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Introducao - A historia por tras do imposto que incide sobre o seu imoével

Era uma manha de segunda-feira quando Dona Aparecida, professora aposentada de
Uberaba, sentou-se a mesa da cozinha com uma xicara de café e um envelope que tinha
chegado pelo correio na semana anterior. Dentro dele, havia uma carta do cartério: a escritura
publica de compra e venda do apartamento dos seus sonhos - aquele de dois quartos no bairro
onde ela havia passado a infancia - estava pronta para ser assinada. Ela havia economizado
durante trinta anos para aquele momento.

No dia seguinte, ao chegar ao cartdrio, o tabelido lhe entregou, junto com a escritura, um
documento que ela ndo esperava: uma guia de recolhimento do ITBI - o Imposto sobre a
Transmissédo de Bens Imoveis -, no valor de R$ 12.000,00, a ser pago a Prefeitura Municipal
antes do registro do imével. Dona Aparecida ficou desconcertada. "Mas eu ja paguei o preco
combinado ao vendedor", ela disse. "Por que preciso pagar mais esse imposto?"

A pergunta de Dona Aparecida, singela e direta como ela, é, na verdade, uma das
questdes maisricas do direito tributario municipal. E a resposta exige que se compreenda algo
que vai além do simples fato de "pagar um imposto": ela exige entender por que o Estado
tributa a circulacao da riqueza imével, quem tem o poder de cobrar esse tributo, em que
momento ele nasce e quais sao os seus limites.

A histdria do ITBlI comecga muito antes de Dona Aparecida e de seu apartamento. Ela
remonta ao Brasil Colonial, quando a Coroa Portuguesa, em 1809, editou o chamado Alvara
da Sisa - um tributo cobrado sobre as transagdes de imoéveis que financiava os cofres do Reino.



Naquela época, toda vez que um proprietario vendia suas terras ou sua casa, uma parcela do
negocio era destinada ao Estado. A légica era simples: quem transmite riqueza manifesta
capacidade econdémica, e o Estado tem o direito de participar dessa manifestacao.

Mais de dois séculos depois, essa légica permanece. O que mudou foi a sofisticacao do
sistema: a Constituicao Federal de 1988 distribuiu cuidadosamente as competéncias
tributarias entre os entes da federagdo. Para os Municipios, reservou o poder de tributar as
transmissdes onerosas de imoéveis entre vivos - o ITBI. Para os Estados, reservou as
transmissodes gratuitas, como herancas e doacgodes - o ITCD. A divisdo ndo foi aleatdria: ela
reflete uma escolha politica e constitucional de que o Municipio onde o imével esta situado
é 0 ente mais préoximo da realidade local do mercado imobiliario e, portanto, o mais adequado
para gerir essa arrecadacgao.

Voltando a Dona Aparecida: o tabelido, paciente, explicou que o ITBl somente se tornaria
exigivel no momento em que ela registrasse o imovel no Cartério de Registro de Imoveis. A
escritura, por si s6, nao transferia a propriedade - ela apenas formalizava o acordo entre as
partes. A propriedade, no Brasil, somente muda de maos com o registro. E é exatamente nesse
instante - ndo antes, ndo depois - que o fato gerador do imposto se concretiza.

Dona Aparecida entao perguntou: "E se eu nunca registrar? O imposto nunca vence?" O
tabelido sorriu: "Tecnicamente, sem registro ndo ha transmissao juridica da propriedade. Mas
sem registro, senhora Aparecida, o apartamento juridicamente ainda pertence ao vendedor. A
senhora pagou, mas nao é dona." Ela entendeu, naquele instante, que o registro nao erauma
burocracia acessdria: era o coragao juridico de toda a operagédo - e o ITBI, o tributo que
marcava, perante o Estado, aquela passagem de titularidade.

