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ORIENTACAO N.2 043/2020

O IMPOSTO SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS - ITBI

Resumo

A GEPAM elabora a presente Orientacdo Preventiva com o intuito de informar os
gestores municipais acerca dos aspectos gerais do Imposto de Transmissao de Bens Iméveis —
ITBI, abrangendo os critérios relativos a sua incidéncia, aplicacao e cobranca.

Introducao

As necessidades do Erdrio, cada vez mais presentes, diante da grave crise por que
passam os Municipios, determinam o incremento na arrecadacdo do ITBI. Para recolhimento
desse tributo, porém, devem ser respeitados os principios da legalidade e o da anterioridade,
dentro de um contexto de seguranca juridica.

Assim a tributagdo vird de lei formal, obedecendo a obrigatéria anterioridade, nao-
surpresa tributdria, de sorte a que hd imposi¢do constitucional de se manter uma distancia
temporal minima entre a publicacdo e a forca vinculante da lei instituidora ou majoradora dos
tributos.

Dessa forma, de extrema importancia que os Servidores Publicos, sobretudo aqueles que
exercam suas funcdes junto ao setor de Tributos do Municipio compreendam os aspectos
gerais que envolvem o surgimento da hipétese de incidéncia do tributo, até as ocasides em
que se dard a sua cobranga pelo fisco municipal.

Orientacao

1. Perfil Constitucional do ITBI

O Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI estd previsto no inciso II, do
artigo 156, da Constituicao Federal de outubro de 1988, veja-se

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

(...)

II - transmissdo "'inter vivos'', a qualquer titulo, por ato oneroso, de
bens imoveis, por natureza ou acessdo fisica, e de direitos reais sobre
imoveis, exceto os de garantia [hipoteca, penhora e anticrese], bem
como cessdo de direitos a sua aquisicdo [quando ocorrer a dagdo de
pagamento com bem imével e quando ocorrer a arrematacdo e
adjudicacdo de bem imével em hasta publica, segundo o STJ]; (...)
[observamos].
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Portanto, o ITBI trata-se de um tributo municipal que deve ser pago quando ocorre
uma transferéncia imobilidria. Dessa forma, a oficializa¢do do processo de compra e venda sé
serd feita apds o seu acerto, sendo que, sem a confirmacdo de pagamento do tributo, o imével
nao pode ser transferido e a documentagdo ndo podera ser liberada.

Em geral, o ITBI retine uma série de critérios que compdem a hipdtese tributaria, os
quais passardo a ser analisadas a seguir.

1.1. Critério Material

a) Incidéncia sobre a transmissao infer vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso,
de bens imdveis, por natureza ou por acessao fisica:

Para que ocorra o fato gerador do ITBI, nos casos de transmissdes de imdveis entre pessoas
vivas, deverao estar presentes os seguintes critérios:

e Ato oneroso: a transmissdo deve ser por ato oneroso, sem o qual estaria-se diante de
uma doacao [isso porque, em regra, a cldusula de encargo nas doac¢des ndo € suficiente
para caracterizar um ato oneroso];

e Bem imével: (i) por natureza ou (ii) por acessdo fisica [tudo que se adere ao imével
por acessdo]. Ressalte-se aqui que a propriedade do solo abrange o solo, o espaco
aéreo € o subsolo;

e Inter vivos: deve-se estar diante de um ato entre vivos, pois o ato causa mortis é da
competéncia dos Estados;

b) Incidéncia sobre a transmissao de direitos reais sobre imoveis, exceto os de
garantia

Os Direitos Reais caracterizam-se pela existéncia de uma obrigacdo passiva universal,
imposta a todos os membros da sociedade indistintamente. Podem ser: (a) direito na coisa
propria [ex.: propriedade]; e (b) direito na coisa alheia, como ocorre no caso das serviddes,
usufruto, etc. conforme estabelece o artigo 1.225 do Cédigo Civil, in verbis:

Art. 1.225. S3o direitos reais:

I - a propriedade;

IT - a superficie;

III - as servidoes;

IV - o usufruto;

V -0 uso;

VI - a habitagao;

VII - o direito do promitente comprador do imével;
XI - a concessdo de uso especial para fins de moradia;
XII - a concessao de direito real de uso.

¢) Incidéncia sobre cessao de direitos referentes a aquisicao de bens iméveis
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Incidird o ITBI, nesses casos, sempre que ocorrer a dacido de pagamento com bem
imével e na arrematacao e adjudicacao de bem imével em hasta publica, ou seja, quando o
imoével € leiloado.

