARE 1.037.372-AgR, Rel. Min. Celso de
Mello, Segunda Turma, DJe de 24/6/2019)

“AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS. FATO
GERADOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMPOSSIBILIDADE. A
obrigagao tributaria surge a partir da verificagdo de ocorréncia da situagédo
fatica prevista na legislagéo tributaria, a qual, no caso dos autos, deriva da
transmissdo da propriedade imovel. Nos termos da legislagcdo civil, a
transferéncia do dominio sobre o bem torna-se eficaz a partir do registro.
Assim, pretender a cobranca do ITBI sobre a celebragdo de contrato de
promessa de compra e venda implica considerar constituido o crédito antes
da ocorréncia do fato imponivel. Agravo regimental a que se nega
provimento.” (ARE 805.859-AgR, Rel. Min. Roberto Barroso, Primeira Turma,
DJe de 9/3/2015)

“Agravo regimental em recurso extraordinario com agravo. 2. Direito
Tributario. 3. ITBI. Fato gerador. Transferéncia efetiva da propriedade
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mediante registro em cartério. 4. Auséncia de argumentos capazes de
infirmar a decisdo agravada. 5. Agravo regimental a que se nega provimento.”
(ARE 825.019-AgR, Rel. Min. Gilmar Mendes, Segunda Turma, DJe de
18/3/2016)

“AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS. FATO
GERADOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMPOSSIBILIDADE. 1. A
cobranga de ITBI é devida no momento do registro da compra e venda na
matricula do imovel. 2. A jurisprudéncia do STF considera ilegitima a
exigéncia do ITBI em momento anterior ao registro do titulo de transferéncia
da propriedade do bem, de modo que a exagado baseada em promessa de
compra e venda revela-se indevida. 3. Agravo regimental provido.” (ARE
759.964-AgR, Rel.Min. Edson Fachin, Primeira Turma, DJe de 29/9/2015)

“AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO. TRIBUTARIO. ITBI. ALEGADA ANTECIPACAO DO FATO
GERADOR. CELEBRACAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
IMPOSSIBILIDADE. ACORDAO RECORRIDO EM CONFORMIDADE COM
A JURISPRUDENCIA DESTE TRIBUNAL. PRECEDENTES. REITERADA
REJEICAO DOS ARGUMENTOS EXPENDIDOS PELA PARTE NAS SEDES
RECURSAIS ANTERIORES. MANIFESTO INTUITO PROTELATORIO.
MULTA DO ARTIGO 557, § 20, DO CPC/1973. APLICABILIDADE. AGRAVO
REGIMENTAL DESPROVIDO.” (ARE 821.162-AgR, Rel. Min. Luiz Fux,
Primeira Turma, DJe de 21/6/2016)

“DIREITO TRIBUTARIO. ITBI. FATO GERADOR. TRANSFERENCIA DA
PROPRIEDADE. REGISTRO EM CARTORIO. CONSONANCIA DA
DECISAO RECORRIDA COM A JURISPRUDENCIA CRISTALIZADA NO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. RECURSO EXTRAORDINARIO QUE
NAO MERECE TRANSITO. REELABORACAO DA MOLDURA FATICA.
PROCEDIMENTO VEDADO NA INSTANCIA EXTRAORDINARIA.” (ARE
839.630-AgR, Rel. Min. Rosa Weber, Primeira Turma, DJe de 17/12/2014)

“Agravo regimental no agravo de instrumento. Imposto de transmissé&o
intervivos de bens imdveis. ITBl. Momento da ocorréncia do fato gerador.
Compromisso de compra e venda. Registro do imovel. 1. Esta assente na
Corte o entendimento de que o fato gerador do ITBI somente ocorre com a
transferéncia efetiva da propriedade imobiliaria, ou seja, mediante o registro
no cartério competente. Precedentes. 2. Agravo regimental ndo provido.” (Al
764.432-AgR, Rel. Min. Dias Toffoli, Primeira Turma, DJe de 25/11/2013)

‘DIREITO TRIBUTARIO. AGRAVO INTERNO EM RECURSO
EXTRAORDINARIO COM AGRAVO. ITBl. FATO GERADOR: REGISTRO
DA TRANSFERENCIA EFETIVA DA PROPRIEDADE. ACORDAO
RECORRIDO ALINHADO COM A JURISPRUDENCIA DO SUPREMO
TRIBUNAL FEDERAL. PRECEDENTES. 1. Nos termos da jurisprudéncia da
Corte, o fato gerador do ITBI somente ocorre com a transferéncia efetiva da
propriedade no cartério de registro de imdveis. Precedentes. 2. Nos termos
do art. 85, § 11, do CPC/2015, fica majorado em 25% o valor da verba
honoraria fixada anteriormente, observados os limites legais do art. 85, §§ 20
e 30, do CPC/2015. 3. Agravo interno a que se nega provimento, com
aplicacdo da multa prevista no art. 1.021, §40, do CPC/2015.” (ARE 934.091-
AgR, Rel. Min. Roberto Barroso, Primeira Turma, DJe de 5/12/2016)

‘PROCESSUAL  CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
EXTRAORDINARIO COM AGRAVO. PRELIMINAR DE REPERCUSSAO
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GERAL. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. ONUS DO RECORRENTE.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356 DO STF.
TRIBUTARIO. ITBI. CONTRATOS DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
COBRANCA INDEVIDA. PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL A QUE
SE NEGA PROVIMENTO.” (ARE 798.004-AgR, Rel. Min. Teori Zavascki,
Segunda Turma, DJe de 7/5/2014)

“AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO. IMPOSTO SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS — ITBI.
FATO GERADOR: REGISTRO DA TRANSFERENCIA EFETIVA DA
PROPRIEDADE. PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL AO QUAL SE
NEGA PROVIMENTO.” (ARE 798.241-AgR, Rel. Min. Carmen Lucia,
Segunda Turma, DJe de 14/4/2014)

‘RECURSO EXTRAORDINARIO - PREQUESTIONAMENTO -
CONFIGURACAO - RAZAO DE SER. (...) RECURSO EXTRAORDINARIO -
IMPOSTO DE TRANSMISSAO INTERVIVOS DE BENS IMOVEIS - FATO
GERADOR - CESSAO DE DIREITOS. A cobranca do Imposto de
Transmisséo Intervivos de Bens Imodveis esta vinculada a existéncia de
registro do instrumento no cartério competente.” (Al 646.443-AgR, Rel. Min.
Marco Aurélio, Primeira Turma, DJe de 24/4/2009)

“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO. MATERIA
INFRACONSTITUCIONAL. A OFENSA INDIRETA A CONSTITUICAO DO
BRASIL. CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. NAO-
INCIDENCIA DO ITBI. 1. Controvérsia decidida & luz de normas
infraconstitucionais. Ofensa indireta a Constituicao do Brasil. 2. A celebracao
de contrato de compromisso de compra e venda n&o gera obrigacdo ao
pagamento do ITBIl. Agravo regimental a que se nega provimento.” (Al
603.309-AgR, Rel. Min. Eros Grau, Segunda Turma, DJ de 23/02/2007)

Expostas as inumeras decisdes supramencionadas, o STF, por unanimidade,
entendeu que ante a necessidade de se atribuir racionalidade ao sistema de
precedentes qualificados, assegurar o relevante papel deste Supremo Tribunal como
Corte Constitucional, garantir seguranca juridica aos jurisdicionados e prevenir tanto
o recebimento de novos recursos extraordinarios como a prolagao desnecessaria de
multiplas decisbes sobre idéntica controvérsia, seria necessario reafirmar a
jurisprudéncia dominante da Corte, mediante a submissao da tese fixada a sistematica
da repercussao geral, com o consequente conhecimento do Agravo em Recurso
Extraordinario interposto.

Ocorre que o conhecimento do referido Agravo em Recurso Extraordinario,
mediante a submissao da tese fixada a sistematica da repercussao geral, com a
reafirmacédo da jurisprudéncia dominante da Corte, n&o foi suficiente para satisfazer a
pretensao juridica do Municipio de Sdo Paulo. Inconformado com a manutengao do
entendimento de que o fato gerador do ITBI esta intrinsecamente vinculado ao registro

imobiliario, o Municipio de S&do Paulo interpés Embargos de Declaragdo, conforme
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sera demonstrado no préoximo topico, pleiteando especificamente o reconhecimento
da repercussao geral sem a reafirmacéao de jurisprudéncia, a qual, conforme pretendia

o Municipio, foi equivocadamente reconhecida.

3.3 DISCUSSOES RECENTES SOBRE O TEMA 1.124 DO STF

A irresignacao do Municipio de Sao Paulo, conforme detalhado no tépico
anterior, baseou-se na suposta existéncia de omissao e contradicdo no acérdao, razao
pela qual pleiteou especificamente o reconhecimento da repercussdo geral sem a
reafirmacao de jurisprudéncia. Em sua argumentagao, sustentou que o STF nao
possuia jurisprudéncia consolidada sobre a incidéncia do ITBI por ocasido da cessao
de direitos oriundos de Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra para
ser reafirmada, destacando ainda que entende que, nessa hipotese de incidéncia, a
existéncia de registro imobiliario do titulo é irrelevante para a configuracdo do fato
gerador.

