ITBI - Imposto sobre Transmissdao de Bens Imoveis
Direito Tributario

Posicao historica
Também conhecido como “sisa”, até 1988 era da competéncia dos Estados.
A partir da Constituicdo Federal de 1988, passou para a competéncia dos Municipios.

Denominacao legal
No Cédigo Tributario Nacional
Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis e de Direitos a eles
Relativos.

Na legislagao do Municipio de Sao Paulo
Imposto de Transmissao inter-vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso,
de bens imdveis por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre
imodveis, bem como cessdo de direitos a sua aquisicao.

Base legal
O ITBI encontra amparo legal para ser instituido nos artigos 156, II, § 2°, 1II, e 30 da

Constituicao Federal.
Art. 156 - Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

Il - transmisséo 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, bem
como cesséao de direitos a sua aquisi¢ao;

§ 2° - O imposto previsto no inciso Il:
| - ndo incide sobre a transmissdo de bens ou direitos incorporados ao patriménio de
pessoa juridica em realizagdo de capital, nem sobre a transmissdo de bens ou direitos
decorrente de fusdo, incorporagao, cisdo ou extingao de pessoa juridica, salvo se, nesses
casos, a atividade preponderante do adquirente for a compra e venda desses bens ou
direitos, locagao de bens imdveis ou arrendamento mercantil;
Il - compete ao Municipio da situagao do bem.

Art. 30 - Compete aos Municipios:

lll - instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas,
sem prejuizo da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos
fixados em lei;

Existéncia legal

No Municipio de Sdo Paulo, Lei 10.721, de 17/01/1989 substituida pela Lei 11.154, de
30/12/1991, que foi regulamentada pelo Decreto 31.134, de 24/01/1992 - Artigos 69
até 95 (Capitulo 1IV)
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Fato gerador

e A transmissao, a qualquer titulo, por ato oneroso, da propriedade ou do dominio
Util de bens imdveis, por natureza ou por acessdo’ fisica, conforme definido na lei
civil;

e A transmissdo, a qualquer titulo, por ato oneroso, de direitos reais (art. 674, CC)?
sobre imdveis, exceto os direitos reais de garantia (art. 755, CC)°, e;
e A cessdo’ de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos anteriores.

Decreto 37344

Art. 70. Estdo compreendidos na incidéncia do imposto: Art. 2.9 da Lei n.© 11.154, de
30/12/91

I — a compra e venda;

II — a dagao em pagamento;

IIT — a permuta;

IV — o mandato em causa propria ou com poderes equivalentes para a transmissao
de bem imdvel e respectivo substabelecimento, ressalvado o disposto no artigo 71,
inciso I, desta Consolidacao;

V — a arrematacdo, a adjudicacao e a remicgao;

VI — o valor dos imdveis que, na divisdao de patrimonio comum ou na partilha, forem
atribuidos a um dos conjuges separados ou divorciados, ao conjuge supérstite ou a
qgualquer herdeiro, acima da respectiva meagao ou quinhdo;

VII — o uso, o usufruto e a enfiteuse;

VIII — a cessao de direitos do arrematante ou adjudicatario, depois de assinado o
auto de arrematagao ou adjudicacgao;

IX — a cessao de direitos decorrente de compromisso de compra e venda;

X — a cessado de direitos a sucessao;

XI — a cessao de benfeitorias e construgdes em terreno compromissado a venda ou
alheio;

XII — todos os demais atos onerosos translativos de imoveis, por natureza ou acessao
fisica, e de direitos reais sobre imdveis

1 Acessdo - Jur. Modo de aquisicdo de coisa pertencente a outrem, por se considerar esta acessoria em relagdo a do
adquirente, reputada principal.
Art. 674 - Sao direitos reais, além da propriedade:
| - a enfiteuse;
Il - as serviddes;
1l - o usufruto;
IV - 0 uso;
V - a habitagao;
VI - as rendas expressamente constituidas sobre imoveis;
VIl - o penhor;
VIII - a anticrese;
IX - a hipoteca.
Art. 676 - Os direitos reais sobre imoéveis constituidos ou transmitidos por atos entre vivos sé se adquirem depois da transcrigdo, ou da
inscricdo, no Registro de Imoéveis, dos referidos titulos (arts. 530, I, e 856), salvo os casos expressos neste Cédigo.
Art. 677 - Os direitos reais passam com o imével para o dominio do adquirente.

3 Art. 755 - Nas dividas garantidas por penhor, anticrese ou hipoteca, a coisa dada em garantia fica sujeita, por vinculo real, ao
cumprimento da obrigagao.

