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EMENTA

APELACAO CIVEL. PROCESSO CIVIL. ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA.
IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BEM IMOVEL. ITBI. TUTELA DE URGENCIA.
REQUISITOSNAO PRESENTES. CONSOL IDACAO DA PROPRIEDADE. DIREITO REAL.
TRANSMISSAO. PROPRIEDADE PLENA. FATO GERADOR. INCIDENCIA DO IMPOSTO.
PAGAMENTO PELO CREDOR FIDUCIARIO. PREVISAO LEGAL. BISIN IDEM.
INOCORRENCIA. SENTENCA MANTIDA.

1.N&o demonstrado concretamente o perigo de dano ou o risco ao resultado Util do processo, mostra-se
invidvel o deferimento datutela de urgéncia, porque ndo se encontram satisfeitos os requisitos
cumulativos estabel ecidos pelo artigo 300, do Cédigo de Processo Civil.

2. O oficia do registro de imoéveis promovera a averbacdo, na matricula do bem imével, da
consolidagdo a vista da prova do pagamento do imposto de transmiss&o inter vivos, porque ocorreu a
transferéncia de propriedade, razéo pela qual ndo se verifica a probabilidade do direito na pretenséo de
suspender a exigéncia de comprovacdo do pagamento do imposto de transmissao de bem imovel (ITBI)
paraapratica do ato registrario.

3. Naalienacdo fiduciaria em garantia, a propriedade fiduciéria transmitida € um direito real de
garantia, ndo incidindo, portanto, o ITBI, por conta daimunidade previstano artigo 156, 11, in fine.
Contudo, situacdo distinta ocorre quando o devedor fiduciante ndo honra a divida, ficando
inadimplente e, consolidando-se a propriedade do imovel em nome do fiduciério, incidindo ai o ITBI,
cuja cobranca local é de competéncia do Distrito Federal.

4. Celebrado o contrato de compra e venda com cldusula de garantia por meio de alienagéo fiduciéria,
incide o ITBI porquanto presentes todos os el ementos da transmisséo da propriedade entre o vendedor
e 0 comprador, de modo arevelar asinteiras o fato gerador do tributo. Também havera outraincidéncia
do ITBI na hipétese de inadimplemento do devedor, que assim autorize a consolidagéo definitiva da
propriedade em nome do credor, operando assim novatrasl adacéo da propriedade imoével, de modo a
constituir fato autbnomo na escala temporal, desta feita operando efeitos entre o devedor e o credor
fiduciério, pessoas diversas daguelas a que se reporta o negocio primitivo.



5. Mostra-se descabida a tese relativa ao ndo pagamento do I TBI por ser a consolidagéo da propriedade
plena, naformadale especifica, realizada mediante ato de averbacdo e ndo de registro, umavez que a
incidéncia do imposto decorre apenas do enquadramento em um dos fatos geradores |egalmente
previstos, ndo dependendo, paratanto, do ato formal do oficial do registro de imdveis competente.

5. 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 VERA
ANDRIGH]I - 2° Vogal, sob a Presidéncia do Senhor Desembargador JOSE DIVINO, em proferir a
seguinte decisdo: CONHECIDO. DESPROVIDO. UNANIME., de acordo com a ata do julgamento e
notas taquigréficas.

Brasilia (DF), 13 de Marco de 2019

Desembargador CARLOS RODRIGUES
Relator

RELATORIO

Trata-se de apelagio interposta por QUALITY PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS SA em face
da sentenca proferida pel o juizo da Segunda Vara de Fazenda Publica do Distrito Federa (id 6773987),
nos autos de pretensdo de conhecimento proposta pela apelante em face do DISTRITO FEDERAL
com o objetivo de ter restituido valor de Imposto de Transmissao de Bens Iméveis—ITBI pago em
razéo de consolidacdo da propriedade fiducidria de bem imovel.

Por ocasido do julgamento, o juizo a quo julgou improcedente todos os pedidos e extinguiu alide com
resolucéo de mérito, com fundamento no art. 487, |, do CPC.

Ademais, condenou a autora a pagar as custas e honorarios, arbitrados em 10% do valor da causa, nos
termos do art. 85, § 2°, do CPC.

