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1. Em andlise a0 caso concreto, tem-se clarividente que o fisco promoveu tributagdo nas operactes
realizadas entre pessoas fisicas e entre uma dessas e sociedade empreséria, sem que tenha ocorrido a
trasladac&o do direito real de propriedade. Nesse sentido, é evidente que, nos termos do art. 156, 11, da
Constituicdo Federal, ndo se configura o fato gerador do tributo, por auséncia de consolidacdo da
propriedade entre credor e devedor. 1sso € corroborado pelo art. 23, parégrafo Unico, daLe 9.514/97,
ao dispor que com“ a constituicéo da propriedade fiduciéria, da-se o desdobramento da posse,
tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da coisa imével” .

2. Nao ha se confundir o direito real de propriedade com a propriedade fiduciéria. Isto porque aa
lienacdo fiduciaria € um contrato que visa constituir um direito real, isto €, uma propriedade é entregue
como garantia de uma obrigacéo principal. No entanto, o direito real de propriedade (resoltvel) sO
nasce com o registro do instrumento que o institui. Nesse contrato, se 0 imovel for de propriedade do
credor —tal como na hipétese dos autos - e por este mesmo financiado em favor do adquirente ou
devedor, a propriedade assume a forma de propriedade fiduciéria, de caréter resollvel, ou sgja, a
efetividade da propriedade do imével somente seré transmitida ao adquirente, apds a quitacdo do preco
total avencado entre as partes.

3. No gue tange ao objeto de irresignacao recursal, em que a agravante possui os direitos creditorios
referente a alienacéo fiduciaria com a pessoafisica, em razéo de cessdo de crédito junto a sociedade
empresaria credora primitiva e, por inadimpléncia do devedor/cessionario, acabou por adquirir o direito
real de propriedade do imovel, o que torna acertada a cobranca do I TBI pelo Distrito Federal.

4. A época darealizacio da cessdo de crédito da sociedade empreséria & agravante, ndo houve qual quer
tributacéo, conforme se depreende da escritura publica anexada aos autos. Como adquiriu o direito real
de propriedade, por forca da cessdo de crédito e dainadimpléncia de devedor, tem-se configurado o



fato gerador do tributo, in casu, o ITBI, sendo aplicavel o art. 26, § 7°, daLe n°9.514/97.

5. E indubitavel que n&o houve qual quer bitributacéo aplicada & agravante, menos ainda qual quer
violagdo a Constituicéo Federal, aLei Organicado DF e o art. 1°, |1, do Decreto n° 27.576, de 28/12/06
— Regulamento do I TBI. Por fim, registre-se que o Distrito Federal tem plena competéncia
constitucional paraexigir o tributo. Portanto, é irretocavel a deciséo agravada.

6.Recurso conhecido e desprovido.

ACORDAO

Acordam os Senhores Desembargadores do(a) 62 Turma Civel do Tribunal de Justica do Distrito
Federal e dos Territorios, CARLOS RODRIGUES - Relator, JOSE DIVINO - 1°Voga e ESDRAS
NEVES - 2°Vogal, sob a Presidéncia da Senhora Desembargadora , em proferir a seguinte deciso:
CONHECIDO. DESPROVIDO. UNANIME., de acordo com a ata do julgamento e notas taquigraficas.

Brasilia (DF), 23 de Janeiro de 2019

Desembargador CARLOS RODRIGUES
Relator

RELATORIO

Trata-se de Agravo de Instrumento, com pedido de antecipagao dos efeitos da tutela, interposto por
QUALITY PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A contraa decisdo de Id. 5564202. p. 21/23,
proferida pelo juizo da 22 Vara da Fazenda Publica do Distrito Federal, em pedido declaratério de
inexisténcia de relacdo juridica-tributéria com repeticdo de indébito, autuado sob o n°
0708874-77.2018.8.07.0018, ajuizado pela agravante em desfavor do DISTRITO FEDERAL, indeferiu
pedido de tutela de urgéncia para que o réu se abstivesse de exigir o ITBI.