Ha ainda uma segunda personagem nessa histdria. Enquanto Dona Aparecida resolvia
seus papéis no cartdrio, do outro lado da cidade, o Dr. Renato, empresario do setor imobiliario,
reunia-se com seu advogado para discutir a estruturagdo de um empreendimento. Ele
pretendia integralizar trés terrenos ao capital social de sua nova empresa. O advogado lhe
informou que, nessa operagcdo, a Constituicdo Federal garante a imunidade do ITBI: os
imoveis poderiam ser transferidos a pessoa juridica sem o recolhimento do imposto - desde
gue a atividade da empresa nao fosse a compra e venda, a locagado ou o arrendamento dos
proprios imoveis.

Dr. Renato sorriu: "Entdo posso usar a empresa sO para nao pagar o imposto?" O
advogado foi direto: "Pode usar a imunidade para organizar seu patriménio de forma legitima.
Mas se a estrutura for montada exclusivamente para escapar da tributagdo, sem qualquer
propésito negocial real, isso é simulagao - e o fisco pode desconstituir a operagdo." A
Constituicdo estimula a reorganizagdo empresarial; ndo protege o abuso.



As histdrias de Dona Aparecida e de Dr. Renato revelam, em conjunto, as duas faces do
ITBl: de um lado, um instrumento de arrecadagcao municipal que onera o cidaddo comum no
momento mais significativo de sua vida patrimonial - a aquisicao de um imadvel; de outro, um
tributo que o constituinte cercou de imunidades e limites precisos, para nao inviabilizar
operagOes empresariais legitimas nem permitir tributagdes confiscatérias ou progressivas
sem autorizacdo constitucional.

Compreender o ITBI é, portanto, compreender um recorte preciso do federalismo fiscal
brasileiro: quem pode cobrar, quando pode cobrar, sobre o qué pode cobrar e até onde
pode ir. E também perceber que, por trds de cada guia de recolhimento, ha uma histéria - as
vezes de um sonho realizado, as vezes de uma empresa constituida - e que o direito tributario
existe, antes de tudo, para ordenar essa relacao entre o Estado e o cidadao com justica,
clareza e respeito a Constitui¢ao.

1. Caracteristicas gerais e natureza juridica do imposto

O Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis - vulgarmente designado pela sigla
ITBI - encontra seu fundamento constitucional no art. 156, inciso Il, da Constituicdo Federal
de 1988. Sua denominacgéao completa, tal como inscrita no texto da Carta, é: imposto sobre a
transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens iméveis, por natureza ou
acessao fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia, bem como cessao de
direitos a sua aquisigdo. A designacao abreviada decorre de razbes de praticidade e uso

consagrado na doutrina e na jurisprudéncia.

Trata-se de um imposto de competéncia municipal, o que significa que somente os
Municipios - e o Distrito Federal - detém a prerrogativa de institui-lo, por meio de legislagao
local. E também classificado como um imposto real, direto e de fungdo predominantemente
fiscal. Ser um imposto real significa que sua incidéncia recai sobre a coisa - o bem imodvel ou
o direito transmitido -, independentemente das condigbes econdmicas pessoais do
contribuinte. Ser direto significa que nao ocorre a transferéncia do 6nus tributario a terceiro:
gquem suporta o encargo econdémico € o proprio contribuinte de direito, sem repasse (Cf.

Caliendo, 2020).

Imagine, por exemplo, a compra de um apartamento: o adquirente paga diretamente ao
municipio o ITBI calculado sobre o valor do imével, sem que esse custo seja juridicamente
repassavel ao vendedor ou a qualquer outra parte. Essa estrutura ilustra bem a naturezareal e

direta do tributo.



2. Breve trajetoria historica do ITBI

O ITBI possui raizes histéricas que remontam ao inicio do século XIX. Seu antecedente
mais remoto é o Alvara de 3 de junho de 1809, conhecido como o "Imposto da Sisa”, cobrado
sobre operacdes de transmissao onerosa de imoéveis no periodo colonial. A primeira
constitucionalizacdo do tributo ocorreu na Constituicdo de 1891, que atribuiu aos Estados
competéncia para tributar as transmissodes de propriedade, sem distinguir entre transmissoes

causa mortis e inter vivos - ambas estavam unificadas em uma unica figura tributaria.