Ademais, argumentou que, ao se reafirmar a jurisprudéncia da Corte Suprema,
foram trazidos a baila julgados acerca da né&o incidéncia do ITBI na hipdtese da
celebragcdo do compromisso de compra e venda e da necessidade de registro
imobiliario para cobranca do imposto, sem levar em conta que cessao de direitos a
aquisigao de imdveis nao € um direito real, mas sim direito obrigacional.

O STF, por maioria, negou provimento aos referidos Embargos de Declaragéo.
O Relator Ministro Fux, em seu voto, destacou que n&o havia vicio a ser sanado no
acordao embargado. Isso pois, ao contrario do quanto alegado pelo Municipio de Sao
Paulo, foi demonstrado, no acérdao que negou provimento ao Recurso de Apelagao
interposto, a jurisprudéncia sedimentada do STF no sentido de que o fato gerador do
ITBI somente se aperfeicoa com a efetiva transferéncia do bem imoével, a qual se da
somente mediante o registro imobiliario.

Ressaltou, ainda, que Embargos de Declaragdo somente sao cabiveis quando
houver obscuridade, contradicdo, omissao ou erro material a ser sanado, consoante
dispbe o artigo 1.022 do Cddigo de Processo Civil. No caso concreto, ndo se constatou
nenhuma das hipoteses ensejadoras dos Embargos de Declaragao, vez que houve a
apreciacado de todas as questdes suscitadas no Recurso Extraordinario nos exatos

termos da jurisprudéncia pacificada pela Corte Superior.
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Ja o Ministro Dias Toffoli, abrindo divergéncia com relagdo ao quanto decidido
pelo Relator Ministro Fux, consignou que, muito embora tenha o acompanhado no
julgado embargado, inclusive no que diz respeito a reafirmagédo da jurisprudéncia,
analisando melhor a presente controvérsia, julgou ser o caso de divergir de Sua
Exceléncia. Assim, reconheceu apenas a existéncia de matéria constitucional e de
repercussao geral, na medida em que nao ha jurisprudéncia firmada na Corte sobre a
especifica hipotese da parte final do inciso |l do art. 156 da Constituicdo Federal, isto
€, sobre a hipdtese de incidéncia relativa a cessao de direitos a sua aquisigao.

Destacou que, nos precedentes indicados como formadores da jurisprudéncia
a ser reafirmada, foram replicados julgados nos quais se firmou a
inconstitucionalidade da cobranca do ITBI sobre Instrumento Particular de Promessa
de Venda e Compra ou Instrumento Particular de Promessa de Cessao de Direitos.
No presente caso, contudo, como bem insiste o Municipio de S&o Paulo, ndo se
discute a cobranga do ITBI sobre Instrumento Particular de Promessa de Venda e
Compra ou Instrumento Particular de Promessa de Cesséao de Direitos, mas sim sobre
a cessao dos direitos relativos a esses compromissos.

Ademais, considerou que a tese fixada no Tema 1.124 do STF nao abrange
exatamente a hipotese discutida nos autos, que versa sobre a cessao de direitos
relativos ao Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra. Ao final,
concluiu que nao ha precedente firmado em sede de repercussao geral para o caso
dos autos, 0 que evidencia a necessidade de o Tribunal Pleno se debrugar, com
profundidade, a respeito do exato alcance das diversas situagdes a que se refere o
mencionado dispositivo, mormente quanto a relevante discussao a respeito da
cobranca do ITBI sobre a cessao de direitos relativos a Instrumento Particular de
Promessa de Venda e Compra. Por estas razdes, o Ministro Dias Toffoli votou pelo
acolhimento dos Embargos de Declaracao, para fins de reconhecer a existéncia de
matéria constitucional e de repercussao geral, sem, no entanto, reafirmar a
jurisprudéncia.

Na sequéncia, em sede de voto vogal, o Ministro Nunes Marques destacou que,
em que pese as eventuais distingdes passiveis de serem tracadas ante as
particularidades de cada caso concreto, conforme bem destacado pelo Ministro Dias
Toffoli, cumpre atentar que a tese de repercussao geral fixada neste julgamento, de

condicionar a incidéncia do ITBI ao efetivo registro, bem equaciona a questédo posta e
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reflete a jurisprudéncia sedimentada da Corte quanto ao tema, razdo pela qual
acompanhou o voto do Relator quanto a rejeicao dos Embargos de Declaragao.

Ato continuo, o Municipio de S&o Paulo opbs, mais uma vez, Embargos de
Declaragao em face do acérdao do Plenario do STF que desproveu os Embargos de
Declaragao anteriormente opostos contra o acérdao que reconheceu a repercussao
geral e reafirmou a jurisprudéncia dominante da Corte, com relagao ao julgamento do
mérito do Tema 1.124. Insistiu, basicamente, nos mesmos argumentos ja suscitados
em sua irresignagao anterior, afirmando que néo existiria jurisprudéncia dominante do
STF sobre a questao constitucional em analise, bem como que, para fins de incidéncia
do ITBI sobre a cessao de direitos a aquisicdo de imoveis, € absolutamente
irrelevante, a luz do art. 156, Il, da Constituicdo Federal, que se leve o respectivo titulo
a registro imobiliario.

Em seu voto, o Ministro Luiz Fux entendeu novamente que a irresignagao nao
merecia prosperar, vez que nao estava configurada nenhuma hipotese autorizadora
da oposicdo de Embargos a Declaragéo. Ao contrario do que afirmou o Municipio de
Sao Paulo, o Ministro Presidente entendeu que o Plenario assentou, no julgamento
dos primeiros Embargos de Declaragcao, que as questdes juridicas levantadas pelas
partes foram adequadamente decididas com a aplicagcao da jurisprudéncia dominante
do STF, legitimando-se, portanto, o reconhecimento da repercussao geral e, desde
logo, a resolugdo de mérito da questdo constitucional por meio da reafirmacao de
jurisprudéncia.

Demonstrou-se, ademais, que a tese firmada por esta Corte espelhava
entendimento consolidado no sentido de que o fato gerador do ITBI somente se
aperfeicoa com a efetiva transferéncia do bem imovel, que se da mediante registro
imobiliario. Na ocasiao, foram citados inumeros julgados de ambas as Turmas e,
ainda, diversas decisoes proferidas pelos Ministros desta Suprema Corte aplicando a
referida tese em recursos semelhantes, ante a consolidacado da jurisprudéncia. Por
estas razdes, ao final de seu voto, o Ministro Luiz Fux desproveu os Embargos de
Declaracao opostos.

Ja o Ministro Dias Toffoli, novamente, divergiu do Ministro Relator. Destacou
que reconhecia a existéncia de matéria constitucional e de repercussao geral, mas
entendia n&o haver jurisprudéncia firmada na Corte sobre a especifica hipétese da

parte final do inciso Il do art. 156 da Constituicdo Federal, isto €, sobre a hipétese
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relativa a cessado de direitos a sua aquisicdo. Como anteriormente destacado, o
Ministro entendeu que, no presente caso, ndo se discute a cobranga do ITBI sobre
Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra ou Instrumento Particular de
Promessa de Cessdo de Direitos, mas sim sobre a cessao dos direitos relativos a
esses compromissos, sendo a referida distingdo deveras importante para solucionar
o0 mérito do Tema 1.124.

Acrescentou ao seu voto, ainda, que apesar de o Tribunal Pleno ter fixado a
tese de que “o fato gerador do ITBI somente ocorre com a efetiva transferéncia da
propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro”, o tributo em analise ndo tem
por fato gerador apenas a transferéncia da propriedade imobiliaria, possuindo também
outras hipéteses, como a da cessao de direitos a sua aquisicdo. Nessa toada, acolheu
os novos Embargos de Declaragéo opostos pelo Municipio de Sdo Paulo, reiterando
a necessidade de se reconhecer a existéncia de matéria constitucional e de sua
repercussao geral, sem, no entanto, reafirmar a jurisprudéncia.

Em sequéncia, o Ministro Nunes Marques, em sede de voto vogal, acompanhou
o Ministro Dias Toffoli e também divergiu do Ministro Presidente. Entendeu que o
debate travado no Tema 1.124 do STF nao poderia se resumir a uma simples
reafirmacao de jurisprudéncia. Embora o Tribunal tenha sedimentado 6tica segundo a
qual o fato gerador do ITBI somente se aperfeigoa com a efetiva transferéncia do bem
imovel, que se da mediante o registro imobiliario, interessa ao Tribunal Pleno, no rito
da repercussdo geral, avaliar, com profundidade, o exato alcance das diversas
situagdes a que se refere o art. 156 da Constituicao Federal.