Em suas razdes recursais (id 6773988), a apelante alega ser imperiosa a reforma da sentenca, com a
declarac8o dainexisténcia de relacdo juridico-tributéria que imponha o recolhimento do ITBI, quando
do registro e/ou averbacdo da consolidacédo da(s) propriedade(s) na(s) alienacdo(des) fiduciaria(s) por
parte da Autora (Apelante), visto que entende que em nenhum desses procedimentos existe a
transferéncia de propriedade, mas apenas a transferéncia da posse direta a credora (Autora/Apelante),
oriunda de uma garantia, sob condi¢é&o resolutiva.

Requereu a concesséo da tutela provisoria, de natureza urgente (arts. 300; 932, inciso I1; e 995,
parégrafo unico, ambos do CPC), para lhe assegurar o ndo prosseguimento da exigénciatributaria de
recolhimento do I TBI na consolidag&o da propriedade advinda de Escrituras Publicas com alienagéo
fiduciéria (procedimento inerente a propria atividade da empresa nos negécios realizados), vez que ndo
ha transferéncia de propriedade.



Outrossim, ailmeja areformaintegral da sentenca, afim de: ¢.1) declarar ainexisténcia de relacéo
juridica obrigacional entre a(s) Apelante(s) e o Apelado que obrigue(m) a(s) primeira(s) arecolher o
Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis - ITBI apurado no registro e consolidagdo da propriedade na
alienacdo fiduciaria, em razéo do inadimplemento do devedor fiduciante (adquirente indicado na
Escritura Publica de Compra e Venda), ao argumento de que n&o existe transferéncia de propriedade,
apenas da posse direta a credora (Apelante), oriunda de uma garantia, sob condi¢ao resolutiva; c.2)
declarar a nulidade e/ou anulac&o da exigéncia fiscal do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis -
ITBI na operacéo realizada da Escritura Pablica de Compra e Venda com Alienagdo Fiduciaria; c.3)
anular ou tornar sem efeito o langcamento efetuado atitulo do ITBI relativo a operacdo narrada nestes
autos, nos termos dos instrumento anexos, visto que flagrantemente contréria as normas
constitucionais, federais e distritais, assim como contrérias a jurisprudéncia acima destacada; c.4)
condenar o Apelado na devolucgdo do valor desembolsado atitulo de pagamento do I TBI no importe de
R$ 8.092,85 (oito mil, noventa e dois reais e oitenta e cinco centavos) pago em 31/08/2015 - DAR
anexo, devidamente atualizado desde o desembolso e com juros legais, quer seja naforma de repeticéo
de indébito ou compensacao; c.5) inverter os honorérios de sucumbéncia de primeiro grau.

Comprovante de recolhimento de custas, conforme id 6773990/6773991.

Contrarrazdes de id 6773993, requerendo seja negado provimento ao presente recurso, mantendo-se
inalterada ar. sentencarecorrida.

E o relatério.

VOTOS

O Senhor Desembargador CARLOS RODRIGUES - Relator
Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso.
Aprecio, preliminarmente, o pedido de tutela provisoria de urgéncia pleiteado nas razdes recursais.

Requer, em suma, a apelante a concessao de tutela provisoria de natureza urgente (arts. 300; 932,
inciso I1; e 995, paragrafo unico, ambos do CPC), paralhe assegurar o ndo prosseguimento da
exigénciatributaria de recolhimento do I TBI na consolidac&o da propriedade advinda de Escrituras
Pablicas garantidas por alienagdo fiduciéria (procedimento inerente a prépria atividade da empresa
nos negocios realizados), sob a alegacéo de que nédo ha transferéncia de propriedade.

O CPC/2015 dispde em seu artigo 300 acerca do instituto da tutela de urgéncia, destacando que sua

concessao ocorrera quando houver demonstracéo da probabilidade do direito e do perigo de dano ou
de risco ao resultado atil do processo, conforme se vé:

“Art. 300. A tutela de urgéncia seré concedida quando houver elementos que evidenciem a
probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado Util do processo.”

