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No mesmo sentido, transcrevo, a proposito o ensinamento de José
Alberto Oliveira Macedo:

“Na alienacdo fiduciaria em garantia, a propriedade fiduciaria
transmitida ¢ um direito real de garantia, ndo incidindo, portanto, o ITBI, por conta

DO . - " da imunidade prevista no artigo 156, II, n fine. Mas situagdo distinta ocorre
ASPECTOS CONSTITUCIONAIS quando o devedor fiduciante nao honra a divida, ficando inadimplente.
E INFRACONSTITUCIONAIS Transcorrido o prazo de 15 (quinze) dias apos a intimagdo ao

devedor fiduciante pelo Oficial do competente Registro de iméveis, intimagao esta
que sO pode efetivar-se apds o prazo de caréncia previsto contratualmente,
Preficio: Paulo de Barros Carvalho consolida-se a propriedade do imével em nome do fiduciario, incidindo ai o ITBIL.
(...) Por ocasido dessa consolidacdo em nome do fiduciario ¢ que passa a incidir o
ITBI, na medida em que ele passa a ter a propriedade plena do imével, como dito
acima.” (in ITBI: aspectos constitucionais e infraconstitucionais, Sdao Paulo:
Quartier Latin, 2010, p.99-101)

QUARTIER LATIN




Fato gerador
material)

(critério
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Secao Il

Imposto sObre a Transmissdao de Bens Imdveis e de Direitos a éles
Relativos

Art. 35. O impobsto, de competéncia dos Estados, sb6bre a
transmissao de bens imodveis e de direitos a éles relativos tem como
fato gerador:

| - a transmissao, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio
util de bens imdveis por natureza ou por acessao fisica, como
definidos na lei civil;

Il - a transmissao, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imdveis,
exceto os direitos reais de garantia;

I - a cessao de direitos relativos as transmissOes referidas nos
incisos | e Il.

Paragrafo unico. Nas transmissOes causa mortis, ocorrem tantos
fatos geradores distintos quantos sejam os herdeiros ou legatarios.

“Secao

Do Imposto sobre Transmissao Inter Vivos, por Ato Oneroso, de
Bens Imoveis e de Direitos a Eles Relativos

Art. 35. O Imposto sobre a Transmissdao Inter Vivos, por Ato
Oneroso, de Bens Imdveis e de Direitos a Eles Relativos (ITBI), de
competéncia dos Municipios e do Distrito Federal, tem como fato
gerador:

| - a transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, da
propriedade ou do dominio util de bens imdveis por natureza ou por
acessao fisica, como definidos na lei civil;

Il - a transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de
direitos reais sobre imdveis, exceto os direitos reais de garantia;

lll - a cessao inter vivos, por ato oneroso, de direitos relativos as
transmissOes referidas nos incisos | e Il deste caput.




Base de calculo
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Art. 38. A base de calculo do imposto é o valor venal dos
bens ou direitos transmitidos.

Valor Venal

=3

Preco

Art. 38-A. Considera-se valor venal, para fins do disposto no
art. 38 desta Lei, o valor pelo qual o bem ou direito seria
negociado a vista, em condi¢gdes normais de mercado.

§ 12 O valor pelo qual o bem ou direito seria negociado a
vista, em condi¢cdes normais de mercado, a que se refere o
caput deste artigo, sera estimado por meio de critérios
técnicos considerando pelo menos um dos seguintes:

| - analise de precos praticados no mercado imobiliario;

Il - informacdes prestadas pelos servicos notariais, registrais
e agentes financeiros;

Il - localizacao, tipologia, destinacao, padrao e area de
terreno e construcao, entre outras caracteristicas do bem
imovel; e

IV - outros parametros técnicos usualmente observados
pelas administracdes tributarias.
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Base de calculo
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Art. 38. A base de calculo do imposto é o valor venal dos|Art. 38-A. (...)

bens ou direitos transmitidos. § 22 Se houver discordancia quanto a determinacao da base

Val V | de calculo, cabera ao contribuinte comprovar o correto valor
dalor véna de mercado, por meio de procedimento especifico, nos

; termos da legislacao municipal ou distrital.

§ 32 Os servicos registrais e notariais deverao compartilhar
as informacoes das operacdes realizadas com bens imdveis
Prego com as administracdes tributdrias, sob pena de multa a ser
definida em lei especifica municipal ou distrital.
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Constituicao de 1988:

Art. 146. Cabe a lei complementar: (...)

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

a) definicao de tributos e de suas especies, bem como, em relacao aos
Impostos discriminados nesta Constituicao, a dos respectivos fatos
geradores, bases de calculo e contribuintes;
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Aprimoramento necessario:

Momento da ocorréncia do fato
gerador do ITBI



Momento da ocorréncilia

PLP 108/24

SENADO -'I
FEDERAL
Proposta dos Municipios

“Art. 35-A. Os Municipios e o Distrito Federal podem prever hipotese
de antecipac¢ao do pagamento do ITBI, que deve ser opcional para o
contribuinte, para que o imposto incida na formalizacao do
respectivo titulo translativo, assim considerados a escritura publica
ou documento particular com forga de escritura publica.

Paragrafo unico. Na hipdtese de que trata o caput deste artigo, os
Municipios e o Distrito Federal poderao aplicar aliquota inferior
aquela incidente no momento do registro do titulo translativo no
Registro de IMOVEIS.” ...

“Art. 35-A. O imposto de que trata o art. 35 pode ser exigido
na formalizacdo do respectivo titulo translativo, assim
considerado a escritura publica ou documento equivalente
passivel de ser levado a registro no Registro de Imdveis.”