Ainda que, no mérito, ao debrucgar-se, expressa e detalhadamente, sobre a
hipétese de incidéncia que consta do art. 156, Il, parte final, esta Corte confirme a
necessidade de registro imobiliario em cartério competente para que se perfectibilize
o fato gerador do ITBI, é recomendavel, no interesse social € no da seguranca juridica,
que essa questao seja devidamente apreciada. Por esta razdo, acompanhou a
divergéncia inaugurada pelo Ministro Dias Toffoli, acolhendo os Embargos de
Declaracdo opostos pelo Municipio de Sao Paulo, para fins de ratificar o
reconhecimento da repercussao geral, afastando, no entanto, a reafirmacado de

jurisprudéncia, com vistas a distribuicdo do tema e sua oportuna analise do mérito.
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Sendo assim, o Tribunal, por maioria, acolheu os Embargos de Declaragao
opostos pelo Municipio de Sao Paulo, reconhecendo a existéncia de matéria
constitucional e de sua repercussao geral, sem, no entanto, reafirmar jurisprudéncia.

Diante desse cenario, € crucial destacar que a nao reafirmagdo da
jurisprudéncia pelo Plenario do STF ndo possui o condao de invalidar o entendimento
ja pacificado da Corte no sentido de que "o fato gerador do ITBI é a transmisséo efetiva
da propriedade que, no caso da propriedade imobiliaria, somente se da com o
registro". A néo reafirmacéo da jurisprudéncia pelo Plenario do STF n&o decorreu de
qualquer mudanga na compreensao da Corte sobre a tese consolidada, mas tao
somente do reconhecimento de que a questdo abordada no Tema 1.124 era deveras
especifica e merecia melhor analise de mérito em julgamento futuro.

Contudo, ao acolher os Embargos de Declaragdo opostos pelo Municipio de
Sao Paulo e “revogar” a reafirmagao da jurisprudéncia, o STF criou um cenario de
instabilidade e inseguranca juridica nos Tribunais Estaduais do pais. No Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, em especial, a pendéncia de um julgamento definitivo do STF
a respeito do mérito do Tema 1.124 passou a fomentar uma perigosa divergéncia
jurisprudencial entre as suas proprias Camaras de Direito Publico ao analisarem casos
concretos analogos, conforme se passara a demonstrar no préximo capitulo.

Diante deste contexto, impde-se concluir que, até que o Supremo Tribunal
Federal se pronuncie de forma definitiva sobre o mérito do Tema 1.124, o
entendimento que deve prevalecer e ser replicado pelas jurisdigbes estaduais €
aquele ja anteriormente consolidado pela Corte, no sentido de que o fato gerador do
ITBI permanece vinculado ao registro imobiliario. Qualquer distanciamento desta
diretriz, antes da superacéo definitiva do precedente, configurara violagdo nédo apenas

a seguranga juridica, mas também a prépria autoridade dos julgados do STF.

4 POSICIONAMENTO DO TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO (“TJSP”) A
RESPEITO DA INCIDENCIA DO ITBI SOBRE A CESSAO DE DIREITOS

4.1 APLICAGAO DO TEMA 1.124 DO STF PELO TJSP

Analisada a trajetoria processual e compreendida a atual situagdo do Tema
1.124 perante o STF, o qual estd pendente de julgamento, impde-se, agora,

aprofundar o presente estudo com relacdo a aplicagao pratica desta controvérsia no
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ambito do Poder Judiciario Estadual, mais especificamente no que diz respeito ao
Tribunal de Justica de S&o Paulo. A compreensdo do posicionamento Tribunal
Paulista a respeito do tema sera fundamental para aferir o impacto concreto da
instabilidade da nao reafirmacao do entendimento pelo STF, quando do acolhimento
dos ultimos Embargos de Declaracdo opostos pelo Municipio de Sao Paulo,
demonstrando, de forma clara, a inseguranca juridica que se alastrou entre os
contribuintes em razdo disso.

Neste primeiro momento, analisaremos a aplicacdo do Tema 1.124 do STF pelo
TJSP, percorrendo a sua jurisprudéncia desde um cenario de pacifica uniformidade,
antes mesmo da afetacdo do tema, até o cenario atual, que esta evidentemente
marcado pela instabilidade e pela insegurancga juridica.

De inicio, cumpre destacar que, muito antes da afetacdo do Tema 1.124 do
STF a repercussao geral, o TJSP, por meio de suas Camaras especializadas em
Direito Publico, notadamente a 142, a 152 e a 182 Camaras, ja havia consolidado um
entendimento majoritario e cristalino sobre a matéria. O posicionamento até entao
dominante era no sentido da ndo caracterizagdo do fato gerador do ITBI quando da
assinatura de Instrumento Particular de Cessédo de Direitos decorrentes de
Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de bem imédvel, sem o
registro do titulo translativo no Cartério de Registro de Iméveis.

Fundamentava-se este entendimento na estrita observancia dos arts. 1.225 e
1.245 do Cddigo Civil, dos quais se extrai que o registro imobiliario € o ato juridico
perfeito e indissociavel da efetiva transferéncia da propriedade, evento este que, por
sua vez, constitui o nucleo do fato gerador do referido imposto. A jurisprudéncia do
TJSP, nesse periodo, mostrava-se absolutamente alinhada com a orientagao ja
pacificada pelos Tribunais Superiores, como se depreende da ementa dos seguintes

julgados:

Julgados da 14? Camara de Direito Publico:

APELACAO — Acéo declaratéria de inexisténcia de relagéo juridico tributaria
c/c anulatéria de débito — ITBI — Cessao de direitos possessorios —
Inocorréncia do fato gerador, que somente tem lugar com o Registro de
transmissao do bem imével — Impossibilidade da cobrangca - Sentenca
mantida - Recurso nao provido.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1001458-98.2015.8.26.0587;
Relator (a): Claudio Marques; Orgéo Julgador: 142 Camara de Direito Publico;
Foro de Sao Sebastido - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 24/11/2016; Data
de Registro: 28/11/2016)
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APELACAO - Mandado de Seguranga — ITBlI — Cessdo de direitos
possessorios — Inocorréncia do fato gerador, que somente ocorre com o
Registro de transmissdo do bem imével — Impossibilidade da cobranga -
Sentenga mantida - Recurso nao provido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1000689-09.2016.8.26.0247; Relator (a): Claudio
Marques; Orgao Julgador: 142 Camara de Direito Publico; Foro de Ilhabela -
12 Vara; Data do Julgamento: 10/05/2018; Data de Registro: 23/05/2018)

APELACAO E REEXAME NECESSARIO — MANDADO DE SEGURANCA —
ITBI — Cessao de direitos — Ato juridico nao tipificado - Fato gerador que se
da com o registro imobiliario — CTN, art. 35 - CC, arts. 1.227 e 1.245 —
Precedentes do STJ e do STF — Sentenca mantida — Art. 252 do RITJSP —
Recursos desprovidos.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1000964-21.2017.8.26.0247;
Relator (a): Octavio Machado de Barros; Orgdo Julgador: 142 Camara de
Direito Publico; Foro de Ilhabela - 12 Vara; Data do Julgamento: 10/12/2018;
Data de Registro: 10/12/2018)

Julgados da 15? Camara de Direito Publico:

TRIBUTARIO — APELACAO — ACAO DECLARATORIA — ITBI — SAO
SEBASTIAO - Impossibilidade de langamento de tributo com base em cesséo
de direitos possessorios - Auséncia de fato gerador - No caso do ITBI, o fato
gerador s6 ocorre com a transferéncia da propriedade, o que s6 ocorre com
o registro no Cartério de Registro de Imdveis — Precedentes do STJ e da C.
152 Camara de Direito Publico — Sentenga mantida — Recurso desprovido.
(TJSP; Apelacao Civel 1003458-08.2014.8.26.0587; Relator (a): Euripedes
Faim; Org&o Julgador: 152 Camara de Direito Publico; Foro de Sao Sebastido
- 1% Vara Civel; Data do Julgamento: 05/04/2016; Data de Registro:
14/04/2016)

ACAO ANULATORIA DE LANCAMENTO FISCAL — ITBI — Exercicio de 2015
— Municipio de Tabo&o da Serra - Instrumento particular de cesséo de direitos
possessorios - Fato gerador do ITBlI que se da com a transmissao da
propriedade, que, por sua vez, somente ocorre quando do Registro no
Cartério Imobiliario - Impossibilidade da cobranga ITBI sobre contrato de
cessao de direitos - Sentenga que julgou o pedido procedente mantida -
Recurso improvido.