Referidos requisitos, contudo, ndo se mostram presentes, visto que, tal como ja mencionado na



decisdo proferida em sede de agravo de instrumento (proc. n.° 0716479-31.2018.8.07.0000), n&o
houve qualquer bitributacdo aplicada a apelante, menos ainda qualquer violagédo a Constituicéo
Federal, aLei Organicado DF e ao art. 19, I, do Decreto n° 27.576, de 28/12/06 — Regulamento do
ITBI.

Assim, resta afastado, em principio, a probabilidade do direito, inexistindo, ainda, por outro lado,
perigo de dano ou risco ao resultado Util do processo, ndo bastando, para tanto, a alegacdo genérica de
cobrancas em casos semelhantes e eventual oneracao tributariailegal.

Essa é ajurisprudéncia desta Corte de Justica:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA. SUSPENSAO DA EXIGENCIA DE
PAGAMENTO DO IMPOSTO DE TRANSMISSAO DE BEM IMOVEL (ITBI). COMPROVACAO
PARA A PRATICA DO ATO REGISTRARIO DE CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE PLENA
EM RAZAO DA MORA NAO PURGADA PELO DEVEDOR EM ALIENA(;AO FIDUCIARIA DE
BEM IMOVEL. EXIGENCIA DO ARTIGO 26, §7°, DA LEI N°9.514/1997. PROBABILIDADE DO
DIREITO. NAO DEMONSTRAGCAO. Se o devedor deixa de pagar a divida vencida no todo ou em
parte e, constituido em mora, ndo a purga no prazo legal, tem-se por implementada a condicdo e a
propriedade resolGvel conferida pela alienacéo fiduciaria consolida-se de forma plena em nome do
credor fiduciario, consoante artigo 26, caput, daLei n° 9.514/1997. O oficial do registro deimoveis
promovera a averbacdo, na matricula do bem imével, da consolidacdo a vista da prova do pagamento
do imposto de transmissdo inter vivos, consoante previsao do artigo 27, § 7°, damencionadallei,
porgue ocorreu a transferéncia de propriedade, razéo pela qual ndo se verifica a probabilidade do
direito na pretensdo de suspender a exigéncia de comprovagdo do pagamento do imposto de
transmisséo de bem imovel (ITBI) paraa praticado ato registrério. N& demonstrado concretamente o
perigo de dano ou o risco ao resultado Gtil do processo, mostra-se inviavel o deferimento datutelade
urgéncia, porgque ndo se encontram satisfeitos os requisitos cumulativos estabel ecidos pelo artigo 300,
do Cadigo de Processo Civil.

(Acdrdéo n.1139384, 07163148120188070000, Relator: ESDRAS NEVES 62 Turma Civel, Data de
Julgamento: 23/11/2018, Publicado no DJE: 28/11/2018. Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)

Indefiro, portanto, o pedido de tutela provisoria de urgéncia.
Passo a analise do pedido principal.

Cinge-se a controveérsia sobre a possibilidade de incidéncia do I TBI no momento da consolidacéo, em
nome do credor, da propriedade fiduciaria.

O Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis— I TBI, de competéncia municipal, encontra-se
previsto, em ambito federal, no artigo 156, inciso |1, da Constitui¢do Federal, bem como no artigo 35
ess. do CTN, e no ambito do Distrito Federal, no artigo 132, inciso |, alinea“€”’, daLe Organicado
DF, regulamentado pela Lei Distrital n.° 3.830/2006 e pelo Decreto Distrital n.° 27.576/2006.

Confira-se o teor do 156, 11, da Constituicéo Federal:

“Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

[..]

[l - transmissdo "inter vivos', a qualquer titulo, por ato oneroso, de bensimdveis, por natureza ou
acessdo fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia, bem como cessdo de direitos a

Sua aquisicao;”



No que tange as normas gerais do tributo, estas sdo definidas pelaUnido (art. 24, 1, da CF), mediante
Lel Complementar (art. 146, 111, “a’, da CF), estando o ITBI disciplinado nos arts. 35 a42 do CTN.