Em suas razdes, informa que se trata de demanda declaratéria de inexisténcia de relacéo
juridico-tributaria cumulada com repeticéo de indébito, com pedido de tutela de urgéncia, com a
pretensdo de afastar a exigéncia de recolhimento do I TBI nas operacfes de escrituras publicas de
compra e venda com alienagdo fiduciéria, quando existir o inadimplemento por parte do devedor
adquirente, indicado na escritura publica, no ato de averbacdo da propriedade (art. 26 daLei n°
9.514/97), em razdo da inexisténcia de transferéncia de propriedade, apenas posse direta a credora, ora
agravante, oriunda de uma garantia, sob condicéo resolutiva.

Afirma que € pessoa juridica de direito privado, cuja atividade econdmica principal é a administracéo
de bens proprios, participacéo no capital socia de outras sociedades como socia e acionista, compra,
venda e aluguel de imoveis proprios entre outros.



Alegaque éilega einconstitucional o lancamento, exigéncia e cobrancado ITBI no negécio de venda
deimével com alienacdo fiduciaria, em especial, no ato da averbacdo da consolidacdo da propriedade
no patrimonio da vendedora, ora agravante, quando o adquirente ndo honra os compromissos dos
pagamentos assumidos na aquisicao do imével

Expde que ndo sendo paga a divida do preco de aquisicdo do imovel por parte do adquirente na
escritura publica de compra e venda com aienagdo fiduciarialavrada, a credora fiduciéria pode adotar
os procedimentos previstos na Lei n°® 9.514/97 para consolidar a sua propriedade, ndo podendo mais ser
exigido pelo Distrito Federal 0 pagamento do imposto de transmissdo de bem imoéve “inter vivos' —
ITBI, por jater sido recolhido no ato da lavratura da escritura, em que a agravante registra a garantia.

Enfatiza que a exigéncia e cobranca do I TBI por parte do Distrito Federal nessas operagdes, em que
existe alienagdo fiduciéria, esta sendo realizada em duplicidade e de formaindevida. Diz, ainda, que a
exigéncia e cobrancado I TBI a agravante, em virtude do adquirente ndo ter adimplido com as
obrigacdes assumidas da aquisi¢cao do imovel, quando da averbacéo e consolidacdo da propriedade (art.
26, 8§ 7°, daLei n°9.514, de 20/11/97), sem duvida alguma, caracteriza uma bitributac&o.

Salienta que, nos termos do art. 1.245 do Cadigo Civil, atransmissédo da propriedade imobiliaria se da
com 0 ato no Registro de Imoveis, bem como o art. 23, parégrafo Unico, da Le n°9.514/97, dispde que
a constituicao da propriedade fiduciéria se da com o registro no Registro de Iméveis e, apods areferida
constitui¢do, a posse € desdobrada, ficando o devedor com a posse direta e a credora com a posse
indireta.

Argumentaque alLei n°6.015/73 (Lel de Registros Publicos) exige o registro da alienacéo fiduciaria
em garantia de imovei's, observando o mesmo tratamento dado a diversas outras formas de transmissdo
de propriedade, como é o caso da compra e venda, dagdo em pagamento, permuta, dentre outras. Aduz,
ainda, que, no procedimento de consolidacéo da propriedade, ndo ha transmisséo de propriedade,
mMesmo porque, a conversao da propriedade resolivel em propriedade definitiva ndo caracteriza
transmissdo, uma vez que o devedor € considerado mero possuidor direto do bem.

Cita acdrdao proferido por este e. TIDFT na acéo direta de inconstitucionalidade (ADI n°
2007.00.2.008203-7), em que foi reconhecida a inconstitucionalidade de dispositivo e deixa firmado
que o fato gerador do ITBI se opera com o efetivo registro do titulo translativo da propriedade imével
no Cartdrio de Registro de Imovei's, situacdo inexistente com a consolidacao da propriedade em favor
do credor fiduciério, visto que ha apenas averbacao.

Verbera que a exigéncia do pagamento do I TBI da agravante fere frontalmente a Constituicéo Federal,
aLei Organicado DF eo art. 1°, 11, do Decreto n° 27.576, de 28/12/06 — Regulamento do I TBI.