(TJSP; Apelacao Civel 1005559-15.2015.8.26.0609; Relator (a): Rezende
Silveira; Orgéo Julgador: 152 Camara de Direito Publico; Foro de Tabo&o da
Serra - 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 10/08/2017; Data de Registro:
15/08/2017)

APELACAO em Mandado de Seguranga — ITBI de 2016 — Municipio de S&o
Paulo — Instrumento particular de compromisso de compra e venda, seguido
de cessao de direitos pelos promissarios — Escritura publica de aquisigao do
imovel posterior a tais atos — Registro imobiliario do ato de transmisséo -
Exigéncia de comprovagéo do recolhimento de ITBI — Cabimento, na forma
dos arts. 11 e 12 da Lei 11.154/91, ja que a adquirente pretende registrar o
ato de transmissao no respectivo Registro Imobiliario — Auséncia de violagéo
a direito liquido e certo — Seguranca denegada - RECURSO PROVIDO.
(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1029442-73.2016.8.26.0053;
Relator (a): Rodrigues de Aguiar; Orgdo Julgador: 152 Camara de Direito
Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 92 Vara de Fazenda
Publica; Data do Julgamento: 15/05/2017; Data de Registro: 15/05/2017)
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Julgados da 182 Camara de Direito Publico:

Apelacdo em Mandado de Seguranca e reexame necessario. ITBI. Fato
gerador. Sentenga que concedeu a ordem. Pretensdo a reforma.
Descabimento. Nao caracterizagdo do fato gerador do ITBI quando se tem
apenas Instrumento Particular de Cessao de Direitos decorrentes de
Compromisso de Venda e Compra de Bem Imével, sem registro no Cartério
Imobiliario. Artigos 1.225 e 1.245 do Cédigo Civil. O registro imobiliario é o
fato gerador do ITBI. Precedentes dos C. STF e STJ. Sentenga mantida.
Recurso néo provido. Nada a prover em sede de reexame necessario.
(TJSP; Apelagao Civel 1052256-50.2014.8.26.0053; Relator (a): Ricardo
Chimenti; Orgéo Julgador: 182 Camara de Direito Publico; Foro Central -
Fazenda Publica/Acidentes - 72 Vara de Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 27/08/2015; Data de Registro: 01/09/2015)

Apelagao em Mandado de Seguranga e reexame necessario. ITBI. Fato
gerador. Sentenga que concedeu a ordem. Pretensdo a reforma.
Desacolhimento. Nao caracterizagdo do fato gerador do ITBI quando se tem
apenas Instrumento Particular de Cessdo de Direitos decorrentes de
Compromisso de Venda e Compra de Bem Imével, sem registro no Cartério
Imobiliario. Artigos 1.225 e 1.245 do Cdédigo Civil. O registro imobiliario é o
fato gerador do ITBI. Precedentes dos C. STF e STJ. Sentenga mantida.
Recurso voluntario e reexame obrigatério ndo providos.

(TJSP; Apelagao Civel 1022921-49.2015.8.26.0053; Relator (a): Ricardo
Chimenti; Orgao Julgador: 182 Camara de Direito Publico; Foro Central -
Fazenda Publica/Acidentes - 14® Vara de Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 28/01/2016; Data de Registro: 30/01/2016)

Mandado de Segurancga. ITBI. Cess&o de direitos. Alegagédo de auséncia de
fato gerador. Sentenga que concedeu a seguranga pleiteada nos autos do
Mandado de Seguranca, para determinar que a autoridade coatora se
abstenha de exigir o pagamento de ITBI, por se tratar de cessao de direitos.
Pretensdo a reforma. Nao caracterizagcéo do fato gerador do ITBI quando se
tem apenas instrumento particular de cessdo de direitos e obrigacbes em
contrato de alienagéo fiduciaria de bem imoével. Artigos 1.225 e 1.245 do
Cadigo Civil. O registro imobiliario do titulo translativo da propriedade ¢é o fato
gerador do ITBI. Precedentes dos C. STF e STJ. Sentenga mantida. Recurso
voluntario e reexame obrigatério ndo providos.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1028312-77.2018.8.26.0053;
Relator (a): Ricardo Chimenti; Orgao Julgador: 182 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 152 Vara da Fazenda Publica;
Data do Julgamento: 25/02/2019; Data de Registro: 25/02/2019)

Adiante, com a afetacdo do Tema 1.124 pelo STF e, em um primeiro momento,
a reafirmacgao da jurisprudéncia ja pacificada na Corte Superior pelo Plenario, as
Camaras do TJSP mantiveram e até reforcaram o seu posicionamento a respeito do
tema. Os acordaos proferidos pelas Camaras, além de destacarem que "o fato gerador
do imposto sobre transmisséao intervivos de bens imoéveis (ITBI) somente ocorre com
a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro",
passaram a mencionar expressamente que tese havia sido reafirmada no Tema 1.124

do STF, quando do reconhecimento de sua repercussao geral.
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Neste periodo, o posicionamento do TJSP manteve-se coeso e previsivel,
aplicando pacificamente a tese da Suprema Corte aos imbréglios judiciais e
garantindo a estabilidade e a segurancga juridica dos contribuintes que buscavam a
resolucdo judicial de situagbes em que foram indevidamente compelidos ao
recolhimento do ITBI por ocasido da cessao de direitos, conforme demonstram os

seguintes julgados:

Julgados da 14? Camara de Direito Publico:

APELACAO/ REEXAME NECESSARIO — Municipio de S&o Paulo - Mandado
de Seguranga — Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis (ITBI) — Fato
gerador do ITBI se da com o efetivo registro no respectivo cartério — Cessao
de direitos registrada ndo tem o condao de ser hipétese de incidéncia de
imposto — Tema 1.124 do Supremo Tribunal Federal (ARE 1294969): "O fato
gerador do imposto sobre transmissao intervivos de bens iméveis (ITBI)
somente ocorre com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria, que
se da mediante o registro" - Precedentes deste Tribunal, do STJ e do STF —
Sentenga mantida — RECURSO DESPROVIDO.

(TJSP; Apelagdo / Remessa Necessaria 1010510-61.2021.8.26.0053;
Relator (a): Ménica Serrano; Orgao Julgador: 142 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 72 Vara de Fazenda Publica; Data
do Julgamento: 11/08/2021; Data de Registro: 11/08/2021)

APELACAO E REMESSA NECESSARIA — MANDADO DE SEGURANCA -
ITBI - Cessao de direitos - Insurgéncia em face da sentenca que concedeu a
segurangca — Descabimento - O ITBI é exigivel no momento do registro da
venda e compra — Mera cessao de direitos ndo caracteriza fato gerador —
Sentenca que concedeu a seguran¢ga mantida porque consentanea com o
entendimento firmado pelo julgamento do Tema 1.124 pelo STF, que fixou a
tese, segundo a qual "o fato gerador do imposto sobre transmissao intervivos
de bens imoéveis (ITBI) somente ocorre com a efetiva transferéncia da
propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro" - Remessa necessaria
nao conhecida e recurso da Fazenda improvido.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1024201-40.2024.8.26.0053;
Relator (a): Rezende Silveira; Orgéo Julgador: 142 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 42 Vara de Fazenda Publica; Data
do Julgamento: 03/04/2025; Data de Registro: 04/04/2025)

Julgados da 152 Camara de Direito Publico:

APELACAO/REMESSA NECESSARIA - Mandado de seguranga - ITBI -
Langamento do tributo com base em instrumento particular de promessa de
cessao de direitos de iméveis - O fato gerador do ITBI s6 ocorre com a
transferéncia efetiva da propriedade ou do dominio util e com o registro no
Cartério de Registro de Imodveis - Auséncia do fato gerador do tributo -
Impossibilidade de cobranga - Entendimento do C. STF em sede de
repercussdo geral (Tema n° 1.124) - Sentenga mantida - Recursos
improvidos.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1008177-05.2022.8.26.0053;
Relator (a): Eutalio Porto; Orgdo Julgador: 152 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 8% Vara de Fazenda Publica; Data
do Julgamento: 10/06/2022; Data de Registro: 10/06/2022)
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AGRAVO DE INSTRUMENTO - Execugao fiscal — ITBI — Municipio de Sao
Paulo — ITBI sobre integralizagdo de Capital Social mediante cessédo de
direitos sobre imovel — Decisao de rejeicao da excegéo de pré-executividade
— A incidéncia do ITBI s6 se torna devida caso seja verificada a
preponderéncia da atividade imobiliaria da pessoa juridica nos trés anos
seguintes a aquisicdo do imével — Nao ocorréncia de decadéncia ou
prescri¢cao do crédito - Entendimento do artigo 37 do CTN — Tributo cujo fato
gerador s6 ocorre com a transferéncia efetiva da propriedade mediante o
registro no Cartorio de Registro de Imoveis — Fato gerador ndo caracterizado
— Reconhecimento da nulidade do langamento — Tese reafirmada pelo STF
no julgamento do ARE 1.294.969, com repercussdo geral (Tema 1.124) —
Precedentes — Decisdo reformada para acolher a excecdo de pré-
executividade com consequente extingdo da execugado fiscal — Recurso
provido.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2068551-95.2023.8.26.0000; Relator (a): Raul
De Felice; Orgao Julgador: 152 Camara de Direito Publico; Foro das
Execugdes Fiscais Municipais - Vara das Execugbes Fiscais Municipais; Data
do Julgamento: 26/05/2023; Data de Registro: 29/05/2023)

Julgados da 182 Camara de Direito Publico:

APELACAO - Juizo de retratagdo — Agdo declaratéria de inexigibilidade de
débito — ITBI — Cesséao de direitos possessorios — Fato gerador — Obrigagéo
tributaria que nasce com o registro do titulo translativo da propriedade no
cartorio de iméveis — Inteligéncia do art. 35, do CTN e 1.245, do CC — Tese
reafirmada pelo STF - Tema 1.124 (ARE 1.294.969), com repercussao geral
— "O fato gerador do imposto sobre transmissao intervivos de bens imdveis
(ITBI) somente ocorre com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria,
que se da mediante o registro" — Juizo de retratacdo exercido - RECURSO
PROVIDO.