O artigo 35 do CTN disciplina que o fato gerador do imposto ocorre com a transmiSsao onerosa, a
qualquer titulo, da propriedade ou do dominio Util de bensimoéveis por natureza ou por acessao fisica;
com a transmissao onerosa, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis, exceto os direitosreais
de garantia; e com a cessdo de direitos relativos as transmissdes anteriormente mencionadas, sendo
esta a sua redacao:

“Art. 35. O imposto, de competéncia dos Estados, sobre a transmissdo de bensimdveis e de direitos a
eles relativos tem como fato gerador:

| - atransmissdo, a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio Gtil de bensimdéveis por natureza ou
por acessdo fisica, como definidos nalei civil;

Il - atransmissdo, a qualquer titulo, de direitos reais sobre imoveis, exceto os direitos reais de
garantia;

Il - acessdo de direitos relativos as transmissoes referidas nosincisos | ell.”

No mesmo sentido, encontra-se regulamentado o fato gerador do ITBI no &mbito dalegislagdo
distrital, conforme artigo 2° da Lei Distrital n.° 3.830/2006 e no artigo 1° do Decreto Distrital n.°
27.576/2006.

Jaadienacdo fiduciariade imovel encontra-se disciplinadapelaLei n.° 9.514/1997, sendo
conceituada, conforme inteligéncia de seu artigo 22, como o negécio juridico, formalizado via
contrato tipico, formal, bilateral, oneroso e acessorio a um negocio principal, no qual o
devedor-fiduciante, com a especifica finalidade de garantia, contrata a transferéncia ao
credor-fiduciario da propriedade resoltvel deimovel, até que haja o cumprimento/pagamento de
obrigacdo contida no negdcio principal, conforme se vé:

“Art. 22. A alienacdo fiduciariaregulada por estaLei € 0 negécio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade
resolUvel de coisaimével.”

Referida propriedade resolivel é denominada pelaLei, em seu artigo 23, como propriedade fiduciaria,
configurando esta o efetivo direito rea de garantia que se constitui com o registro na matricula do
imovel objeto do contrato de alienagdo fiduciéria. Veja-se aredacdo do referido dispositivo:

“Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciéria de coisaimoével mediante registro, no competente
Registro de Imoveis, do contrato que Ihe serve detitulo.

Par&grafo Unico. Com a constitui¢do da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento da posse,
tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciério possuidor indireto da coisaimaével.”



Daleitura do paragrafo Unico acima transcrito, vislumbra-se ainda a peculiaridade que distingue a
propriedade resolvel comum da propriedade resolavel fiduciéria (aquisicéo pelo advento da
condicdo), visto que nesta ndo hé a transferéncia da propriedade plena, havendo limitacGes mediante
desdobramento da posse e impossibilidade de usar, gozar, usufruir, dispor ou reivindicar o bem,
enquanto naguela ha a transferéncia de todos os poderes inerentes a propriedade (perdimento da
propriedade pelo advento da condic&o).

Nos termos do artigo 25 dareferida Lei, ocorrendo o pagamento integral da divida, resolve-se a
propriedade fiduciaria do imével em favor do devedor, mediante cancelamento do registro da
propriedade fiduciaria. Por outro lado, em caso de inadimplemento, apds constitui¢cdo em mora do
devedor, a propriedade do imoével consolidada-se em nome do credor fiduciario, apds comprovacdo
do pagamento do I TBI, naformado artigo 26, caput e 87°, possibilitando posterior leil&o para
alienacdo do imovel no prazo de 30 dias (art. 27).

Este o teor dos dispositivos mencionados:

“Art. 25. Com o pagamento da divida e seus encargos, resolve-se, nos termos deste artigo, a
propriedade fiduciaria do imovel.

8§ 1° No prazo de trinta dias, a contar da data de liquidacdo da divida, o fiduciério fornecerd o
respectivo termo de quitagdo ao fiduciante, sob pena de multaem favor deste, equivalente a meio por
cento ao més, ou frag&o, sobre o valor do contrato.

§ 2° A vista do termo de quitag3o de que trata o paragrafo anterior, o oficial do competente Registro
de Imoveis efetuara o cancelamento do registro da propriedade fiduciaria.”

“Art. 26. Vencida e ndo paga, no todo ou em parte, a divida e constituido em mora o fiduciante,
consolidar-se-a, nos termos deste artigo, a propriedade do imovel em nome do fiduciério.

