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O momento da ocorréncia do fato gerador do imposto sobre a transmisséo de
bens imoveis (ITBI) é tema tormentoso e que merece reflexao.

Diversos diplomas legais, como a Lei n° 1.348/88, do Municipio do Rio de
Janeiro, em seu art. 20, considera como fato gerador do ITBI a quitagdo do preco
acordado na promessa de compra e venda, contando-se a partir dai o prazo de 30
dias para o pagamento do imposto, sob pena de aplicagdo de multa ao
contribuinte ex vi de seu § 3"

“O promitente comprador e o promitente cessionario, na
hipétese de haver quitacdo contratual, ficam obrigados a apresentar
a reparticdo fazendaria o respectivo titulo, acompanhado da prova
de pagamento do imposto, efetuado na forma do caput deste artigo,
no prazo de 30 (trinta) dias, a contar da data prevista no instrumento
para o efetivo pagamento total do preco, sob pena de aplicacdo da
multa prevista no art. 23, inciso IV desta lei, sem prejuizo das
demais penalidades cabiveis”.

A divergéncia doutrinaria e jurisprudencial sobre o tema, resume-se,
basicamente, em dois entendimentos.

O primeiro, considerando como fato gerador do ITBI a transcricdo, no registro
imobiliario, da escritura de compra e venda no registro imobiliario.

O segundo, reputando a ocorréncia do fato gerador no momento em que se
efetua a escritura definitiva do negdcio juridico (compra e venda), titulo hébil a
transmissao, pelo registro, da propriedade.

O primeiro entendimento considera que o fato gerador do ITBI, a luz do
dispositivo constitucional, é a transmissao da propriedade imével, que no direito civil
patrio (arts.530 e 531do C.C.) somente se da com a transcricdo no registro
imobiliario dos titulos translativos da propriedade como a escritura definitiva de
compra e venda.

A Constituicdo Federal, em seu art. 146, incisos Il e lll, atribuiu a lei
complementar competéncia para estabelecer normas gerais em matéria de
impostos, inclusive definicdo dos respectivos fatos geradores.

O Decreto-lei federal n® 406/68, recepcionado com natureza de lei
complementar, remete expressamente ao Codigo Civil o conceito de transmisséo de
bens imdveis para a fixacdo do fato gerador do ITBI.

Alids, os arts. 109 e 110 do Cdédigo Tributario Nacional confirmam que o fato
gerador do ITBI se da com a transcricdo do titulo no registro imobiliario, ao
expressamente remeterem ao direito privado a definicdo dos conceitos postos nos



dispositivos constitucionais, como por exemplo aquele que previu a instituicdo do
ITBI pelos Municipios.

Neste sentido, a remansosa jurisprudéncia dos Tribunais, inclusive do Superior
Tribunal de Justica, in verbis:
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O segundo entendimento considera que o fato gerador do ITBI é a o ato
prometido pelo contrato preliminar, ou seja, a escritura definitiva de compra e venda,
esta o titulo habil a transmissdo da propriedade pelo registro, por conferir ao seu
titular direito real.

Inconcebivel, assim, o entendimento de pretender “fixar” como fato gerador do
ITBI a quitacdo do preco acordado na promessa de compra e venda, sequer
registrada.

Geralmente o ente tributante invoca como fundamento para sustentar sua tese,
a natureza compulsoria do tributo (art. 3° do CTN), a afastar o entendimento que
reputa necessaria a ocorréncia do fato gerador do ITBI, a transcricdo no registro
imobiliario, visto que inexiste prazo para a sua efetivacdo. E, a inclusdo, no
dispositivo constitucional (art. 156, 1) da expressdo “a qualquer titulo”, que seria
inécua.

Cabe ainda analisar-se a possibilidade de inclusdo na expressao “cessédo de
direitos a sua aquisicdo ", posta no referido art. 156, Ill, da Constituicdo Federal, a
promessa de compra e venda, com quitacao de prec¢o, nao registrada.

A resposta é negativa.

Isto porque, mesmo socorrendo-se do disposto no Decreto-Lei 58/36 ou na Lei
6766/79, para configurar-se o denominado direito real de aqu isicao, impde-se
gue a promessa de compra e venda esteja registrada , hipétese néo referida na
lei sob comento.

Nesta esteira, assim ja se pronunciara o Supremo Tribunal Federal, em célebre
acordao, relator o eminente Ministro Moreira Alves, cuja ementa se transcreve:

EMENTA

“Fato Gerador do Imposto sobre a Transmissdo de Bens
Iméveis e de direitos a ele relativos. Compromisso de Compra e
Venda.