Consigna que o Distrito Federal €incompetente para exigir o ITBI, pois alegislacéo que tratada
matéria ndo impde 0 pagamento, vez que ndo existe transmissdo de propriedade em operacoes



envolvendo direitos reais de garantia e nem se pode alterar o fato gerador por Lel Federal Ordinaria
(Lei n°9.514/97), na medida que afronta diretamente a Constituicéo Federal, o CTN e alegislacdo que
regula o tributo no ambito do Distrito Federal.

Busca, liminarmente, a antecipagdo dos efeitos da tutela, de forma a suspender a exigibilidade do I TBI
nas operacdes de consolidacdo da propriedade na alienacdo fiduciaria de escritura publica de comprae
venda com alienacéo fiduciaria (art. 26, daLe n° 9.514/97), em razéo da auséncia de transferéncia de

propriedade e bitributaco. No mérito, a reforma da decisdo agravada, com a confirmagéo da tutela de
urgéncia.

Comprovante de recolhimento de custas no 1d. 5437174, p. 1/2.

O requerimento de antecipagao dos efeitos da tutela foi indeferido, conforme se depreende da deciséo
de Id. 5573806, p. 1/5.

E o relatério.

VOTOS

O Senhor Desembargador CARLOS RODRIGUES - Relator
Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do agravo de instrumento, uma vez presentes

0s pressupostos de sua admissibilidade. O recurso é tempestivo, veio instruido com as pegas exigidas
pelo art. 1017, |, do Cédigo de Processo Civil.

Em andlise preambular, na decisdo de Id. 5573806, p. 1/5, restou indeferido o requerimento de
antecipacéo dos efeitos da tutela, in verbis:

“(.)
E breve o relatério. Decido.

()

Em andlise aos autos, verifica-se que a controvérsia gira emtorno da possibilidade de incidéncia do
ITBI no momento da consolidacao, em nome do credor, da propriedade fiduciaria.



O ITBI tem previsao no art. 156, |1, da Constituicado Federal, in verbis:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

()

[l - transmissao "inter vivos', a qualquer titulo, por ato oneroso, de bensimovels, por natureza ou
acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a
Sua aquisiGao;

No gue tange as normas gerais do tributo, estas sdo definidas pela Uni&o (art. 24, |, da CF), mediante
Lel Complementar (art. 146, I11, “ a”, da CF), estando o ITBI disciplinado nos arts. 35 a 42 do CTN.

E importante ressaltar, ainda, a previsio normativa para exigéncia do 1 TBI em situagdes semel hantes
a dos autos consta do art. 26, § 7°, da Lei Federal n® 9.514/97, que dispoe:

“ Decorrido o prazo de que trata 0 § 10 sem a purgacéo da mora, o oficial do competente Registro de
Imbveis, certificando esse fato, promoveré a averbacéo, na matricula do imovel, da consolidacéo da
propriedade em nome do fiduciério, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de
transmissdo inter vivos e, se for o caso, do laudémio” (g. n.)

Ocorre que se vislumbra 6bice a respeito da possibilidade de a legislacdo federal ordinaria veicular
regulacdo acerca de fato gerador e contribuinte do imposto.

N&o obstante a analise legal do tema, o d. juizo a quo expds motivos relevantes para ndo obstar a
incidéncia do ITBI a transmissdo do imdvel, tendo em vista a troca de proprietarios diretos e
indiretos na cadeia dominial, que deve ser considerada.

Confira-se trecho da decisdo agravada, in verbis:

“(..)

Além desta questao, a ser solvida ap0s a realizacdo do contraditorio. Verifica-se que, no caso
concreto, a autora ndo detinha a propriedade plena original do imovel.

Ora, consoante Matricula de ID 22472218, o imovel era da construtora Next Empreendimentos
Imobiliarios A, que realizou contrato de alienacéo fiduciaria com a pessoa natural Nuria Mercehd
de Oliveira Guerreiro. Stuacdo que gerou a incidéncia de I TBI, consoante guia 14/06/2012



990/000006-80, indicada na Escritura Publica de protocolo 087067.

Posteriormente, A NEXT cedeu seus direitos a Autora, sendo que essa operacado nao foi tributada com
ITBI, consoante Escritura Publica de protocolo 087070.