(TJSP; Apelacdo Civel 1000860-71.2020.8.26.0587; Relator (a): Henrique
Harris Junior; Orgéo Julgador: 182 Camara de Direito Publico; Foro de S&o
Sebastido - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 17/08/2021; Data de Registro:
17/08/2021)

APELACAO/REMESSA NECESSARIA — Municipio de Sdo Paulo — Mandado
de Seguranga — Cessao de direitos — ITBI — Fato gerador — Obrigagéo
tributaria que nasce com o registro do titulo translativo da propriedade no
cartorio de iméveis — Inteligéncia do art. 35, do CTN e 1.245, do CC — Tese
reafirmada pelo STF-Tema 1.124 (ARE 1.294.969), com repercussdo geral —
"O fato gerador do imposto sobre transmissdo intervivos de bens imoéveis
(ITBI) somente ocorre com a efetiva transferéncia da propriedade imobiliaria,
que se da mediante o registro” — Sentenca mantida — RECURSOS
DESPROVIDOS.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1015082-55.2024.8.26.0053;
Relator (a): Henrique Harris Junior; Orgéo Julgador: 182 Camara de Direito
Pudblico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 5% Vara de Fazenda
Publica; Data do Julgamento: 10/09/2024; Data de Registro: 11/09/2024)

Diante do exposto, verifica-se que, em um primeiro momento, o TJSP aplicava
o Tema 1.124 de forma uniforme e alinhada a jurisprudéncia consolidada do STF,
antes mesmo da afetagdo do tema pela repercusséo geral. Esse entendimento era

claro no sentido de que a obrigagao tributaria do ITBI nascia com o registro do titulo
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translativo no Cartério de Imdveis, ao passo que a mera cessao de direitos, por si sO,
nao configurava hipétese de incidéncia. Contudo, este cenario de harmonia e
previsibilidade foi drasticamente alterado quando do acolhimento dos Embargos de
Declaracao opostos pelo Municipio de Sao Paulo, que resultou no reconhecimento da
repercussao geral do Tema 1.124 por parte do STF sem, contudo, a reafirmacao da
jurisprudéncia da Corte.

A partir desse momento, o que antes era um entendimento pacifico e
consolidado ha anos, ndo apenas no ambito dos Tribunais Superiores, mas
principalmente no ambito do TJSP, tornou-se uma perigosa divergéncia
jurisprudencial entre as suas Camaras de Direito Publico, notadamente entre a 142, a
15% e a 182 Camaras.

Atualmente, quando os casos que envolvem a tese abordada no presente
trabalho sao submetidos a segunda instancia, os contribuintes se veem reféns de uma
verdadeira loteria processual, na medida em que precisam ter a sorte de ver o seu
processo distribuido a uma Camara com posicionamento favoravel ao particular.
Enquanto a 14% e a 152 Camaras tém mantido a tradigdo do Tribunal em afastar a
incidéncia do ITBI na cessdo de direitos, a 182 Camara passou a adotar um
posicionamento diametralmente oposto e, sob a d6tica da dogmatica juridica aqui
defendida, completamente equivocado, passando a decidir sistematicamente em favor
do Fisco. Esta lamentavel divergéncia, que corréi a estabilidade das decisbes judiciais,
a segurancga juridica e a isonomia entre os contribuintes, sera minuciosamente

esmiugada no tdpico subsequente.

4.2 DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL ENTRE AS CAMARAS DO TJSP

Conforme demonstrado no topico anterior, o acolhimento dos Embargos de
Declaragao opostos pelo Municipio de Sdo Paulo, que resultou no reconhecimento da
repercussao geral do Tema 1.124 por parte do STF sem, contudo, a reafirmacéao da
jurisprudéncia da Corte, ndo apenas manteve o mérito da matéria em suspense, mas
também atuou como um verdadeiro divisor de aguas na jurisprudéncia do TJSP. O
cenario de relativa estabilidade e previsibilidade que vigorava até entdo deu lugar a

um ambiente de profunda instabilidade e inseguranca juridica para os contribuintes.
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Na pratica atual, quando um caso envolvendo a incidéncia do ITBI sobre a
cessao de direitos € submetido a segunda instancia, o desfecho da lide transforma-se
em uma verdadeira loteria processual. O contribuinte se vé obrigado a torcer para que
0s seus autos sejam distribuidos a 14% ou a 152 Camaras de Direito Publico, que,
coerentemente com a tradicao do Tribunal e o0 entendimento dos Tribunais Superiores,
mantém posicionamento favoravel ao particular, afastando a exigéncia do tributo por
ocasido da mera cessao de direitos. Em sentido diametralmente oposto, a 182
Camara, em descompasso com as demais Camaras do proprio TJSP e inclusive com
a orientacdo até entdo consolidada pelo STF, passou a adotar entendimento
visceralmente favoravel ao Fisco, defendendo a incidéncia do ITBI por ocasido da
mera cessao de direitos.

Para aferir com clareza o atual estado de cis&o no interior do TJSP, impde-se
analisar, em primeiro lugar, o entendimento da 14® Camara de Direito Publico em
situacbes idénticas a tratada na presente demanda, no qual se transcreve o
posicionamento de que a mera cessio de direitos permanece n&o caracterizando o

fato gerador do ITBI:

APELACAO- ACAO ANULATORIA DE DEBITO FISCAL- ITBI -
Integralizacdo do Capital Social — Sentenga que julgou o pedido procedente-
Insurgéncia do Municipio — Descabimento - O ITBI é exigivel no momento do
registro da venda e compra — Mera cessao de direitos ndo caracteriza fato
gerador — Sentenga que concedeu a seguranga mantida, porque consentanea
com o entendimento firmado pelo julgamento do Tema 1.124 pelo STF, que
fixou a tese, segundo a qual "o fato gerador do imposto sobre transmissao
intervivos de bens imodveis (ITBI) somente ocorre com a efetiva transferéncia
da propriedade imobilidria, que se da mediante o registro" - Recurso
improvido.

(TJSP; Apelacao Civel 1038841-93.2023.8.26.0405; Relator (a): Rezende
Silveira; Orgéo Julgador: 142 Camara de Direito Publico; Foro de Osasco - 22
Vara da Fazenda Publica; Data do Julgamento: 06/10/2025; Data de Registro:
06/10/2025)

DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO. MANDADO DE SEGURANCA. ITBI.
CESSAO DE DIREITOS POSSESSORIOS. RECURSO PROVIDO. I. Caso
em Exame. Apelagdo interposta contra sentenga que denegou a seguranga
em mandado de seguranca impetrado para afastar a exigéncia de ITBI
incidente sobre cessao de direitos possessorios decorrente de compromisso
de compra e venda de imével, sob o fundamento de que a transmissao se
daria com a assinatura do contrato, independentemente do registro. II.
Questao em Discussédo. 2. A controvérsia reside em determinar se a cessao
de direitos possessoérios sobre imdvel, sem registro no Cartério de Registro
de Imoveis, caracteriza fato gerador do ITBI, autorizando sua exigéncia pelo
Municipio. Ill. Razées de Decidir. 3. O art. 156, Il, da CF e o art. 35 do CTN
fixam que o ITBI somente incide sobre a transmissdo da propriedade ou de
direitos reais sobre imdveis, 0 que se consuma com o registro imobiliario,
conforme previsto nos arts. 1.227 e 1.245 do Caddigo Civil. 4. A cessao de
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direitos possessorios ndo configura fato gerador do ITBI, por ndo implicar
transmissao de direito real, entendimento reafirmado pelo STF no Tema
1.124 (ARE 1.294.969). 5. A exigéncia do tributo em momento anterior ao
registro ofende a regra matriz de incidéncia e enseja o reconhecimento do
direito liquido e certo da impetrante a n&o tributagédo. 6. Sentenca reformada
para conceder a seguranga e confirmar a liminar. IV. Dispositivo. 7. Recurso
provido.