A Constituicao de 1934 promoveu a primeira separagao do imposto em duas espécies
distintas, ambas ainda de competéncia estadual: o imposto sobre a transmissao causa mortis
e o0 imposto sobre a transmissao imobilidria inter vivos. Essa distingédo, porém, foi suprimida
pela Emenda Constitucional n. 5, de 1961, que transferiu a competéncia para instituir o ITBI
aos Municipios, e depois pela Emenda Constitucional n. 18, de 1965, que reunificou
novamente os dois impostos, mantida pela Constituicao de 1967. Foi somente com a
Constituicao Federal de 1988 que a divisdo se tornou definitiva, consagrando o modelo dual
atual: o ITBI, de competéncia municipal, incide sobre as transmissdes onerosas entre vivos; o
ITCD (Imposto sobre Transmissao Causa Mortis e Doacgao), de competéncia estadual, incide

sobre as transmissodes gratuitas (herangas e doagdes) (Cf. Caliendo, 2020).

3. Fundamentos normativos

3.1. Abase constitucional e o Cédigo Tributario Nacional

O ITBI possui dupla base normativa: a previsao constitucional no art. 156, inciso Il, da
CF/88, e a disciplina infraconstitucional contida nos arts. 35 a 42 do Caédigo Tributario
Nacional (CTN). E importante observar que os dispositivos do CTN foram redigidos quando o
imposto era de competéncia estadual - portanto, sua recepcao pela ordem constitucional
vigente deve ser realizada com as necessarias adaptagdes ao novo regime dual inaugurado

pela CF/88.

O art. 35 do CTN descreve o fato gerador do imposto nos seguintes termos: (i) a
transmissao, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio util de bens imdveis por natureza
ou por acessao fisica; (ii) a transmissao, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imdveis,
exceto os direitos reais de garantia; e (iii) a cessao de direitos relativos as transmissdes

anteriores. O imposto deve ser concretamente instituido por cada Municipio por meio de



legislacao prépria, respeitados os parametros constitucionais e os limites estabelecidos pelo

CTN (Cf. Caliendo, 2020).

4. O aspecto material: as condutas tributadas pelo ITBI

4.1. A transmissao de bens imoveis

A principal hipétese de incidéncia do ITBI é a transmissao inter vivos da propriedade de
bens imdveis. No Brasil, a propriedade imével se transfere mediante dois elementos
cumulativos: (i) um negécio juridico causal com finalidade translativa (contrato de compra e
venda, permuta, dacdo em pagamento etc.); e (ii) o registro do titulo translativo no Cartério
de Registro de Iméveis, conforme o art. 1.245 do Cdédigo Civil. Enquanto o titulo nao for

registrado, o alienante permanece juridicamente como proprietario do imével.

Esse modelo é designado pela doutrina como sistema misto de transmissao imobiliaria.
Ele se diferencia do modelo germanico - que adota a teoria da abstragao, tornando o negécio
causal irrelevante para a eficacia da tradicao - e do modelo francés - no qual a prépria compra
e venda transfere a propriedade inter partes, antes mesmo do registro. No sistema brasileiro,
0 negocio juridico antecedente é relevante e influencia a eficacia da transmissao. Disso
decorre uma consequéncia pratica importante: a simples promessa ou o compromisso de
compra e venda, sem registro, ndo constitui fato gerador do ITBl. Da mesma forma, o
comodato e alocacgao, por ndo implicarem transmissao de propriedade, também estdo fora do

campo de incidéncia do tributo (Cf. Caliendo, 2020).
4.1.1. Titulo causal de qualquer natureza

O art. 156, inciso Il, da CF/88 estabelece que o titulo que der origem a transmissao pode
ostentar a natureza de qualquer ato ou negdcio juridico. Isso significa que o sistema
constitucional é fiel ao modelo intermediario de separacao dos planos negociais: a eficacia da
transmisséo fica condicionada a validade do negdcio juridico antecedente. A expressao "a
qualquer titulo" nao autoriza, portanto, a antecipacao do momento de incidéncia do ITBI para
a data da promessa ou compromisso de compra e venda: ela serve apenas para afastar a
aplicacdo plena dateoria da abstragao da transferéncia da propriedade no direito nacional (Cf.