()

§ 7° Decorrido o prazo de que trata 0 8 1° sem a purgagdo damora, o oficial do competente Registro
de Imoveis, certificando esse fato, promovera a averbagdo, na matricula do imovel, da consolidacéo
da propriedade em nome do fiduciario, a vista da prova do pagamento por este, do imposto de
transmissdo inter vivos e, sefor o caso, do laudémio. ” (Redagdo dada pelalLei n°10.931, de 2004 -
Negritel.)

“Art. 27. Umavez consolidada a propriedade em seu nome, o fiduciario, no prazo de trinta dias,
contados da data do registro de que trata o § 7° do artigo anterior, promoverd publico leildo paraa
alienacdo do imovel.”

Fincadas essas premissas legais, vislumbra-se legitima a cobranca do I TBI nas hipoteses de
consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario, como assim exige o0 apelado.

Nos casos de compra e venda de bem imovel com pacto de alienacdo fiduciaria, a compra e venda
configura o negécio juridico principal, enquanto a alienagdo fiduciéria o pacto acessorio voltado a
garantia de pagamento do crédito fornecido ao devedor paraviabilizar a aienagéo.



Levada a escritura publica ao cartério de imdéveis, ha primeiro o registro da compra e venda, de forma
atransferir o bem do vendedor para o adquirente/devedor fiduciario, sendo, nesse caso, devido o
recolhimento do I TBI, pelo comprador, ante a transfer éncia do direito real de propriedade por
forca de negocio juridico celebrado entre o vendedor e o comprador/devedor.

Apobs o registro da compra e venda, mostra-se necessario proceder ao registro do pacto de alienacéo
fiducidria em garantia, ocasido em gue se transmite a propriedade fiduciaria (e ndo plena) em favor do
credor fiduciario, constituindo o efetivo direito real de garantia, restrito e transitorio, com consegquente
desdobramento da posse, naforma prevista pelo artigo 23 daLei n.° 9.514/97.

Destaca-se que especificamente sobre esse registro ndo ha recolhimento de I TBI, por configurar
transmissdo de direito real de garantia (propriedade fiduciéria), fato este legalmente excetuado como
hipétese de incidéncia (art. 156, |1, CF; art. 35, 1, CTN; art. 132, 1, “€”, Lel Organicado DF; art. 2°,
I1, Lei Distrital 3.830/2006 e art. 1°, |1, Decreto Distrital n.° 27.576/2006).

Hipdtese diversa ocorre quando hé o inadimplemento da obrigac&o. Nesse caso, conforme se extrai da
inteligéncia do artigo 26 da Lel n.° 9.514/97, ha a efetiva execucgdo do direito real de garantia,
passando a propriedade fiduciaria, até entdo restrita e temporaria, a se consolidar como propriedade
plena em favor do credor-fiduciario, sendo-lhe, portanto, por tal ato, transmitidos todos os poderes
inerentes ao direito real de propriedade (art. 1.225, inciso I, CC), inclusive o de dispor do imével
mediante alienacdo em leildo publico para satisfagdo de seu crédito (art. 27 daLei n.° 9.514/97).
Ocorre, nesse derradeiro momento, a transfer éncia do direito real de propriedade por forca do
negocio juridico secundario celebrado entre o comprador/devedor e o credor fiduciéario.

Nesse quadro, por ndo mais se tratar de transmissdo de direito real de garantia (hipétese de exclusdo
tributaria), mas de efetiva transferéncia do direito real de propriedade, em sua plenitude, em favor do
credor, com onerosidade decorrente do proprio inadimplemento do mutuo, vislumbra-se presente o
fato gerador paraaincidénciado ITBI, a ser pago pelo fiduciario, tal como previsto no 8 7° do artigo
26 daLei n.°9.514/97, norma que se encontra vigente, inexistindo a alegada afronta aos artigos 156,
I, daCF; 35, inciso Il, do CTN; 132, 1, “€”, daLei Organicado DF; 1° 11, do Regulamento do ITBI
no DF; e 22 dalLei n.°9.514/97.

Na hipotese em apreco, verifica-se que o imovel objeto de transmisséo e incidénciado ITBI erade
propriedade da construtora Next Empreendimentos Imobiliarios S/A (1d. 6773959, p. 1/3) que realizou
contrato de alienacdo fiduciériacom Nuria Mercehd de Oliveira Guerreiro (1d.6773957, p. /7). Por
conta dessa transagao foi recolhido o ITBI, segundo se depreende do documento de Id. 6773957, p. 6
(Guia n° 14/06/2012 990/000006-80, indicada na Escritura Publica de protocolo 087067).