Outrossim, a permuta ocorrerd quando houver troca de uma coisa por outra que nao
seja dinheiro. De acordo com o Cédigo Civil [artigo 533] a natureza da permuta é a mesma
da compra e venda, ao passo que, nesses casos, quando houver a permuta de bens iméveis,
haverd, portanto, a incidéncia de ITBI.

Nesse sentido, quando os imdveis permutados possuirem valor idéntico, entdo, a duas
partes deverdo pagar o ITBI correspondente ao imével adquirido. Porém, quando o valor dos
iméveis for diferente, cada parte pagard o ITBI em valor correspondente ao do imdvel
adquirido.

Por fim, nos casos de loteamentos, as receitas advindas da comercializacdo de lotes tém
a mesma natureza da alienacdo de quaisquer imdveis, considerando-se o lote um imdvel
territorial (terra nua), acrescido de benfeitorias estruturais urbanisticas.

Consigne-se que o imdével em que serd realizado loteamento deixard de ser do
proprietério terrenista, passando a pertencer a uma Sociedade de Propdsito Especifico — SPE,
assim, por 6bvio a hipétese de incidéncia do ITBI, haja vista ter havido a transferéncia de
propriedade de bem imdvel de pessoa fisica para PJ.

1.1.1. Imunidade Especifica:

O inciso I, do §2°, do artigo 156, da Constituicao Federal estabelece que: “Ndo incide
sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patrimonio de pessoa juridica em
realizacdo de capital, nem sobre a transmissdo de bens ou direitos decorrente de fusdo,
incorporagdo, cisdo ou extingdo de pessoa juridica, salvo se, nesses casos, a atividade
preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou direitos, locagdo de bens
imoveis ou arrendamento mercantil”

Isto €, ndo haverd incidéncia do ITBI na transferéncia do bem adquirido por Pessoa
Juridica na integralizacdo de seu capital, desde que atenda aos seguintes requisitos:

1) Material: a Pessoa Juridica ndo pode ter atividade preponderante (mais de 50% de sua
receita operacional) a de locacdo e arrendamento mercantil;

2) Temporal: Se ndo teve atividade de locacdo e arrendamento antes de 02 anos da
transferéncia e 02 anos posteriores; Se nao puder observar os anteriores, observar-se-a os 03
anos posteriores da transferéncia.

Outrossim, de acordo com o Superior Tribunal de Justica - STJ' também ndo incidird o ITBI
no contrato de promessa de compra e venda de imdveis, pois “o fato gerador do imposto de
transmissdo de bens imoveis ocorre com a transferéncia efetiva da propriedade ou do
dominio util, na conformidade da lei civil, com o registro no cartorio imobilidrio; e que a
cobranga do ITBI, sem obediéncia dessa formalidade, ofende o ordenamento juridico em

' STJ, ROMS 10.650, 16/06/2000.
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vigor”. Portanto, ainda que a promessa de compra e venda seja registrada em cartério, nao
haveré a incidéncia do ITBI.

Na usucapiao também nao ha que se falar em ITBI, haja vista tratar-se de modalidade
de aquisi¢do origindria de um imdvel, inexistindo, portanto, a hipétese de incidéncia do
tributo municipal ora estudado.

Da mesma forma, os direitos reais de garantia [penhor, anticrese e hipoteca] ndo sio
tributdaveis pelo ITBI, por estarem excluidos de seu aspecto material.

1.2. Critério Temporal

Pelas regras do Direito Civil, a propriedade imobilidria transmite-se com o respectivo
registro no Cartério de Registro de Imdveis competente, isto €, no momento da formacdo do
ato / Negdcio Juridico.

Para Sampaio Déria, o “fato gerador do imposto ocorre, efetivamente, a data da
formalizacdo do titulo, fixadas neste momento todas as componentes da respectiva obrigacdo
tributdria”.

Nesse sentido, o Supremo Tribunal Federal:

EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
EXTRAORDINARIO COM AGRAVO. IMPOSTO SOBRE A
TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS — ITBL. FATO GERADOR:
REGISTRO DA TRANSFERENCIA EFETIVA DA PROPRIEDADE,
PRECEDENTES. AGRAVO REGIMENTAL AO QUAL SE NEGA
PROVIMENTO. (ARE 798241 AgR, Relator(a): Min. CARMEN LUCIA,
Segunda Turma, julgado em 01/04/2014, ACORDAO ELETRONICO DJe-
073 DIVULG 11-04-2014 PUBLIC 14- 04-2014). [destacamos].