Caliendo, 2020).

4.1.2. Ato oneroso



O ITBI incide exclusivamente sobre atos onerosos de transmissdo da propriedade
imovel. As transmissodes a titulo gratuito - como as doagodes - estao fora do seu campo de
incidéncia e sujeitam-se ao ITCD. Essa delimitagao é fundamental para distinguir os dois
impostos: a onerosidade é o trago que separa o universo tributavel pelo ITBI do universo

tributavel pelo ITCD (Cf. Caliendo, 2020).
4.1.3. Bens imoveis por natureza ou acessao fisica

O ITBI incide sobre a transmissao de bens imdveis tanto por natureza quanto por
acessao fisica. Nos termos do Codigo Civil em vigor (art. 79), sdo imdveis o solo e tudo quanto
se lhe incorporar natural ou artificialmente. A incorporacéo natural configura a imobilizagao
por natureza; a incorporacao artificial - como construgdes e plantagdes - configura a acessao

fisica. Ambas integram o campo de incidéncia do tributo (Cf. Caliendo, 2020).
4.1.4. Direitos reais sobre coisa alheia, exceto os de garantia

O ITBI também incide sobre a transmissdo de direitos reais sobre imoéveis, com
expressa excecao dos direitos reais de garantia. O art. 1.225 do Cddigo Civil elenca os direitos
reais, entre os quais: superficie, serviddes, usufruto, uso, habitacdo, direito do promitente
comprador e concessao de direito real de uso. Estdo expressamente excluidos do fato gerador:
o penhor, a hipoteca e a anticrese - que sdo modalidades de direito real de garantia. Os
direitos reais sobre imdveis somente se adquirem com o respectivo registro no Cartério de

Registro de Imodveis (Cf. Caliendo, 2020).
4.2. A cessao de direitos a aquisicao de bens imoéveis

A segunda conduta tributada pelo ITBI é a cessdo de direitos a aquisicao de bens
imoveis. Embora as cessdes de direitos ndo sejam formas translativas diretas da propriedade,
o constituinte as incluiu no campo de incidéncia do ITBI para impedir que contribuintes
utilizassem esse mecanismo como forma de elisao tributaria: sem essa previsao, seria
possivel realizar sucessivas cessdoes de direitos sem que o tributo incidisse sobre a

transmissao final do bem.

Sao exemplos de cessao de direitos: a cessao de posse, a cessao de direitos hereditarios
sobre imdveis e a cessao de compromisso de compra e venda. Cabe um ponto relevante: a
cessao de direitos hereditarios, quando se tratar de transmissao gratuita, sujeita-se ao ITCD e

nao ao ITBI (Cf. Caliendo, 2020).



5. O aspecto temporal: quando nasce a obrigacao tributaria

O ITBl incide no momento da transcricao do titulo translativo no Cartério de Registro
de Imoveis, pois é esse o instante em que se aperfeicoa a transmissao da propriedade. A
escritura publica de compra e venda, por si s6, ndo produz o efeito translativo: ela gera efeitos
entre as partes, mas ndo perante terceiros (erga omnes), funcao que cabe exclusivamente ao

registro. Evita-se, assim, o fenbmeno da sobreposicao de titulos de propriedade.

O STJjafirmou entendimento de que o fato gerador do ITBl ocorre no momento do registro
imobiliario, e ndo da assinatura da escritura publica. A Simula 108 do STF complementa essa
logica ao determinar que o valor do imével, para fins de base de calculo, deve ser aquele
vigente no momento da alienagéo, e ndo o constante de eventual promessa de compra e venda

anterior (Cf. Caliendo, 2020).