Em ato posterior, a sociedade empresaria NEXT realizou cesséo de crédito (1d. 6773957, p. 10/13) a
QUALITY PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A, ora apelante, mas esta operacio nao foi
tributada com I TBI, conforme se extrai do documento publico firmado entre as partes. E nesse ponto
prepondera a ndo incidéncia tributéria, porquanto se deu meratransferéncia de crédito, ndo havendo
transmiss&o da propriedade.

De acordo com os negécios juridicos realizados, tem-se evidente que a apelante, QUALITY
PARTICIPACOES E INVESTIMENTOS S/A, por cessdo de crédito, tornou-se credora dos direitos e
garantias outorgados com a alienagéo fiduciaria firmada primitivamente por Nuria Mercehd de
Oliveira Guerreiro.

Contudo, Naria Mercehd de Oliveira Guerreiro - a devedorafiduciéria - a sua vez transferiu seus
direitos e obrigacGes com assungdo de dividaimobiliaria (1d.6773958, p. 1/4) a Julio Cesar Raposo
Ferreira, com a anuéncia da apelante (ou sua antecessora).

Em decorréncia dessa Ultima transagdo sob cometario — transferéncia da posse direta decorrente do
contrato de alienac&o fiduciaria primitivamente firmado por NURIA desta feita para posse direta em
beneficio de JULIO e mantida a obrigacao fiduciaria primitiva— o Distrito Federal empreendeu a



respectiva cobranca do I TBI, segundo se verifica da escritura publicade Id. 6773958, p. 1/4 (Guian®
16/08/2012 990/000020-8, protocolo 087999).

No entanto, o devedor JULIO restou inadimplente com os pagamentos das mensalidades contratuais, o
que implicou na consolidacdo da propriedade em nome da apelante QUALITY PARTICIPACOES E
INVESTIMENTOS S/A. Por essarazéo, o Distrito Federal lancou o ITBI em desfavor da apelante,
como se constata dos documentos de 1d.6773960, p.1/2, com data de recolhimento em 31/08/2015.

Demonstrado detalhadamente os negdcios juridicos realizados e a tributagéo aplicada no negocio entre
NURIA e JULIO, tem-se clarividente que o fisco efetivamente empreendeu tributac&o nessa, sem que
tivesse ocorrido atrasladacéo do direito rea de propriedade, i. €, sem haver fato gerador do I TBI.

Nesse sentido, resta evidente que, nos termos do art. 156, 11, da Constituicdo Federal, ndo se configura
o fato gerador do tributo, por auséncia de consolidacéo da propriedade entre credor e devedor. Isso é
corroborado pelo art. 23, parégrafo unico, daLei 9.514/97, ao dispor que com “ a constituicdo da
propriedade fiduciéria, 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 €
entregue como garantia de uma obrigac&o principal. No entanto, o direito s6 nasce com o registro do
Instrumento que o institui.

Nesse contrato, se 0 imovel 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
fiduciaria, de caréter resollivel, ou seja, a efetividade da propriedade do imével somente seré
transmitida ao adquirente, apds a quitacdo do prego total avengado entre as partes.

Assim, na operacgo imobilidriarealizada entre NURIA e JULIO tal ndo implicou em trasladacéo do
direito real de propriedade. Consoante essa reflexdo, ndo havia que se falar em configuracéo do fato
gerador do ITBI. Entretanto, quanto a essa operagao imobiliaria, eventual pedido de repeticéo de
indébito somente compete a parte que efetivamente dispendeu o indevido, razdo pelaqual - na
dispositividade inerente ao direito em discussdo, somente ela esta legitimada a pleitear a
correspondente repeticao.

Vé-se, pois, no que tange ao objeto de irresignacéo que informa o recurso destes autos, em que a
apelante QUALITY PARTICIPACOESE INVESTIMENTOS S/A ostenta os direitos creditorios
referente a alienacdo fiduciaria primitivamente firmada por NURIA e NEXT, mas posteriormente
cedidos a JULIO, em razéo do inadimplemento deste Ultimo é que a Apelante veio finalmente a
adquirir, por consolidacdo legal, o direito real de propriedade do imovel. Portanto, neste Ultimo ato
residem todos os elementos do fato constitutivo do ITBI devido ao Distrito Federal.