Do mesmo modo, o Cédigo Civil estabelece em seu artigo 1.227, que “os direitos
reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, so se adquirem com o
registro no Cartorio de Registro de Imoveis dos referidos titulos ( arts. 1.245 a 1.247 ), salvo
os casos expressos neste Codigo”.

Portanto, somente haverd a efetiva incidéncia do tributo discutido no presente estudo,
apds a devida inscricdo do Negocio Juridico junto ao Cartério de Registro de Imdveis no
Municipio em que estiver localizado o bem transferido, como se verd a seguir.

1.3. Critério Espacial

O critério espacial nada mais € do que o local onde se encontra o imével ou o direito a
ele relativo.

Nesse sentido, Aires Brito:

“O aspecto territorial corresponderd ao territério da pessoa politica
tributante, pois a extraterritorialidade da tributagdo municipal implicaria
invasdo de idéntica competéncia do demais municipios”.
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1.4. Critério Pessoal

O critério pessoal relaciona-se com as partes legitimadas para o recolhimento e cobranga do
referido imposto. O sujeito ativo, isto é, o responsavel pela cobranga do tributo é o Municipio
onde se localiza o bem transmitido ou cedido. O sujeito passivo, ou seja, aquele que deve
recolher os valores aos cofres publicos, sdo o adquirente do bem imével ou cedente do bem;
ou o transmitente ou cessiondrio no papel de responsavel tributdrio, caso o pagamento ndo
seja feito por quem de direito [O responsdvel tributdrio pode variar, dependendo da legislagao
municipal].

Ressalte-se que no caso do ITBI também fala-se em sujeicao passiva indireta, ou seja,
recaird a responsabilidade daquele que deveria cobrar o tributo, porém nao o fez, como no
caso do tabelido de notas que ndo exigir, no momento da realizacdo da escritura publica, o
comprovante de pagamento do ITBI, bem como o oficial responsavel pelo registro
posteriormente ndo o fizer. Ambos, nesses casos, serdo responsabilizados solidariamente pelo
débito tributdrio do contribuinte. Isso porque, os notdrios e oficiais de registro sdo
responsaveis por fiscalizar o recolhimento dos impostos incidentes sobre os atos que devem
praticar.

Da mesma forma, o sécio de empresa que nido possuia poderes para adquirir iméveis,
mas mesmo assim o faz, haverd incidéncia do ITBI, devendo este arcar pessoalmente com o
valor do tributo.

1.5.Base de Calculo

A escritura publica € o instrumento competente a dizer que ocorreu uma compra e venda
a determinado preco. Porém, a Constituicdo prevé como base de calculo do ITBI o valor do
imovel. Nao por raras vezes, a legislacio municipal dispde laconicamente que a base de
calculo do ITBI é o valor venal do imovel.

A apuracdo da base de cdlculo serd a partir do valor estabelecido no documento de
compra e venda do imdvel ou a partir de laudo realizado por profissional competente que
demonstre o real valor de mercado daquele bem. Geralmente, as legislacdes municipais optam
por estabelecer as duas modalidades de base de cdlculo, optando pelo maior valor encontrado
entre ambos.

Logo, a Base de Célculo possui duas premissas:
a) O valor pactuado na transagao;

b) A avaliacdo realizada por profissional competente (geralmente incidird o maior valor
entre estes).

Vale ressaltar aqui que o valor venal do IPTU [Imposto Predial Territorial] nao é base
para calculo para o ITBI, tendo em vista que ndo acompanha a evolugdo do mercado para
aquele imoével, ndo passa de valor fiscal. Sendo:

“TRIBUTARIO. ITBL IPTU. BASES DE ACALCULO. VALOR VENAL.
IDENTIDADE NECESSARIA. INEXISTENCIA. 1. O valor venal do
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imovel apurado para fins de ITBI niao coincide, necessariamente, com
aquele adotado para lancamento do IPTU. (...) 3. Recurso Especial
provido”. (REsp 1199964/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN,
SEGUNDA TURMA, julgado em 03/09/2013, DJe 23/10/2013).