(TJSP; Apelagao Civel 1083337-02.2023.8.26.0053; Relator (a): Adriana
Carvalho; Orgédo Julgador: 142 Camara de Direito Publico; Foro Central -
Fazenda Publica/Acidentes - 122 Vara de Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 27/08/2025; Data de Registro: 01/09/2025)

DIREITO TRIBUTARIO. MANDADO DE SEGURANGCA. APELACAO E
REMESSA NECESSARIA. ITBI. Insurgéncia em face da sentenca que
concedeu a seguranga. Descabimento. Cessionaria que ostenta legitimidade
ativa, pois € cobrada indevida, no ato de registro da cesséo de direitos. Fato
gerador do ITBI que ocorre apenas com o registro imobiliario da transmissao
de propriedade, conforme jurisprudéncia do STJ e STF, sendo indevida a
cobranga do imposto antes desse momento. Sentenga mantida por seus
proprios fundamentos. Recursos improvidos.

(TJSP; Apelagéo Civel 1036699-08.2023.8.26.0053; Relator (a): Rezende
Silveira; Orgdo Julgador: 142 Camara de Direito Publico; Foro Central -
Fazenda Publica/Acidentes - 72 Vara de Fazenda Publica; Data do
Julgamento: 08/04/2025; Data de Registro: 08/04/2025)

APELACAO E REMESSA NECESSARIA — MANDADO DE SEGURANCA -
ITBI - Cessao de direitos - Insurgéncia em face da sentenga que concedeu a
seguranga — Descabimento - O ITBI é exigivel no momento do registro da
venda e compra — Mera cessao de direitos ndo caracteriza fato gerador —
Sentenca que concedeu a seguranga mantida porque consentdnea com o
entendimento firmado pelo julgamento do Tema 1.124 pelo STF, que fixou a
tese, segundo a qual "o fato gerador do imposto sobre transmiss&o intervivos
de bens iméveis (ITBI) somente ocorre com a efetiva transferéncia da
propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro" - Remessa necessaria
ndo conhecida e recurso da Fazenda improvido.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1024201-40.2024.8.26.0053;
Relator (a): Rezende Silveira; Orgao Julgador: 142 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 4% Vara de Fazenda Publica; Data
do Julgamento: 03/04/2025; Data de Registro: 04/04/2025)

Alinhado ao posicionamento da 142 Camara de Direito Publico, temos o
entendimento da 152 Camara de Direito Publico, que também proferiu decisdes
entendendo pela ndo incidéncia do ITBI por ocasidao da mera cesséo de direitos:

DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO CIVEL. ITBl. RECURSO NAO
PROVIDO. I. Caso em Exame Discussao acerca da incidéncia do ITBI sobre
escritura publica de cessdo de direitos possessoérios sobre bem imével. A
sentenga de primeira instancia afastou a incidéncia do imposto, considerando
que o fato gerador ocorre apenas com a efetiva transferéncia da propriedade
imobiliaria mediante registro. Il. Questdao em Discussédo 2. A questdo em
discusséao consiste em determinar se a escritura publica de cessao de direitos
possessorios sobre bem imdvel esta sujeita a incidéncia do ITBI. lll. Razdes
de Decidir 3. O fato gerador do ITBI ocorre somente com a efetiva
transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro. 4. A
tese fixada pelo STF no julgamento do tema n°® 1.124 (ARE 1.294.969/SP) e
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precedentes do STJ e desta Camara corroboram essa interpretagdo. IV.
Dispositivo e Tese 5. Reexame necessario e recurso da municipalidade nao
providos. Tese de julgamento: 1. A escritura publica de cesséo de direitos
possessorios nao gera a incidéncia do ITBI. 2. O fato gerador do ITBI é a
transferéncia efetiva da propriedade mediante registro. Jurisprudéncia
Citada: STF, ARE n° 1.294.969/SP, Rel. Min. Roberto Barroso, Plenario, j.
30.04.2021. Precedentes do STJ e desta Camara.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1076562-34.2024.8.26.0053;
Relator (a): Raul De Felice; Orgéo Julgador: 152 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 5% Vara de Fazenda Publica; Data
do Julgamento: 21/08/2025; Data de Registro: 21/08/2025)

DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO CIVEL. ITBl. RECURSO NAO
PROVIDO. I. Caso em Exame Discussao acerca da incidéncia do ITBI sobre
escritura publica de cessdo de direitos possessoérios sobre bem imével. A
sentenga de primeira instancia afastou a incidéncia do imposto, considerando
que o fato gerador ocorre apenas com a efetiva transferéncia da propriedade
imobiliaria mediante registro. Il. Questdao em Discussdo 2. A questdo em
discusséao consiste em determinar se a escritura publica de cessao de direitos
possessorios sobre bem imovel esta sujeita a incidéncia do ITBI. lll. Razdes
de Decidir 3. O fato gerador do ITBI ocorre somente com a efetiva
transferéncia da propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro. 4. A
tese fixada pelo STF no julgamento do tema n°® 1.124 (ARE 1.294.969/SP) e
precedentes do STJ e desta Cémara corroboram essa interpretagéo. IV.
Dispositivo e Tese 5. Reexame necessario e recurso da municipalidade nao
providos. Tese de julgamento: 1. A escritura publica de cesséo de direitos
possessorios nao gera a incidéncia do ITBI. 2. O fato gerador do ITBI é a
transferéncia efetiva da propriedade mediante registro. Jurisprudéncia
Citada: STF, ARE n° 1.294.969/SP, Rel. Min. Roberto Barroso, Plenario, j.
30.04.2021. Precedentes do STJ e desta Camara.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1069650-55.2023.8.26.0053;
Relator (a): Raul De Felice; Orgéo Julgador: 152 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 102 Vara de Fazenda Publica;
Data do Julgamento: 09/05/2025; Data de Registro: 09/05/2025)

EXECUGCAO FISCAL — ITBI — Integralizagdo de bem imével ao capital social
- Exercicio de 2017 — Municipio de Sdo Paulo — Excecao de pré-executividade
— Acolhimento em primeiro grau, ante o reconhecimento do direito a
imunidade prevista no art. 156, § 2°, |, primeira parte, da CF - Descabimento
- Imunidade que néo abrange a pessoa juridica cuja atividade preponderante
seja a venda ou locagcédo de bens iméveis — E. STF que, por ocasido do
julgamento do RE n° 796.376, em sede de repercussao geral (Tema 796),
definiu que "A imunidade em relagéo ITBI, prevista no inciso | do § 2° do art.
156 da Constituicdo Federal, ndo alcanga o valor dos bens que exceder o
limite do capital social a ser integralizado." - Efeito vinculante do julgamento
que nao se estende as consideragdes tecidas a titulo de "obiter dictum" -
Momento do fato gerador - Registro no Cartério de Imoéveis — Comprovada
auséncia de registro na matricula do imével - Antes do registro ainda nao
existe o fato gerador do ITBI, tampouco sua atinente obrigagdo, certo que
nem promessa ou contrato de compra e venda, nem cessao de direito e nem
mesmo escritura de compra e venda, apesar de quitados, irretrataveis e
irrevogaveis, autorizam por si sés, a exacado em debate - Precedentes dos E.
STF e STJ - Sentenga mantida, por fundamento diverso - Apelo municipal
improvido.

(TJSP; Apelacgao Civel 1500390-77.2024.8.26.0090; Relator (a): Silva Russo;
Orgao Julgador: 152 Camara de Direito Publico; Foro das Execugdes Fiscais
Municipais - Vara das Execugdes Fiscais Municipais; Data do Julgamento:
04/04/2025; Data de Registro: 04/04/2025)
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DIREITO TRIBUTARIO. APELACAO CIVEL. IMPOSTO SOBRE
TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS (ITBI). RECURSOS DESPROVIDOS. I.
Caso em Exame Recurso de apelagao interposto pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo contra sentenga que concedeu mandado de seguranga a Larissa
Alves Luquetti, autorizando o registro de cessdo de direitos de salas
comerciais sem recolhimento prévio do ITBI. Il. Questdao em Discussdo. A
questdo em discussdo consiste na incidéncia do ITBI sobre a cessao de
direitos decorrentes de compromisso de compra e venda de imével, sem o
registro da transferéncia da propriedade. lll. Razdes de Decidir. O artigo 156,
inciso I, da Constituicdo Federal, e o artigo 35 do Cédigo Tributario Nacional
estabelecem que o fato gerador do ITBI é a transmissdo da propriedade, que
ocorre com o registro no Cartério de Registro de Imodveis. Jurisprudéncia
pacifica do STJ e entendimento desta Corte indicam que ndo ha incidéncia
de ITBI sobre a cessdo de direitos antes do registro da transferéncia da
propriedade. IV. Dispositivo e Tese. 5. Recurso desprovido. Tese de
julgamento: 1. O fato gerador do ITBI ocorre com o registro da transferéncia
da propriedade imobiliaria. 2. Nao ha incidéncia de ITBI sobre a cessao de
direitos antes do registro. Legislagdo Citada: CF/1988, art. 156, II; CTN, art.
35; CC, arts. 1.227 e 1.245. Jurisprudéncia Citada: STJ, REsp n°
1.504.055/PB, Rel. Min. Herman Benjamin, j. 17/3/2016; STF, ARE n°
1.294.969/SP, Rel. Min. Presidente, j. 11/2/2021.

