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Integra

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo n° 1002630-12.2014.8.26.0587, da Comarca de
S&0 Sebastifio, em que ¢ apelante PAUBA IMOVEIS DE LAZER LTDA, é apelado OFICIAL DE
REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DA COMARCA DE SAO SEBASTIAO.

ACORDAM, em Conselho Superior de Magistratura do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a
seguinte deciso: “DERAM PROVIMENTO AO RECURSO, PARA JULGAR IMPROCEDENTE A DUVIDA
E DETERMINAR O REGISTRO DO TITULO, V.U.”, de conformidade com o voto do(a) Relator(a), que
integra este acérdéo.

O julgamento teve a participacéo dos Desembargadores JOSE RENATO NALINI (PRESIDENTE
TRIBUNAL DE JUSTICA), EROS PICELI (VICE PRESIDENTE), JOSE DAMIAO PINHEIRO MACHADO
COGAN (DECANO, EM EXERCICIO), ARTUR MARQUES (PRES. DA SECAO DE DIREITO PRIVADO),
PINHEIRO FRANCO (PRES. SECAO DE DIREITO CRIMINAL) E RICARDO ANAFE (PRES. DA SECAO
DE DIREITO PUBLICO).

Sao Paulo, 15 de dezembro de 2015.

XAVIER DE AQUINO, RELATOR

Apelacao Civel n°® 1002630-12.2014.8.26.0587

Apelante: Pauba Imoveis de Lazer Ltda.

Apelado: Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de S&o Sebastido

Voto n° 29.083
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NO STJ NO SENTIDO DE QUE NAO INCIDE ITBI SOBRE O COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA,
PORQUE NAO TRANSFERE O DOMINIO DO IMOVEL — RACIOCINIO QUE TAMBEM SE APLICA A
CESSAO DOS DIREITOS DO PROMITENTE COMPRADOR — RECURSO PROVIDO.

Trata-se de apelagéo interposta por Pauba Imoveis de Lazer Ltda. contra a r. deciséo de fls. 59/59v, que
manteve a recusa do Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de S&o Sebastido relativa ao instrumento
particular de cessao de direitos de aquisigdo de bem imével porque néo recolhido o ITBI.

Aduz, em sintese, que os Tribunais Superiores sdo unanimes no sentido de que o ITBI ndo incide sobre o
compromisso de compra e venda, de modo que ele também n&o deve incidir sobre a cessao de direitos
deste contrato.

E o relatorio.

Por meio do instrumento particular de fls. 24/27, a recorrente adquire de Luiz Alberto Chemin, casado com
Brigite Caradec Chemin, os direitos de compromissario comprador dos apartamentos descritos nas
matriculas n°s 28.165, 28.166, 28.171, 28.172, 28.177, 28.183, 28.186, 28.189, 28.195, 28.196, 28.201,
28.202, 28.208, 28.209, 28.214, 28.217, todas do Oficial de Registro de Imoveis e Anexos da Comarca de
Séo Sebastido.

Embora o titulo se refira a diversos imoveis, nestes autos discute-se apenas 0 seu registro na matricula n®
28.165.

O registro foi recusado porque nédo apresentada a guia comprobatdria do recolhimento ITBI que, nos
termos da legislacéo local, incide sobre a cesséo de direitos do compromisso de compra e venda
mencionado na Av. 01, da matricula.

O recurso, respeitados os entendimentos do MM. Juizo Corregedor Permanente e da D. Procuradoria
Geral de Justica, comporta provimento.

A premissa do recorrente € a seguinte: se 0s Tribunais Superiores reputam inconstitucional a incidéncia
de ITBI quando do registro do compromisso de compra e venda, porque ausente, neste estagio, a
transferéncia da propriedade - que é o fato gerador do imposto -, com a mesma razdo deve-se entender
indevida a exigéncia do registrador de comprovacéo do recolhimento do tributo para o registro do contrato
de cessao de direitos desse compromisso de compra e venda.