6. O aspecto espacial: competéncia territorial

Nos termos do art. 156, § 2°, inciso Il, da CF/88, compete ao Municipio da situacao do
bem imével exigir o ITBI, independentemente de o imdvel ser classificado como urbano ou
rural. Nao importa, portanto, onde estejam domiciliadas as partes contratantes: o critério
determinante é a localizacao do imovel. Essa regra impede conflitos de competéncia entre
Municipios e garante que o tributo pertenga aquele que jurisdiciona o bem objeto da

transmissao (Cf. Caliendo, 2020).

7. O aspecto pessoal: sujeitos ativo e passivo

7.1. Sujeito ativo

O sujeito ativo do ITBI é o Municipio (ou o Distrito Federal), que detém a competéncia

constitucional para institui-lo e para exigir seu recolhimento.
7.2. Sujeito passivo

O contribuinte do ITBI sera: (i) o adquirente, na transmissdo de bens imdveis ou de
direitosreais; e (ii) o cedente, na cessado de direitos a aquisicdo. O CTN, em seu art. 42, autoriza
que a lei municipal disponha de modo mais amplo sobre quem sera o contribuinte, o que
confere certa flexibilidade ao legislador local. Na pratica, a maioria das legislagcdes municipais

estabelece o adquirente como o contribuinte do imposto.

Sao responsaveis solidarios os tabelides, escrivaes, notarios, oficiais de Registro de

Imdveis e demais serventuarios que pratiguem os atos formalizadores da transmisséao, por



forcado art. 135, inciso VI, do CTN. Esses agentes respondem pelo cumprimento da obrigagao
tributaria principal correspondente aos atos que praticarem em razao do oficio (Cf. Caliendo,

2020).
7.3. Imunidades subjetivas relevantes

Sao imunes ao ITBI: as instituigcdes religiosas, os partidos politicos, os sindicatos e suas
fundacodes, além dos entes politicos (Uniao, Estados, Distrito Federal e Municipios), por forca
do art. 150, inciso VI, da CF/88. As instituicoes de educacao e de assisténcia social sem fins
lucrativos também sao imunes, desde que preenchidos os requisitos do art. 14 do CTN (Cf.

Caliendo, 2020).

8. Aimunidade do ITBI na integralizacao de capital de pessoas juridicas

8.1. Aregra constitucional

A CF/88 instituiu, no art. 156, § 2°, inciso |, uma importante imunidade especifica do
ITBI: o imposto naoincide sobre a transmisséo de bens ou direitos incorporados ao patriménio
de pessoa juridica em realizacdo de capital, nem sobre a transmissao de bens ou direitos
decorrente de fusédo, incorporacao, cisdo ou extingdo de pessoa juridica. A Unica ressalva é
que essa imunidade nao se aplica quando a atividade preponderante do adquirente for a

compra e venda de bens imodveis, a locacdo de bens imodveis ou o arrendamento mercantil.

Trata-se de um verdadeiro estimulo a criagao e reorganizagcdao empresarial: ao
integralizar bens imdéveis no capital social de uma empresa, o sécio pode fazé-lo sem o 6nus
do ITBI, o que facilita a constituicdo de garantias reais para obtencdo de crédito e
financiamento. A légica subjacente é fomentar a mobilizagcao do patriménio imobiliario para

fins produtivos (Cf. Caliendo, 2020).
8.2. A questiao do planejamento tributario abusivo

O uso dessa imunidade como instrumento de planejamento tributario tem sido
frequentemente debatido. O expediente mais comum consiste em pessoas fisicas
proprietarias de imodveis constituirem pessoas juridicas com a finalidade exclusiva de
integralizar seus bens, escapando tanto da tributagcdo do ITBI quanto do ganho de capital do
IR. Para obstar esse uso, diversas Prefeituras condicionaram o beneficio as integralizagdes

que, em caso de cisao, fusao ou incorporacao, revertessem a propriedade ao sécio originario.