(TJSP; Apelagdo / Remessa Necessaria 1064649-26.2022.8.26.0053;
Relator (a): Raul De Felice; Orgado Julgador: 152 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 102 Vara de Fazenda Publica;
Data do Julgamento: 31/03/2025; Data de Registro: 31/03/2025)

Contudo, como dito, a 182 Camara, divergindo da 142 e da 152, vem adotando
entendimento pro-Fisco desde o acolhimento dos Embargos de Declaragao opostos
pelo Municipio de Sdo Paulo no Tema 1.124 do STF, sustentando que ndo houve a
reafirmacao da jurisprudéncia por parte da Corte e, por isso, deveria ser reconhecido

o fato gerador do ITBI por ocasido da cessao de direitos:

Apelagao e reexame necessario. Mandado de Segurancga. ITBI. Alegagéo de
nao incidéncia sobre cessdo de direitos de compra e venda de imével.
Sentenga que concedeu a seguranga, para que a autoridade proceda ao
registro e lavratura da escritura sem cobrar o ITBI sobre a cessao de direitos
indicada nos autos. Pretensao a reforma. Acolhimento. Adogédo do recente
entendimento adotado por esta Cédmara na AP n. 1046760-
59.2022.8.26.0053, rel. Des. Botto Muscari, j. 28/02/2023. Diversamente do
que se verifica em hipéteses de meros compromisso de compra e venda e de
promessa de cessao de direitos, a efetiva cessdo de direitos obrigacionais
sobre imével deve ser considerada fato gerador do ITBI, cuja ocorréncia se
verifica na data da assinatura do documento que veicula a cessao.
Diferenciacdo esclarecida pelo Min. Dias Toffoli nos Emb. Decl. nos Emb.
Decl. no RE com Ag. n° 1.294.969-SP, relator do acérdao Min. Dias Toffolli, j.
29/08/2022. Caso concreto em que houve efetiva cessao dos direitos
aquisitivos sobre o imovel. Fundamentos que determinaram o
processamento, sem confirmacdo da jurisprudéncia, dos Embargos de
Declaragdo do acérddo gerado da tese fixada pelo STF no Tema 1124,
somados a terceira parte do inciso Il do artigo 156 da CF, que justificam que,
desde logo, valide-se a incidéncia do imposto. Legalidade da cobranga do
ITBI, que, no caso, prescinde de registro junto ao CRI para sua exigibilidade.
Sentencga reformada. Recursos voluntario e oficial providos.
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(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1051789-85.2025.8.26.0053;
Relator (a): Ricardo Chimenti; Org&o Julgador: 182 Camara de Direito Publico;
Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 152 Vara da Fazenda Publica;
Data do Julgamento: 30/09/2025; Data de Registro: 30/09/2025)

APELACAO E REEXAME NECESSARIO - Mandado de seguranga
preventivo - ITBI - Municipio de Sdo Paulo - Cessao da posigédo contratual do
compromissario comprador - Incidéncia do imposto, nos termos dos arts. 156,
I, da Constituicdo Federal e 35, Ill, do CTN - Acolhimento pelo STF dos ED
nos ED no ARE 1.294.969, reconhecendo a repercussao geral da matéria
afeita ao Tema 1124, sem, contudo, reafirmar a sua jurisprudéncia -
Reconhecimento pelo STF do equivoco quando da aprovagéio original da tese
juridica - Prescindibilidade do registro para a cobranga do ITBI na hipétese de
cessao de direitos sobre a aquisicdo de bens iméveis — RECURSO
VOLUNTARIO E REEXAME NECESSARIO PROVIDOS.

(TJSP; Apelacdo / Remessa Necessaria 1098630-75.2024.8.26.0053;
Relator (a): Henrique Harris Junior; Orgéo Julgador: 182 Camara de Direito
Publico; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes - 13? Vara de Fazenda
Publica; Data do Julgamento: 07/08/2025; Data de Registro: 08/08/2025)

Exposta e destrinchada a divergéncia entre o posicionamento atual das
Camaras do TJSP, apos o acolhimento dos Embargos de Declaragdo opostos pelo
Municipio de Sao Paulo, sem a reafirmagao da jurisprudéncia da Corte Suprema,
impde-se uma analise critica dos fundamentos adotados pela 182 Camara em suas
mais recentes decisdes. A 182 Camara de Direito Publico do TJSP, ao afirmar que o
STF teria supostamente reconhecido um equivoco quando da aprovagéao original da
tese juridica, ao acolher os Embargos de Declaragdo do Municipio de Sao Paulo,
incorre em interpretacdo falaciosa e logicamente precipitada do referido ato
processual da Suprema Corte.

Isso pois a mera nao reafirmagao da jurisprudéncia, em sede de Embargos de
Declaracdo, ndo possui o condao de, por si sO, invalidar, revogar ou sequer
enfraquecer o entendimento ja anteriormente consolidado na Corte Suprema. A
decisdo do STF, responsavel por acolher os Embargos de Declaragdo do Municipio,
sem a reafirmacgao de jurisprudéncia, limitou-se a reconhecer que a questao especifica
da cessao de direitos merecia um exame mais aprofundado e desvinculado da simples
reafirmacdo automatica da jurisprudéncia, nunca tendo proclamado qualquer
entendimento em sentido contrario. A 182 Camara, no entanto, trata a auséncia de
reafirmacéao de jurisprudéncia como uma revogagao do entendimento anteriormente
fixado, julgando que somente esta ja seria suficiente para se deixar de considerar o

posicionamento ja pacificado de que "o fato gerador do imposto sobre transmissé&o
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intervivos de bens imdveis (ITBI) somente ocorre com a efetiva transferéncia da
propriedade imobiliaria, que se da mediante o registro"

Ademais, a guinada jurisprudencial da 182 Camara desconsidera por completo
a solida base dogmatica que sempre lastreou o entendimento a respeito da nao
incidéncia do ITBlI antes da efetiva transferéncia da propriedade. Como
exaustivamente demonstrado no Capitulo Il deste trabalho, o fato gerador do ITBI, tal
como delineado pela Constituicdo Federal e pelo CTN, esta intrinsecamente ligado a
transmissao de direitos reais, que, no ordenamento patrio, sé6 se consuma com o
registro no Cartério de Imoéveis. A cessao de direitos, prevista no art. 156, Il, da
Constituicao Federal, por sua natureza obrigacional (jus ad rem), constitui hipotese de
incidéncia autbnoma, mas que nao dispensa a correta caracterizagcao de seu proprio
fato gerador, o qual, em uma interpretacao sistematica, ndo pode ser confundido com
o da transmissao da propriedade. Assim, a 182 Camara de Direito Publico do TJSP,
ao defender que a cessao de direitos "prescinde de registro", ignora completamente
essa distingdo fundamental e, na pratica, equipara um direito pessoal a um direito real,
violando o art. 110 do CTN, que veda a lei tributaria alterar conceitos de direito privado.

Outro erro grave consiste em atribuir a ndo reafirmacao da jurisprudéncia um
peso argumentativo superior ao da propria tese juridica que ja estava consolidada ha
décadas. O entendimento de que "o fato gerador do ITBI somente ocorre com a efetiva
transferéncia da propriedade imobiliaria, que se dé mediante o registro" nao foi
formado por acaso, sendo, na realidade, fruto de uma constru¢do doutrinaria e
jurisprudencial decenal, que leva em conta a estabilidade, a seguranca juridica e a
isonomia dos contribuintes. A 182 Camara de Direito Publico do TJSP, ao inverter
completamente o referido entendimento jurisprudencial, age como se a simples nao
reafirmacao de jurisprudéncia por parte do STF tivesse o objetivo de demolir ou anular
a construgao inteira de um raciocinio juridico ja pacificado, quando, na realidade, essa
suposta intengéo nao foi, em momento algum, externalizada pela Corte.

Por fim, evidente que o posicionamento da 18% Camara de Direito Publico gera
instabilidade e inseguranca juridica insustentaveis no interior do TJSP. Enquanto duas
Camaras aplicam o direito de forma coerente com a tradicdo decenal do TJSP e dos
Tribunais Superiores, a terceira, sem que tenha ocorrido qualquer alteracdo na
legislagao material, adota um entendimento diametralmente oposto, baseando-se em

um evento processual, qual seja, a ndo reafirmagao da jurisprudéncia, que nunca
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externou qualquer objetivo ou intengdo de demolir ou anular a constru¢ao do raciocinio
juridico anteriormente pacificado. Esta postura, longe de representar uma evolugao
jurisprudencial, configura grave retrocesso e afronta aos principios da isonomia e da
seguranga juridica, submetendo os contribuintes a um regime de incerteza e
arbitrariedade que o Poder Judiciario tem o dever de combater.