O compromisso de compra e venda, no sistema juridic o]
brasileiro, ndo transmite direitos reais nem config ura cessao de
direitos a aquisicdo deles, razdo porgue é inconstitucional a lei que
0 tenha como fato gerador de imposto sobre a transmisséo de bens
imoveis e de direitos a eles relativos.

Representacdo julgada procedente, declarando-se a
inconstitucionalidade do inciso | do paragrafo Unico do art. 114 da
Lei 7.730, de 30 de outubro de 1973, do Estado de Goias”.

No corpo do acérddo, aprecia o tema em comento, fulminando eventuais
duvidas, ao esclarecer:



...Observo, por outro lado, que, mesmo com relacdo as
promessas de compra e venda que, em decorréncia do art. 5° do
Decreto-Lei n° 58/36, ou da Lei n°® 649/49, ou do art. 25 da Lei n°
6766/79, sdo titulos para que, com o registro, se adquira o que para
grande parte da doutrina é o direito real de aquisi¢édo, a aquisicdo
deste se d& com o registro, e ndo com a celebragdo do
compromisso de compra e venda , certo como € que, em Nnosso
direito, se segue o sistema romano de aquisicao de direitos reais,
em que é o modo de aquisicdo, e ndo seu titulo, que transfere ou
constitui direitos reais...”

Na linha majoritaria do entendimento de que somente o registro da compra e
venda constitui fato gerador do ITBI, destaca-se recente acorddo da Segunda
Turma do Superior Tribunal de Justica, da lavra da eminente ministra Eliana
Calmon, no REsp n°® 57.641- Pernambuco (D.J.U. 22.05.2.000, publicado no Boletim
Semanal n° 36/2.000, COAD, pp.565/568, comentado por José da Silva Pacheco,
assim concluindo:

..... Assim decidindo, atuou ndo sO0 em harmonia com oS
precedentes do STF e STJ, como apontado, mas também em
consonancia com o disposto no art. 156, Il, da Constituicdo Federal,
visto que a promessa de compra de compra e venda, ainda que
registrada, ndo configura, plenamente, transmisséo de bens imoveis,
ma simples compromisso de fazé-lo, ndo obstante obrigatério.”

Alias, consta do referido comentario de José da Silva Pacheco a referéncia a
acorddo da 1 Turma do Supremo Tribunal Federal, em julgamento da
Representacdo n® 1.211-RJ, relator o eminente Min. Octavio Galloti, no mesmo
diapasao:

“ 0 compromisso de compra e venda e a promessa de cessao de
direitos aquisitivos, dada a sua natureza de contratos preliminares no
direito privado brasileiro, ndo constituem meios idéneos a transmisséo,
pelo registro, do dominio sobre o imovel, sendo, portanto, inconstitucional
a norma que os erige em fato gerador do imposto sobre a transmisséo de
bens imoOveis e direitos a ele relativos. Apelacdo julgada procedente,
declarando-se a inconstitucionalidade do inciso VII, do art. 89, do Dec-Lei
n° 5, de 15-3-75, com a redacdo do Dec-Lei n°® 413, de 13-2-79, ambos
do Estado do Rio de Janeiro”’(DJ de 5-6-87, p.11.112)".

Na mesma esteira, acérddo unanime da 2" Turma do Superior Tribunal de
Justica, relator o eminente Ministro Francisco Peganha Martins, no RMS n° 10.650-
0, julg. em 16.06.2000, publicado no BSTJ n° 13.

Inexistindo fato gerador do ITBI (obrigacdo principal), ndo h& que se falar em
pena pecuniaria, que lhe é acessoria.

Nesta linha de orientacdo esta magistrada prolatou sentenca (proc. n°
98.001.102.508-5), confirmada, por unanimidade, pela 11°Camara Civel do Tribunal
de Justica do Rio de Janeiro (proc. n°® 1999.001.05306), pendente de julgamento os
recursos especial e extraordinario.

Conclui-se, assim, pela constitucionalidade duvidosa das normas que apontem
como fato gerador do ITBI a quitacdo do preco na promessa de compra e venda,



que ndo deve o magistrado declarar, em homenagem ao velho principio “beyond all
reasonable doubt’( s6 se proclama a inconstitucionalidade da norma quando
absolutamente necessaria ao deslinde da causa), adotando-se a denominada

interpretacdo conforme a Constituicao.

Texto disponibilizado no Banco do Conhecimento em 16 de julho de 2008.