Segundo o recorrente, se nao incide o imposto para o mais (compromisso de compra e venda), também
néo pode recair sobre 0 menos (cessdo dos direitos desse compromisso).

O entendimento reiterado do Colendo Conselho Superior da Magistratura e desta Corregedoria Geral da
Justica € no sentido da impossibilidade de recusar vigéncia a norma legal no ambito administrativo, por
suposta inconstitucionalidade, salvo quando esta for absolutamente manifesta, sendo o controle de
constitucionalidade de leis e atos normativos, em principio, atribuicdo afeta com exclusividade ao Poder
Judiciario, no exercicio da jurisdicdo (CSM: Apelagdes Civeis n°s 3.346-0, 4.936-0, 20.932-0/00; CGJ:
Processos n° 274/93; 2.038/94; 1.522/99).

No caso em exame, contudo, a hipétese autorizadora do afastamento da vigéncia da normal legal
encontra-se presente porque a inconstitucionalidade é manifesta, conforme se passa a demonstrar.

Em recente julgado em que se examinou a incidéncia de ITBI sobre a promessa de compra e venda, o C.

Supremo Tribunal Federal reafirmou seu entendimento sedimentado no sentido de que a transmissao do
imovel, para fins de caracterizagéo do fato gerador do imposto, somente se realiza com a transferéncia da
propriedade no cartério de registro de imoveis que:

“2. Tal como constatou a decisédo agravada, € firme o entendimento desta Corte no sentido de que a
transmissao do imdvel, para fins de caracterizagdo do fato gerador do Imposto sobre a Transmissédo de
Bens Mdveis, somente se realiza com a transferéncia da propriedade no cartério de registro de imdveis. 3.
De inicio, cumpre registrar que fato gerador é a situagao definida em lei como necesséria e suficiente a
ocorréncia da obrigagéo tributaria. Assim, no que tange ao ITBI, tem-se como fato gerador a
transferéncia, inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, da titularidade de bens iméveis, nos termos
do art. 156, Il, da Constituigdo:

(..

5. Desse modo, pode-se concluir que a obrigagéo tributaria surge a partir da ocorréncia da situagao fatica
prevista na legislacéo tributaria, a qual, no caso dos autos, deriva da transmisséo da propriedade imovel.
Ocorre que, nos termos da legislacéo civil, apenas a partir do registro em cartorio pode tornar-se eficaz a
transferéncia do dominio real do bem. Assim disp6e o Codigo Civil acerca da matéria:

(..)

6. Considerando que a norma tributaria ndo pode alterar a definigdo, o contetido e o alcance de institutos,



conceitos e formas de direito privado, ndo se faz possivel que a lei municipal estabele¢ca momento diverso
para que reste configurada a hipotese fatica capaz de atrair a incidéncia da exagdo. 7. Conclui-se,
portanto, que pretender a cobranc¢a do ITBI sobre a mera celebracé@o de contrato de promessa de compra
e venda desvirtua completamente 0 momento a partir do qual deveria ser vislumbrada a ocorréncia do
fato gerador do tributo. 8. De fato, a existéncia de contrato preliminar a transferéncia definitiva do dominio
real ndo pode ensejar a cobranca do imposto. Isso porque o compromisso de compra e venda implica
deveres de ordem unicamente obrigacional, sem, no entanto, adentrar na esfera de direitos reais. 9. No
caso dos autos, verifica-se a tentativa municipal de estabelecer como fato gerador do tributo a quitacéo do
valor estabelecido em promessa compra e venda, independentemente de posterior registro em cartorio do
negacio juridico. Trata-se, no entanto, de hipétese que ndo se enquadra naquela originalmente prevista
para a incidéncia do ITBI, a qual depende, na realidade, da transmissao do dominio real da propriedade
imovel e, portanto, do registro do titulo translativo no Registro de Iméveis.”[1]

No mesmo sentido:

“TRIBUTARIO. ITBI. CONTRATOS DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. COBRANGA INDEVIDA.
PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL A QUE SE NEGA PROVIMENTO” (STF, ARE 798004 AgR /
RJ RIO DE JANEIRO)[2].