Segundo o STJ, no julgado acima, o ITBI deve ser calculado sobre o valor efetivo da
venda do bem, mesmo que este seja maior do que o valor venal adotado como base de cdlculo
para o IPTU. De acordo com o relator do supracitado recurso, o Exmo. Ministro Herman
Benjamin “Seria absurdo imaginar que o municipio de Sdo Paulo avaliasse individualmente
cada um dos milhées de imoveis urbanos existentes em seu territorio para langcar anualmente
o IPTU de oficio, dai a adog¢do das plantas genéricas”.

Como se exige aprovacdo de lei para o reajuste real das plantas genéricas, isso tem de
ser feito por meio de projetos complexos, de longa tramitacao e muita discussao politica, “que
inviabilizam, nas grandes cidades, o reajuste anual, de modo que a defasagem em relagdo a
real avaliacdo dos iméveis urbanos acaba aumentando a cada ano que passa”, como bem
acrescentou 0 ministro.

Nesse aspecto, o STF editou a Simula n°® 656, que conta com a seguinte redacao:

Stimula n° 656 STF - ¢ inconstitucional a lei que estabelece aliquotas
progressivas para o imposto de transmissdo inter vivos de bens imoveis -
ITBI com base no valor venal do imével.

Observe finalmente que o valor serd somado a época da transagcdo. Se até a data da
emissdo da escritura tiver havido desvalorizacio do bem, ndo haverd redu¢do no valor do
ITBI.

1.6. Aliquota Progressiva do ITBI

A grosso modo, a progressividade nada mais € que o aumento gradual da aliquota de um
dado imposto dentro de um parametro previamente estipulado em lei, ou o aumento de
qualquer elemento que sirva de base a afericdo do valor do imposto a ser suportado pelo
contribuinte.

Em relacdo a aliquota progressiva do ITBI, existem duas correntes, sendo a primeira
favoravel a progressividade das aliquotas, com fundamento no Principio da Capacidade
Contributiva [artigo 145, §2° da CF/88], que autoriza, genericamente, a progressdo dos
impostos, esta, contudo € uma Corrente Minoritdria. A segunda corrente, por sua vez, entende
que seria possivel a progressividade das aliquotas do ITBI, pois a Constituicdo delineou o
arquétipo de cada tributo, prevendo, quando cabivel, a progressividade, e, ainda, o principio
da capacidade contributiva ndo se realiza pela progressividade, mas apela proporcionalidade
dos tributos.

Sobre o tema, o Supremo Tribunal Federal firmou o seguinte entendimento:

“EMENTA: CONSTITUCIONAL. TRIBUTARIO. IMPOSTO SOBRE
A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS "INTER VIVOS" - ITBIL
PROGRESSIVIDADE. ESCALONAMENTO DE ALIQUOTAS
CONFORME CRITERIOS ALEGADAMENTE EXTRAIDOS DO

GEPAM - Gestao Publica, Auditoria Contabil, Assessoria e Consultoria em Administracao Municipal
Alameda Jarbas Bento da Silva, 268 | Vila Cicma | Fone: (18) 3521-5386 | CEP 17800-000 | Adamantina/SP
www.gepam.adm.br |e-mail: gepam@gepam.adm.br




é:AM ORIENTACAO PREVENTIVA

PRINCIPIO DA CAPACIDADE CONTRIBUTIVA.
IMPOSSIBILIDADE NO PERIODO EM QUE AUSENTE
AUTORIZACAO CONSTITUCIONAL EXPRESSA. O imposto
previsto no art. 156, II da Constituicio nido admite a técnica da
progressividade, enquanto ausente autorizacio constitucional
expressa. Agravo regimental ao qual se nega provimento”. (Al
456768 AgR, Relator(a): Min. JOAQUIM BARBOSA, Segunda Turma,
julgado em 14/09/2010, DJe-190 DIVULG 07-10-2010 PUBLIC 08-10-
2010 EMENT VOL-02418-05 PP-01089 REVIMG v. 61, n. 194, 2010, p.
345-346) [destacamos].

Conclusao

Portanto, o Imposto Sobre a Transmissao de Bem Imoével trata-se de um tributo
municipal obrigatério e deve ser pago para fins de efetivagdo da transferéncia de um
imovel. A quantia a ser paga nao pode ser parcelada. Para ela, serd cobrada uma
porcentagem do valor do imével, que, ao final, € recolhido pelo Municipio.

Adamantina/SP, 30 de novembro de 2020.
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