Logo em seguida, a pessoa natural que figurava como devedora (NURIA) transferiu seus direitos e
obrigacgdes a Julio Cesar Raposo Ferreira, com a anuéncia da Autora. Este fato, o imével sair da
posse direta atrelada a contrato de alienagdo fiduciaria em beneficio de NURIA e transferir-se para
posse direta atrelada a contrato de alienacéo fiduciaria em beneficio de JULIO foi tributado com
ITBI, consoante guia 16/08/2012 990/000020-8. Escritura Publica de protocolo 087999.

Por fim, a0 momento em que o devedor JULIO restou inadimplente com os pagamentos, houve a
consolidacéo da propriedade em nome da AUTORA, gue nunca deteve a propriedade plena. Assim, o
requerido langou o I TBI, em desfavor da autora, com efetivo recol himento em 31/08/2015.

€.

Consoante ao exposto no decisum, verifica-se que o tema deve ser melhor analisado pelo colegiado,
ante a complexidade de relacles juridicas realizadas e a incidéncia tributéria ocorrida pois, de fato,
com a transmissao de direitos pela NEXT a agravante ndo houve tributacéo, mas com a devolucédo do
imovel a recorrente, existe dividas quanto a incidéncia do ITBI, ja que, ao que parece, ndo ocorreu
bitributacao.

Nesse contexto, em andlise prefacial, ndo se verifica a plausibilidade do direito e o perigo de dano ou
risco ao resultado atil do processo, de forma a autorizar a antecipacao dos efeitos da tutela
pretendida.

Diante do exposto, INDEFIRO a antecipacado da tutela recursal pretendida, mantendo-se a decisio
agravada nos seus termos.

€.

Da ocasido da prolacéo de referida decisdo liminar até o momento, a situagao fatico-juridica néo foi
alterada, mas vislumbra ser necesséario o exaurimento da matéria ante ao consignado na decisao
preliminar.

Em andlise aos autos, verifica-se que o imovel objeto de transmissdo eincidénciado ITBI erade
propriedade da construtora Next Empreendimentos Imobiliarios S/A (1d. 5564202, p. 6/8) que realizou
contrato de alienagdo fiduciériacom Nuria Mercehd de Oliveira Guerreiro (1d. 5564199, p. 48/54).

Por conta dessa transagéo foi recolhido o ITBI, consoante se depreende do documento de Id. 5564199,
p. 53 (Guia n® 14/06/2012 990/000006-80, indicada na Escritura Publica de protocolo 087067).



Conforme ja destacado na decisdo preambular, em ato posterior, a sociedade empresaria NEXT
realizou cessdo de crédito (1d. 5564199, p. 56/59) aQUALITY PARTICIPACOESE
INVESTIMENTOS S/A, ora agravante, sendo que tal operagdo de cessdo de crédito ndo foi tributada
com I TBI, conforme se observa do documento publico firmado entre as partes.

De acordo com os negocios juridicos realizados, tem-se evidente que a agravante, QUALITY
PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A, possuia os direitos creditorios referente a alienacéo
fiduciariacom NuariaMercehd de Oliveira Guerreiro.

Ocorre que Nuria Mercehd de Oliveira Guerreiro, devedora origindria, transferiu seus direitos e
obrigagtes com assuncgéo de dividaimobiliéria (1d. 5564202, p. 1/4) a Jilio Cesar Raposo Ferreira,
com a anuéncia da agravante.

Em decorréncia dessa Ultima transacdo — transferéncia da posse direta atrelada a contrato de alienacdo
fiduciaria em beneficio de NURIA a para posse direta vinculada a contrato de alienago fiducidriaem
beneficio de JULIO — restou realizada a cobranca do 1 TBI, conforme se verifica da escritura publica
de Id. 5564202, p. 3 (Guia n°® 16/08/2012 990/000020-8, protocolo 087999).

No entanto, o devedor JUL IO restou inadimplente com os pagamentos o que implicou na
consolidacdo da propriedade em nome da QUALITY PARTICIPACOESE INVESTIMENTOS JA.
Por essarazéo, o Distrito Federal langou o ITBI em desfavor da agravante, conforme se constata dos
documentos de Id. 5564202, p. 9/10, com data de recolhimento em 31/08/2015.