A doutrinareconhece, contudo, que o texto constitucional ndo autoriza limitagdes ao uso
da imunidade além da hipdtese expressa da atividade preponderante. Entretanto, isso nao
significa que a imunidade proteja situagdes de abuso de formas, simulacao ou fraude
destinadas a prejudicar terceiros ou a coletividade. Nesses casos, os principios gerais do

direito e as normas antielisivas sdo plenamente aplicaveis (Cf. Caliendo, 2020).

9. O aspecto quantitativo: base de calculo e aliquota

9.1. Base de calculo

Abase de calculo do ITBI é o valor venal do bem imével ou dos direitos transmitidos. No
caso de cessao de direitos, a base de calculo corresponde ao valor dos direitos cedidos, e ndo
aovalorintegraldoimdvel a que se referem. O valor venal deve ser compreendido como o valor
de mercado do bem em condi¢gdes normais de negociagao, o que nem sempre coincide com

o valor declarado pelas partes no negécio juridico.

Ha um debate relevante sobre a relagao entre o valor venal do ITBI e a planta de valores
utilizada para o IPTU. A doutrina majoritaria, acompanhada por Caliendo (2020), entende que
o ITBI deve seguir o critério dindmico do mercado imobiliario - que é volatil e sensivel a fatores
como localizagao, infraestrutura e conjuntura econémica -, e nao o critério estatico da planta
de valores cadastral do Municipio, que frequentemente se encontra desatualizada. Deve
prevalecer, portanto, o valor real de mercado sobre o valor formal cadastral. O que néo se

admite, em hipdtese alguma, € impor uma tributagao superior ao valor normal de mercado.

A Sumula 108 do STF reforca esse entendimento ao estabelecer que o valor do imével
para fins de ITBI deve ser o vigente ho momento da alienagdo, e ndo o de uma eventual

promessa de compra e venda anterior (Cf. Caliendo, 2020).

STF - Simula 108: "E legitima a incidéncia do imposto de transmisséo 'inter vivos' sobre

o valor do imével ao tempo da alienagcao e ndo da promessa de venda."
9.2. Aliquota e vedacao a progressividade

A aliqguota do ITBI é proporcional ao valor do bem imével. O STF consolidou o
entendimento de que nao se admite a adogao de aliquotas progressivas para o ITBI com base
no valor venal do imdvel. O caso paradigmatico envolveu a Lei n. 11.154/1991 do Municipio
de Sao Paulo, declarada inconstitucional no RE 234.105, por ter instituido um sistema de

aliquotas progressivas para o ITBI.



Esse entendimento foi consolidado na Simula 656 do STF, cujo enunciado é:

STF - Sumula 656: "E inconstitucional a lei que estabelece aliquotas progressivas para o

imposto de transmisséao 'inter vivos' de bens imoveis - ITBI com base no valor venal do imével."

O fundamento dessa vedacao reside na natureza real do imposto: por ndo considerar as
condicdes pessoais do contribuinte, o ITBI nao seria compativel com a progressividade fiscal,
que pressupde a afericdo da capacidade contributiva individual. O STF entendeu que a
instituicao de progressividade em tributos reais (como IPTU, ITBI e ITCD) somente é possivel
quando expressamente autorizada pela Constituicdo - o que, no caso do ITBI, nado ocorre (Cf.

Caliendo, 2020).

Um detalhe processual relevante: a declaragdo de inconstitucionalidade do sistema
progressivo do ITBI paulistano gerou o efeito de repristinar a legislacao municipal anterior.
Contudo, o efeito repristinatério pode ser limitado se a norma anterior também padecer de
vicio de inconstitucionalidade, hipdtese em que cabera a modulagao dos efeitos da deciséo

pelo STF (Cf. Caliendo, 2020).