Diante desse cenario de instabilidade e inseguranga, a mesma operagao
juridica, no caso, a cessao de direitos, com idénticas caracteristicas faticas e legais,
pode ser considerada tributavel ou n&do, a depender exclusivamente da Céamara
julgadora para a qual o processo judicial for distribuido, quando no ambito do TJSP.
Esta situacdo configura uma grave violagcdo aos principios da estabilidade, da
seguranga juridica e da isonomia, permitindo que contribuintes em situagdes idénticas
sejam tratados de maneira diametralmente oposta.

Diante desse cenario, a conclusdao que se impde é a de que a posicéo
jurisprudencial sustentada pela 142 e 152 Camaras do TJSP, e que era, até pouco
tempo, a do proprio STF, revela-se ndo apenas a mais tecnicamente correta, mas
também a unica compativel com um sistema tributario racional, previsivel e seguro.
Como visto ao longo deste trabalho, a tributacdo do ITBI na cessado de direitos de
aquisi¢ao, desacompanhada do registro imobiliario, representa uma antecipacao
indevida do fato gerador, uma confus&o conceitual entre direitos obrigacionais e reais
e, em ultima analise, uma afronta a garantia constitucional da estrita legalidade, a qual
nao merece subsistir, até eventual decisao definitiva da Corte Suprema em sentido
expressamente contrario.

Portanto, este trabalho conclui que, até que o Supremo Tribunal Federal profira
a decisdo de mérito definitiva do Tema 1.124, o entendimento que deve orientar as
decisoes proferidas pelas Camaras do TJSP em situacdes que versem a respeito da
incidéncia do ITBI por ocasido da cessdo de direitos, € aquele ja anteriormente
consolidado pela propria Corte Suprema, qual seja, o da necessidade do registro
imobiliario para a configuragéo do seu fato gerador. O acolhimento dos Embargos de
Declaracdo opostos pelo Municipio de S&o Paulo, sem a reafirmacdo de
jurisprudéncia, constitui ato processual que meramente reconheceu a complexidade
da matéria, encaminhando-a para um exame mais aprofundado por parte do Plenario.
No entanto, esse movimento ndo possui o condao de desconstituir, invalidar ou

mesmo enfraquecer a tese juridica ja pacificada na Corte Suprema ha mais de uma
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década, no que diz respeito a ndo incidéncia do ITBI antes do efetivo registro
imobiliario. Interpretar a n&o reafirmacao da jurisprudéncia como uma revogacao tacita
ou uma convalidagao da tese contraria, como o fez a 182 Camara do TJSP, significa
atribuir ao referido ato processual um efeito material que n&o lhe compete, ainda mais
considerando que nunca foi externalizada qualquer intengdo do STF em reverter o
antigo entendimento ja pacificado.

Diante desse cenario, a postura juridicamente correta e eticamente
recomendavel aos tribunais estaduais, notadamente ao TJSP, € a manutencao da
aplicacao do entendimento ja consolidado pelo STF, exatamente como praticado de
forma coerente e técnica pela 142 e pela 152 Camaras de Direito Publico, até deciséo
da Corte Suprema em sentido expressamente contrario. Apegar-se ao precedente
estavel e previsivel ja pacificado até a sua superagao expressa pela instancia superior
garantira a estabilidade, a segurancga juridica e a isonomia dos contribuintes, bem
como o respeito a hierarquia do Poder Judiciario. Qualquer distanciamento desta
diretriz, antes de pronunciamento definitivo por parte do STF, configura ativismo
judicial indesejavel, capaz de subverter a ordem juridica e submeter os contribuintes
a arbitrariedade da "loteria processual”.

Assim, o presente trabalho se encerra reafirmando que a exigéncia do ITBI, por
ocasiao da cessao de direitos, antecipando-se ao registro do titulo translativo, €
juridicamente indevida. A orientagdo que se impde aos tribunais estaduais, em
especial, ao TJSP, é a aplicacéo da tese ja pacificada pelos Tribunais Superiores, com
relacdo a nao incidéncia do ITBI por ocasido da cessao de direitos, até que o STF,
como ultima instancia do Poder Judiciario, decida, de forma clara e inequivoca, em

sentido contrario.
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5 CONCLUSAO

Ao final desta investigacdo, conclui-se que a cobranga do ITBI por ocasido da
cessao de direitos, antes do efetivo registro do titulo translativo no Cartério de Registro
de Imoveis, viola a rigidez constitucional de seu fato gerador. A analise dogmatica
empreendida neste trabalho demonstrou que o bindmio de fatos geradores auténomos
e distintos previsto no art. 156, Il, da CF, embora inclua a cessdao como hipotese
autbnoma, exige respeito aos seus elementos, notadamente o aspecto temporal.

A qualificacao juridica da cessao de direitos como negdcio juridico de natureza
obrigacional (jus ad rem), em contraposicao a transmissao de direitos reais (jus in re),
revela-se imprescindivel para a correta compreensao do tema. A mera cessao de
direitos ndo implica, necessariamente, na automatica e efetiva transferéncia da
propriedade, consistindo tdo-somente na transferéncia de uma posi¢cao contratual,
uma expectativa de direito. Esta distingdo técnico-juridica, longe de ser mero
preciosismo académico, é condi¢cao indispensavel para a correta aplicagao do direito
tributario, na medida em que delimita com exatidao o nascimento do crédito fiscal.

A conclusao que emerge da interpretacdo da Constituicdo Federal, do Codigo
Tributario Nacional e do Cadigo Civil € a de que o fato gerador do ITBI somente se
consuma com o efetivo registro do titulo translativo no competente Cartério de
Registro de Imdveis. Fundamenta-se este entendimento no art. 1.245 do CC, que
estabelece ser o registro imobiliario o ato juridico capaz de efetivamente transferir a
propriedade. Qualquer tentativa de antecipar a tributagao, desconsiderando o requisito
registral, representa violagao ao principio da estabilidade e da seguranca juridica.

A ndo reafirmagdo da jurisprudéncia do STF, quando do acolhimento dos
Embargos de Declaragao opostos pelo Municipio de Sao Paulo, no Tema 1.124, ndo
pode invalidar o entendimento ja pacificado no sentido da necessaria vinculagao entre
o fato gerador do ITBI e o efetivo registro imobiliario. Referido movimento processual
limitou-se a reconhecer a complexidade da matéria discutida, encaminhando-a para
um exame mais aprofundado, ndo tendo externalizado qualquer intencdo de demolir
ou anular a construgao do raciocinio juridico anteriormente pacificado.

O cenario de instabilidade e inseguranga juridica instaurado no Tribunal de
Justica de Sao Paulo, ante a divergéncia jurisprudencial de suas Camaras de Direito

Publico, € a prova evidente dos maleficios decorrentes do afastamento do
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entendimento consolidado. Enquanto a 142 e a 152 Camaras mantém a tradicdo do
Tribunal em afastar a incidéncia do ITBI por ocasido da cesséo de direitos, a 182
Camara passou a adotar um posicionamento visceralmente favoravel ao Fisco,
submetendo os contribuintes a uma verdadeira loteria processual.

Assim, a 182 Camara do TJSP, ao atribuir a n&do reafirmagao da jurisprudéncia
um peso argumentativo superior ao da propria tese juridica consolidada, incorre em
grave equivoco. Ao defender que a cessédo de direitos "prescinde de registro”, ignora-
se a distingdo entre direitos obrigacionais e reais e, na pratica, equipara-se um direito
pessoal a um direito real, violando frontalmente o disposto no art. 110 do CTN.

Dessa forma, a postura juridicamente correta e recomendavel aos tribunais
estaduais, notadamente ao TJSP, € a manutencdo da aplicagdo do entendimento ja
consolidado pelo STF. Apegar-se ao precedente estavel e previsivel ja pacificado até
a sua superagao expressa garantira a estabilidade, a seguranca juridica e a isonomia
dos contribuintes, bem como o respeito a hierarquia do Poder Judiciario.

Qualquer distanciamento desta diretriz, antes de pronunciamento definitivo por
parte do STF, sera capaz de subverter a ordem juridica e submeter os contribuintes a
arbitrariedade. A compreensao de que a cessao de direitos é fato gerador auténomo,
mas que sua tributacdo deve respeitar os elementos que o constituem, é fundamental
para conter interpretagcdes extensivas por parte do Fisco.

Portanto, o presente trabalho conclui, de forma inequivoca, que a exigéncia do
ITBI por ocasido da cessao de direitos, antecipando-se ao registro do titulo translativo,
€ juridicamente indevida. A orientacdo que se impde € a aplicacdo da tese ja
pacificada pelos Tribunais Superiores, com relagdo a nao incidéncia do ITBI por
ocasiao da cessdo de direitos, até que o STF, como ultima instancia do Poder
Judiciario, decida, de forma clara e inequivoca, em sentido contrario.

A analise constitucional, tributaria e civil desenvolvida ao longo deste trabalho
reafirma a natureza autbnoma da previsado da cessao de direitos, mas demonstra que
a correta caracterizagdo de seu fato gerador ndo pode prescindir do elemento
temporal, sob pena de se configurar uma ampliagdo indevida da base de incidéncia

tributaria e uma violagao a garantia constitucional da estrita legalidade.
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