4 Cessdo induz alienagdo, e por isso exige plena capacidade por parte do cedente. (art. 82, CC)
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Ocorréncia do fato gerador

Decreto 37344

Art. 80. Ressalvado o disposto nos artigos seguintes, o imposto sera pago antes de
se efetivar o ato ou contrato sobre o qual incide, se por instrumento publico e, no
prazo de 10 (dez) dias de sua data, se por instrumento particular.

Sujeito ativo
Municipio da situacdo dos bens imdveis a serem transmitidos e dos direitos a eles
relativos (art. 156, § 2°, II da Constituicdo Federal).

Sujeito passivo

Decreto 37344

Art. 74. Sao contribuintes do imposto:

I — os adquirentes dos bens ou direitos transmitidos;

II — os cedentes, nas cessdes de direitos decorrentes de compromissos de compra e
venda.

Base de calculo

Valor venal dos bens ou direitos transmitidos.

O art. 8° da Lei 11.154 imp0e a observancia de um valor piso, representado pelo valor
venal do imoével para efeito de langamento do IPTU, atualizado desde 1° de janeiro até
a data do instrumento de transmissao ou cessao.

O art. 24 da mesma Lei, faculta o arbitramento do valor venal, sempre que houver
fundada suspeita de que a transmissao operou-se pelo valor superior ao mencionado
no titulo respectivo.

Ja o seu paragrafo Unico assegura ao contribuinte a apresentacao de avaliagao
contraditéria, o que implica na prévia notificacdo do sujeito passivo.

Aligquota

Pela lei (art. 10): Progressiva, de 2% a 6%, de acordo com o valor venal.
Excecao é feita sobre os valores financiados pelo SFH, cuja aliquota é de 0,5%
(demonstra cunho social).

Aliquota atual: 2%

Pela Sumula n° 45, originada pela Argliigdo de Inconstitucionalidade n® 540.420-0/01
SP: "E inconstitucional o artigo 10, II, da Lei n. 11.154, de 31.12.91, do Municipio de
Sao Paulo, que instituiu aliquotas progressivas para o Imposto de Transmissao de
Bens Imdéveis."

O Supremo Tribunal Federal, em sua composicao plena, sepultou qualquer
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guestionamento favoravel a progressividade de aliquotas do ITBI do Municipio de Sdo
Paulo, por ocasido da decisdo proferida nos Autos do Recurso Extraordinario n°
234.105-3 SP, o qual teve como Relator o Ministro Carlos Velloso, cuja Ementa Oficial
€ transcrita a seguir:

"O Tribunal, por unanimidade, conheceu do recurso e deu-lhe provimento, declarando
a inconstitucionalidade do art. 10, II, da Lei n® 11.154, de 30/12/1991, do Municipio
de Sao Paulo/SP. Ausente, justificadamente, o Sr. Ministro Celso de Mello
(Presidente). Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Carlos Velloso (Vice-Presidente).
Plenario, 08.4.99".

Imunidade

TransmissOes decorrentes de conferéncia de capital, de fusdo, de incorporagao, de
cisdo ou de extingao de pessoas juridicas, salvo se a atividade preponderante do
adquirente for a compra e venda desses bens e direitos, a locagao de bens imdveis ou
o arrendamento mercantil (art. 156, § 2°, I da Constituicao Federal).

Questao da progressividade

Jurisprudéncia a respeito da inconstitucionalidade da progressividade deste imposto
destaca que “a progressividade deve ser prevista expressamente no texto
constitucional, sendo de interpretacdo estrita sua previsdo incabivel ampliacdo a
impostos ndo beneficiados” (Arglicao de inconstitucionalidade n° 558.437.4/701) -
Sumula no 45,

Conforme avalia Kiyoshi Harada, “Verifica-se que o E. tribunal examinou a questao
sob a ética da progressividade extra-fiscal para condena-la em face de ndo previsao
expressa na Lei Maior, a exemplo do IPTU. Ha que se ponderar, contudo, que o ITBI
nao se presta para regular a fungao social da propriedade, porque tem como fato
gerador ndo o uso da propriedade, mas a sua transmissdo. O uso da propriedade
urbana e nao a sua transmissao pode conferir ou nao a fungao social exigida pela
Carta Politica, nos termos da lei do plano diretor da cidade (art. 182, § 2°, CF).
Outrossim, a progressividade do IPTU esta prevista na Carta Magna para limitar o
exercicio do poder regulatério através desse imposto, ou seja, a progressividade so
podera ser desencadeada para assegurar a funcdo social da propriedade urbana. O
poder de policia é inerente ao Poder Publico tributante, de sorte que, ndo fora
expressa previsao o Municipio poderia empregar o IPTU para regular qualquer
atividade de competéncia local.”
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