10. Aresponsabilidade tributaria por sucessao imobiliaria

O art. 130 do CTN estabelece a responsabilidade por sucessdo imobiliaria para os
impostos cujo fato gerador seja a propriedade, o dominio util ou a posse de bens imoéveis -
alcancando, portanto, o IPTU e o ITR. O ITBI, todavia, esta fora da literalidade dessa norma,
pois seu fato gerador € a transmissao da propriedade, e ndo a propriedade em si. Uma
interpretacao extensiva do dispositivo para abranger o ITBl seria vedada, pois o art. 130 do CTN

deve ser lido restritivamente.

Na pratica, esse problema é contornado pela maioria das legislagbes municipais, que
estabelecem expressamente o adquirente como contribuinte do ITBI - o que elimina a questao
daresponsabilidade por sucesséo, tornando o tributo exigivel diretamente daquele que pratica

o fato gerador (Cf. Caliendo, 2020).

e Ldgica do tema - Imposto sobre a Transmissao de Bens Imédveis (ITBI)

O ITBI € um tributo de competéncia municipal que onera a circulagao de riqueza imodvel
por meio de atos onerosos entre vivos. Compreendé-lo exige partir de dois pontos
fundamentais: (i) o fato gerador somente se perfectibiliza com o registro do titulo translativo

no Cartério de Registro de Imédveis, e ndo com a mera assinatura do contrato ou da escritura



publica; e (ii) a incidéncia recai sobre o bem, € ndo sobre a pessoa do contribuinte - o que

explica sua classificagdo como imposto real e a vedagao a progressividade fiscal.

O sistema constitucional protege certas operagdes daincidéncia do ITBI - especialmente
as integralizagOes de capital e as reorganizagdes societarias -, mas essa protecao tem limites:
nao alcanca situacoes de abuso de formas ou de simulacao. A base de calculo deve refletir o
valor real de mercado do imdével no momento da alienagdao, e nado valores cadastrais
desatualizados. As aliquotas sao proporcionais, sendo inconstitucional qualquer tentativa de
progressividade. O contribuinte é, em regra, o adquirente, e tabelides e registradores

respondem solidariamente pelos tributos incidentes nos atos que praticam.

Em sintese: o ITBI tributa a transmissao onerosa de imoveis e de direitos reais pelo seu
valor de mercado, com aliquota proporcional, no momento do registro, ao Municipio onde o

bem estd situado, sendo o adquirente o contribuinte natural do imposto.

e Quadro Sindtico - Imposto sobre a Transmisséao de Bens Imdveis (ITBI)

Tema

Explicacao

Previsao
constitucional

Base
infraconstitucional

Natureza juridica

Fato gerador -
Transmissao

Fato gerador - Cessao

Aspecto temporal

Aspecto espacial

Art. 156, inciso Il, da CF/88. Imposto de competéncia municipal.

Arts. 35 a 42 do CTN, recepcionados com adaptacdes ao regime
constitucional de 1988.

Imposto real (incide sobre o bem, ndo sobre a pessoa), direto
(sem repasse do encargo) e de fungdo predominantemente
fiscal.

Transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de
bens imodveis por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais
sobre imodveis (exceto os de garantia).

Cessao de direitos a aquisicao de bens imodveis, incluida para
evitar a elisdo tributaria por cessoes sucessivas.

Ocorre com o registro do titulo translativo no Cartdério de Registro
de Imdveis. A escritura publica, por si s6, ndo gera a incidéncia.

Competéncia do Municipio da situacdo do bem imovel,

independentemente do domicilio das partes.



Sujeito ativo

Sujeito passivo

Responsavel solidario

Base de calculo

Aliquota

Imunidade -
Integralizacao de
capital

Imunidade - Entes
publicos e entidades

Condutas fora do
campo de incidéncia

Responsabilidade por
sucessao imobiliaria

Diferencga para o ITCD

O Municipio (ou o Distrito Federal).

O adquirente, na transmissao de imoveis; o cedente, na cessao
de direitos.