E ndo se aproveita a Apelante aguele recolhimento de ITBI que veio aincidir por ocasido do negécio
celebrado entre NURIA e JULIO, como forma de "compensacdo”, mesmo porgue a compensacao
pressupde relacdo entre os mesmos credor e devedor, sendo que - como jafoi dito, o possivel credor
do ITBI indevidamente recolhido é pessoa diversa da Apelante.

A época da realizaco da cessio de crédito da sociedade empresaria NEXT & apelante, ndo houve
gualquer tributacdo, conforme se depreende da escritura publicade Id. 6773960, p. 10/14. Afind, a
Apelante somente veio aadquirir o direito real de propriedade apds a cesséo de crédito e a
inadimpléncia de JUL 10, nesse momento configurado o fato gerador do tributo, in casu, o ITBI, sendo
assim aplicavel o disposto no art. 26, § 7°, daLe n°®9.514/97.

Desse modo, ndo ha que se falar em eventual pagamento em duplicidade, tal como alegado pela
apelante, umavez que a primeira cobranca do imposto foi feita ao adquirente/devedor-fiduciante
primitivo (NURIA), em raz&o do negdcio juridico principal atinente & compra e venda que |he
transmitiu a propriedade do imével, enquanto a derradeira cobranca, aimpugnada com o recurso,



decorre de fato gerador diverso atinente a transmisséo e consolidagcdo da propriedade plena ao
fiduciério, por inadimplemento da obrigacdo do devedor final, ficando a cargo do credor a
responsabilidade pelo recolhimento do imposto, naformadale.

Outrossim, se mostra descabida a tese da apel ante relativa ao ndo pagamento do ITBI por ser a
consolidagdo da propriedade plena, naformadalel especifica, realizada mediante ato de averbacéo e
ndo de registro, umavez que aincidéncia do imposto decorre apenas do enquadramento em um dos
fatos geradores legalmente previstos, ndo dependendo, paratanto, do ato formal do oficial do registro
imobiliério.

Por fim, registre-se que o Distrito Federal tem plena competéncia constituciona paraexigir o tributo.
Nos termos do art. 156, |11, da Constituicéo Federal, compete aos Municipios (e ao Distrito Federal ao
acumular a competéncia reservada aos Municipios) instituir impostos sobre transmissao "inter vivos”,
aqualquer titulo, por ato oneroso, de bensimoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitosreais
sobre imoveis, exceto os de gar antia, bem como cessdo de direitos a sua aquisi¢do, dai residindo sua
competéncia paraexigir I TBI sobre a consolidacdo da propriedade na alienacao fiduciaria por meio de
averbacdo realizada na Escritura Publica de Compra e Venda com Alienacdo Fiduciaria.

Como jaexplicado, na alienacdo fiduciaria em garantia, a propriedade fiduciéria transmitida € um
direito rea de garantia, ndo incidindo, portanto, o ITBI, por conta daimunidade prevista no artigo
156, I1, in fine. Contudo, situacdo distinta ocorre quando o devedor fiduciante ndo honra a divida,
ficando inadimplente e, consolidando-se a propriedade do imovel em nome do fiduciério, incidindo ai
0 ITBI, cuja cobranca € de competéncia do Distrito Federal.

Feitas essas consideracOes, € indubitavel que ndo houve qualquer bitributacdo aplicada a apelante,
menos ainda qual quer violagdo a Constituicdo Federal, aL e Orgéanicado DF eao art. 1°, 11, do
Decreto n° 27.576, de 28/12/06 — Regulamento do I TBI. O possivel recolhimento indevido, na ocasido
do negécio entabulado entre NURIA e JULIO nZo aproveita & apelante, para alegar bitributagzo.

Portanto, é irretocavel ar. sentenca recorrida.