Demonstrado detalhadamente os negdcios juridicos realizados e a tributacéo aplicada, tem-se
clarividente que o fisco promoveu tributacdo nas operagOes realizadas por Nuria Mercehd de Oliveira
Guerreiro e Julio Cesar Raposo Ferreira, junto a empresa NEXT, sem que tenha ocorrido a trasladacao
do direito real de propriedade.

Nesse sentido, é evidente que, nos termos do art. 156, |1, da Constituicdo Federal, ndo se configurao
fato gerador do tributo, por auséncia de consolidagéo da propriedade entre credor e devedor. 1sso €
corroborado pelo art. 23, parégrafo unico, daLei 9.514/97, ao dispor que com “ a constitui¢cdo da
propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e
o fiduciario possuidor indireto da coisa imovel” .

N&o ha que se confundir o direito real de propriedade com a propriedade fiduciaria. Isto porque aa
lienacdo fiduciaria € um contrato que visa constituir um direito real, isto €, uma propriedade é
entregue como garantia de uma obrigacao principal. No entanto, o direito s6 nasce com o registro do
instrumento que o institui. Nesse contrato, se 0 imével for de propriedade do credor —tal como na
hipotese dos autos - e por este mesmo financiado em favor do adquirente ou devedor, a propriedade
assume a forma de propriedade fiduciéria, de caréter resolvel, ou sgja, a efetividade da propriedade



do imdvel somente seré transmitida ao adquirente/devedor, apos a quitagdo do preco total avencado
entre as partes.

Nesse contexto, as operacdes realizadas pela NEXT com NURIA e desta com JULIO ndo implicaram
em trasladacdo do direito real de propriedade. Consoante a essa conclusdo, nas operacoes
demonstradas ndo havia se falar em configuracéo do fato gerador do ITBI. Por essas razoes, eventual
repeticéo de indébito deve ser pleiteada pel as partes que foram tributadas indevidamente (NUria e
Julio). Afinal, eventual pedido de repeticdo de indébito pressupde os contribuintes referidos como
anicos e legitimos na eventual pretensdo repetitoria. Paraque a QUALITY pudesse invocar em seu
proveito a"compensacdo” o ITBI (indevidamente) recolhido por Nuria e Julio, cumpria que exibisse
termo de cess&o de direitos/créditos rel ativamente aos recol himentos indevidos.

No que tange ao objeto de irresignagéo desse recurso, em que a agravante, QUALITY
PARTICIPACOESE INVESTIMENTOS S/A, possui os direitos creditorios referente a alienagéo
fiduciaria com Nuria Mercehd de Oliveira Guerreiro, em razéo de cessdo de crédito da empresa
NEXT, e, por inadimpléncia do devedor JULIO, acabou por adquirir o direito real de propriedade do
imovel, o que torna acertada a cobranca do I TBI pelo Distrito Federal.

A época da realizagdo da cessdo de crédito da sociedade empresaria NEXT a agravante, ndo
houve qualquer tributagdo, conforme se depreende da escritura publica de I d. 5564199, p. 56/59.
Como adquiriu o direito real de propriedade, por forca da cessdo de crédito e dainadimpléncia de
JULI10, tem-se configurado o fato gerador do tributo, in casu, o ITBI, sendo aplicavel o art. 26, § 7°,
daLei n®9.514/97.

Feitas essas consideracOes, € indubitavel que ndo houve qualquer bitributacéo aplicada a
agravante, menos ainda qualquer violagdo a Constituicéo Federal, aLel Organicado DF e o art. 1°,
I1, do Decreto n° 27.576, de 28/12/06 — Regulamento do I TBI. Por fim, registre-se que o Distrito
Federal tem plena competéncia constitucional paraexigir o tributo. Portanto, € irretocavel a deciséo
agravada.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENT O ao recurso para manter a decisao recorrida.

E como voto.

O Senhor Desembargador JOSE DIVINO - 1° Vogal
Com o relator

O Senhor Desembargador ESDRAS NEVES - 2° Vogal
Com o relator



DECISAO

CONHECIDO. DESPROVIDO. UNANIME.