Tabeliaes, notarios, escrivaes e oficiais de Registro de Imoéveis,
pelos atos que praticarem (art. 135, VI, CTN).

Valor venal do imdvel ou dos direitos transmitidos, entendido
como o valor de mercado no momento da alienacao (Sumula 108
do STF).

Proporcional ao valor do bem. Vedada a progressividade fiscal
(Sumula 656 do STF e RE 234.105).

Nao incide sobre bens integrados ao patriménio de pessoa
juridica em realizagao de capital, fuséo, incorporagao, cisdo ou
extingcao, salvo se a atividade preponderante do adquirente for
compra e venda de imoveis, locacao ou arrendamento mercantil
(art. 156, § 2°, I, CF/88).

Entes politicos, partidos, sindicatos, instituicdes religiosas, de
educacao e assisténcia social (art. 150, VI, CF/88).

Promessa ou compromisso de compra e venda sem registro;
comodato; locagao; atos a titulo gratuito (doagao - ITCD).

O art. 130 do CTN néo alcanga o ITBI, pois o fato gerador é a
transmissdo, e ndo a propriedade. A maioria das legislagdes
municipais supera o problema ao definir o adquirente como
contribuinte.

O ITCD incide sobre transmissdes gratuitas (causa mortis e
doacdo) e € de competéncia estadual; o ITBI incide sobre
transmissoes onerosas inter vivos e € municipal.

e Tabela de Precedentes - STF e STJ sobre o ITBI

Precedente

Explicacao (ratio decidendi)

STF - Simula 108
Tribunal Pleno.

Enunciado aprovado em

13/12/1963.

STF - Simula 656
Tribunal Pleno.

O valor do imével para fins de base de calculo do ITBI é o
vigente no momento da alienagcdo, e ndao o constante de
promessa de compra e venda anterior. O critério deve ser o
mercado no momento da transmisséao efetiva.

E inconstitucional a lei que estabelece aliquotas progressivas

para o ITBI com base no valor venal do imédvel. A



Enunciado aprovado em
24/09/2003.

STF - RE 234.105 Rel. Min.

Carlos Velloso. Tribunal
Pleno. Julgado em
08/04/1999.

STF - RE 153.771-0 Rel.
Min. Moreira Alves.
Tribunal Pleno. Julgado
em 20/11/1996.

STF - Simula 668
Tribunal Pleno.
Enunciado aprovado em
24/09/2003.

STJ - Posicionamento
consolidado sobre o
aspecto temporal Resp.
diversos.

progressividade fiscal ndo é compativel com a naturezareal do
imposto, salvo autorizagdo constitucional expressa.

Declarada a inconstitucionalidade do sistema de aliquotas
progressivas do ITBI instituido pela Lei n. 11.154/1991 do
Municipio de Sao Paulo. A ratio decidendi é que tributos reais
ndo admitem progressividade fiscal sem autorizacédo
constitucional expressa. O efeito repristinatério da declaragao
de inconstitucionalidade restaura a legislacdo anterior, salvo

se esta também for viciada.

Firmou o entendimento de que o IPTU (e por extensdo os
tributos reais como o ITBI) ndo admitem progressividade fiscal
com base exclusivamente no art. 145, § 1°, da CF/88. A
progressividade somente é possivel quando expressamente
prevista no texto constitucional para o tributo especifico.

E inconstitucional a lei municipal que estabeleca, antes da EC
n. 29/2000, aliquotas progressivas para o IPTU, salvo se
destinadas a assegurar o cumprimento da fungéo social da
propriedade urbana. Precedente que reforca a vedacao geral a
progressividade em tributos reais sem expressa autorizagcao
constitucional.

O fato gerador do ITBI ocorre no momento do registro do titulo
translativo no Cartério de Registro de Imdveis, e ndo da
assinatura da escritura publica de compra e venda. A escritura
produz efeitos inter partes, mas nao transfere a propriedade
perante terceiros.
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