(exclua-se o paragrafo uUnico)

SE O MUNICIPIO JA PREVE NA SUA LEI, NAO SE PODE
ALEGAR QUE SO APOS A LEI COMPLEMENTAR E EXIGIVEL O
ITBI NO MOMENTO DA ESCRITURA PUBLICA NAQUELE
MUNICIPIO

__ G

SE O MUNICIPIO NAO PREVE AINDA, NAO PODE ELE
RETROAGIR 5 ANOS

Art. 203. Na hipdtese em que lei municipal ou do Distrito
Federal ja possua, na data de publicacao desta Lei
Complementar, previsao de cobranca do imposto sobre a
transmissao “inter vivos”, por ato oneroso, de bens imodveis
e de direitos a eles relativos a partir da formalizacao do
respectivo titulo translativo, o disposto no art. 35-A tem
natureza interpretativa, nos termos do art. 106, | ambos da
Lei n25.172, de 25 de outubro de 1966 — Codigo Tributario
Nacional.”
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Mas o Cédigo Civil ndo prevé
que a transmissdao é& o registro
do ato translativo no cartédrio

de imébéveis?



BN
Nao. O Cédigo Civil prevé que a transmissao
do imével se inicia com a escritura publica
e termina com o registro desse ato
translativo no cartério de imodveis

Constituicao de 1988:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre: (...)

Il - transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens
ImQveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis,
exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisicao;

O fato gerador do ITBI nao é o
registro, e sim é a transmissdao, que se
inicia com a escritura publica



Pelo Direito Privado, a transmigSEesM
se 1nicila
com a escritura publica

Cédigo Civil
Art. 108. Nao dispondo a 1lei em contrario, a escritura
publica é essencial a validade dos negdcios juridicos que

visem a (...), transferéncia, (...) de direitos reais
sobre iméveis (...).

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imdéveis constituidos,
ou transmitidos por atos entre vivos, sb6 se adquirem com O
registro no Cartdério de Registro de imdéveis dos referidos
titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo 0S CcasosS exXpressos
neste Cddigo.

Art. 1.245. Transfere-se entre v1vOos a propriedade
mediante o registro do titulo translativo no Registro de
iméveis. (...)
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Constituicao de 1988:

Art. 146. Cabe a lei complementar: (...)

Il - estabelecer normas gerais em matéria de legislacao tributéaria,
especialmente sobre:

a) definicao de tributos e de suas espécies, bem como, em relacao aos
Impostos discriminados nesta Constituicao, a dos respectivos fatos
geradores, bases de calculo e contribuintes;

fato gerador = critério material + critéerio espacial + critéerio temporal

(analogia com imposto de importacao)
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Fato gelracliolr e a transmissao, ETTN
que se 1nicla
com a escriturl_aam@g;a(;ica

A
[ |

Escritura de
compra e
venda

Registro da
escritura

Art. 116, CTN. Salvo disposicao de lei em contrario, considera-se ocorrido o fato gerador e

existentes os seus efeitos:

| - tratando-se de situacao de fato, desde o momento em que o0 se verifiguem as
circunstancias materiais necessarias a que produza os efeitos que normalmente lhe sao
proprios;

Il - tratando-se de situacao juridica, desde o momento em que esteja definitivamente

constituida, nos termos de direito aplicavel.
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escritura publica
Fato gerador

A

Escritura de
compra e
venda

Registro da
escritura

- Onerosidade, caracteristica reveladora da riqueza da materialidade, revela-se temporalmente ja na
celebracédo do negécio juridico.

- Ato de registro € ato potestativo do adquirente. Ele registra quando quiser.

- Grande probabilidade de, ocorrendo a escritura de compra e venda, va se concluir a transmissao com
0 registro.

- Aauséncia de registro ndo impossibilita ao comprador usufruir do bem comprado.

- A escritura publica € momento certo e solene o suficiente para ensejar sua escolha como critério

temporal.
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Proposta dos Municipios

“Art. 35-A. Os Municipios e o Distrito Federal podem prever hipotese
de antecipac¢ao do pagamento do ITBI, que deve ser opcional para o
contribuinte, para que o imposto incida na formalizacao do
respectivo titulo translativo, assim considerados a escritura publica
ou documento particular com forga de escritura publica.

Paragrafo unico. Na hipdtese de que trata o caput deste artigo, os
Municipios e o Distrito Federal poderao aplicar aliquota inferior
aquela incidente no momento do registro do titulo translativo no
Registro de IMOVEIS.” ...

“Art. 35-A. O imposto de que trata o art. 35 pode ser exigido
na formalizacdo do respectivo titulo translativo, assim
considerado a escritura publica ou documento equivalente
passivel de ser levado a registro no Registro de Imdveis.”

(exclua-se o paragrafo unico)

Art. 203. Na hipdtese em que lei municipal ou do Distrito
Federal ja possua, na data de publicacao desta Lei
Complementar, previsao de cobranca do imposto sobre a
transmissao “inter vivos”, por ato oneroso, de bens imdveis e
de direitos a eles relativos a partir da formalizacao do
respectivo titulo translativo, o disposto no art. 35-A tem
natureza interpretativa, nos termos do art. 106, | ambos da
Lei n2 5.172, de 25 de outubro de 1966 — Codigo Tributario
Nacional.”
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na sua leil ordinaria, valor de
mercado como valor wvenal, e
momento da escritura publica como
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Quantidade de
acoes
judiciais de

Quantidade de
guias ITBI
pagas em cada

ITBI de cada
ano (SP)

ano (SP)

113.219 2.354 2,1%
171.430 2.221 1,3%
163.903 2.149 1,3%
175.459 1.832 1,0%
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