Este entendimento é compartilhado, também, de forma pacificada, pelo STJ:

A jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que o fato gerador do Imposto sobre a Transmissao de
Bens Imoveis - ITBI é a transmissdo do dominio do bem imével, nos termos do art. 35, Il, do CTN. Dessa
forma, ndo incide o ITBI em promessa de compra e venda, na medida que trata-se de contrato preliminar
que podera ou ndo se concretizar em contrato definitivo, este sim ensejador da cobranc¢a do aludido
tributo. Precedentes. Incidéncia do 6bice da Simula 83/STJ.[3]

Ha precedente também este Conselho Superior da Magistratura:

REGISTRO DE IMOVEIS - Instrumento particular de contrato de promessa de venda e compra de
unidade condominial a ser construida e outras avencas - Reconhecimento de firmas e informacéo sobre o
estado civil do promitente comprador - Exigéncias pertinentes ndo questionadas hem cumpridas -
Irresignacgéo parcial - Duvida prejudicada - Comprovacéo do recolhimento do ITBI e anuéncia da credora
hipotecéria - Exigéncias descabidas - Tributo ndo incidente - Precedentes do STF e do STJ -
Inaplicabilidade do paragrafo Unico do artigo 1.° da Lei n.° 8.004/1990 ao caso dos autos - Simula n°® 308
do STJ - Recurso ndo conhecido. (Apelacao Civel n.° 9000007-68.2011.8.26.0577, Rel. José Renato
Nalini)

Ora, ubi eadem legis ratio ibi eadem. Se n&o incide ITBI na promessa de compra e venda, porque,
segundo os Tribunais Superiores, a mera promessa néo transfere o dominio do imével, ndo ha como exigi-
lo na cessao dos direitos dessa promessa, pois, da mesma forma, ndo ha transferéncia do dominio do
imével, mas apenas dos direitos & aquisicdo. H4, em verdade, mera alteragdo de um dos sujeitos do
contrato e ndo de seu objeto.

Aplicando-se este raciocinio aos registros publicos, se a comprovacao do recolhimento do ITBI ndo é
necessaria para o registro da promessa de compra e venda, também nao sera para o da cessédo dos
direitos desta promessa porque, da mesma forma, inexiste transferéncia de dominio do imével.

O cessionéario dos direitos, da mesma forma que o cedente (promitente comprador), caso ndo os tivesse
alienado, precisara, uma vez pago o preco integral da aquisi¢éo, de escritura publica definitiva que lhe
transfira o dominio do imével. E, somente nesta etapa é que se podera falar em recolhimento de ITBI.

Em ultima anélise, € como se um novo compromisso de compra venda estivesse sendo apresentado a
registro, de modo que idéntica deve ser a solucéo.

Ante o exposto, dou provimento ao recurso para julgar improcedente a divida e determinar o registro do
titulo.

JOSE CARLOS GONCALVES XAVIER DE AQUINO, Corregedor Geral da Justica e Relator

[1] ARE 805859 AgR / RJ - RIO DE JANEIRO - AG.REG. NO RECURSO EXTRAORDINARIO COM
AGRAVO - Relator(a): Min. ROBERTO BARROSO - Julgamento: 10/02/2015 - Orgéo Julgador: Primeira
Turma.

[2] Ainda: RE 666096 AgR / DF - DISTRITO FEDERAL, Al 646.443-AgR, e Al 603.309-AgR.

[3] No mesmo sentido: AgRg no REsp 982.625/RJ, AgRg no AgRg no REsp 764.808/MG, REsp
264.064/DF, REsp 57.641/PE, REsp 1.066/RJ.

(Data de registro: 03.02.2016)
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