Seguindo essa linha de entendimento, confira-se 0 seguinte precedente deste e. Tribunal de Justica do
Distrito Federal e Territorios:

APELAQAO CIVEL. PRELIMINAR DE NAO CONHECIMENTO. REJEITADA. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA. IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BEM IMOVEL. ITBI.
TUTELA DE URGENCIA. REQUISITOS NAO PRESENTES. CONSOLIDACAO DA
PROPRIEDADE. DIREITO REAL. TRANSMISSAO. PROPRIEDADE PLENA. FATO GERADOR.
INCIDENCIA DO IMPOSTO. PAGAMENTO PELO CREDOR FIDUCIARIO. PREVISAO
LEGAL. BISIN IDEM. INOCORRENCIA. SENTENCA MANTIDA 1. Inexistem impedimentos &
andlise do recurso pela Corte revisora quando possivel verificar das razdes de apelacdo os
fundamentos aptos a impugnacédo da sentenca. 2. Descabida a concessao de tutela provisoria de
urgéncia, naformado artigo 300 do CPC, quando n&o presentes a probabilidade do direito ou o perigo
de dano ou resultado Util ao processo. 3. O fato gerador do I TBI ocorre com a transmisséo onerosa, a
qualquer titulo, da propriedade ou do dominio Gtil de bensimdveis por natureza ou por acessao fisica;
com atransmissdo onerosa, a qualquer titulo, de direitos reais sobre iméveis, exceto os direitos reais
de garantia; e com a cessdo de direitos relativos as transmissdes anteriormente mencionadas. 4.
Trata-se a alienagdo fiduciéria de negdcio juridico, formalizado via contrato tipico, formal, bilateral,
ONeroso e acessorio aum negoécio principal, no qual o devedor-fiduciante, com a especifica finalidade
de garantia, contrata a transferéncia ao credor-fiduciario da propriedade resolGvel de imovel, até que
haja 0 cumprimento/pagamento de obrigacéo contida no negécio principal. 5. Com registro cartorério
do pacto de alienacdo fiduciaria em garantia, ha a transmissao da propriedade fiduciaria (n&o plena)
em favor do credor fiduciério, constituindo o efetivo direito real de garantia, restrito e transitorio, com
consequente desdobramento da posse, inexistindo, em tal momento, recolhimento de I TBI, por
configurar transmissdo de direito real de garantia. 6. No caso de inadimplemento, ha a efetiva



execucdo do direito real de garantia, passando a propriedade fiduciaria, até entdo restrita e temporéria,
a se consolidar como propriedade plena em favor do credor-fiduciario, sendo-lhe, portanto, por tal ato,
transmitidos todos os poderes inerentes ao direito real de propriedade (art. 1.225, inciso |, CC),
configurando fato gerador paraaincidénciado ITBI, tal como previsto no § 7° do artigo 26 daLei n.°
9.514/97. 7. Inexiste pagamento em duplicidade de | TBI, quando evidenciado que a primeira
cobranca, recolhida pelo adquirente/devedor -fiduciante, decorre da transfer éncia de
propriedade do imével pelo negécio de compra e venda, enquanto a segunda cobranca decorre
defato gerador diverso atinente a transmissdo e consolidacao da propriedade plena ao
fiduciario, na hipétese de inadimplemento da obrigacéo pelo devedor, ficando a car go do credor
aresponsabilidade pelo recolhimento do imposto. 8. A incidénciado ITBI decorre do
enquadramento em um dos fatos geradores legalmente previstos, ndo dependendo, paratanto, do ato
formal cartorério de registro ou averbacdo utilizando. 9. Preliminar de ndo conhecimento rejeitada.
Recurso conhecido e néo provido. (Negritei.)

(Acdrdao n.1133391, 07045288320188070018, Relator: ANA CANTARINO 82 Turma Civel, Data de
Julgamento: 25/10/2018, Publicado no DJE: 31/10/2018. Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)

Pelo exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso, mantendo incélume a sentenca recorrida.
Em raz&o da sucumbéncia recursal ora experimentada pela parte, com apoio no art. 85, § 11°, do
Cadigo de Processo Civil, majoro os honorarios advocaticios recursais em 2% (dois por cento),
totalizando 12% (doze por cento) sobre o valor da causa.

E como voto.

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

A Senhora Desembargadora VERA ANDRIGHI - 2° Vogal
Com o relator

DECISAO

CONHECIDO. DESPROVIDO. UNANIME.



