0 CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

| TBI na cesséo de compromisso decom’)praevenda: qual
atesecorretado STF-

18/06/2026

A incidéncia do Imposto sobre Transmissao de Bens Iméveis (I TBI) sobre cessdes de direitos decorrentes de
compromisso de compra e venda voltou ao centro do debate juridico apds o Supremo Tribunal Federal reconhecer a
repercussdo geral do Tema 1.124. A controvérsia, que durante anos parecia rel ativamente estabilizada na jurisprudéncia,
foi reaberta pela corte ao admitir a existéncia de matéria constitucional relevante sem reafirmar entendimento anterior.

Freepik

A guestdo possui enorme relevancia prética. O compromisso de compra
e venda € um dos instrumentos mais utilizados no mercado imobiliario
brasileiro, especialmente em operacfes parceladas. |gualmente
frequentes sd0 as cessdes desses contratos, por meio das quais o
compromissario comprador transfere aterceiros sua posi¢ao contratual e
os direitos decorrentes da avenca.

Apesar darelevancia econdmica e registral do tema, a discussao
jurisprudencial ainda parece enfrentar a questdo sob premissas
equivocadas. A maior parte dos precedentes concentra-se em definir se
ha ou ndo transmissao da propriedade imobiliaria ou de direito real.
Contudo, a Constituicéo prevé hipétese autbnoma de incidénciado I TBI
sobre a“cessdo de direitos & aquisicdo” de imoveis, circunstancia que
pode alterar significativamente ainterpretacdo da matéria.

E justamente nesse ponto que reside a principal controvérsiado Tema 1.124.
O queesta sendo discutidono Tema 1.124 do STF

No julgamento dos embargos de declaracdo no ARE 1.294.969/SP, o STF decidiu reconhecer arepercussdo geral da
controvérsiarelativaa

“Incidéncia do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) na cessao de direitos de compra e venda, ausente a
transferéncia de propriedade pelo registro imobiliario.”

Spacca
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Ao andlisar os aclaratorios, o tribunal afastou a reafirmacdo automética
da jurisprudéncia e reconheceu que ainda ndo existe entendimento
consolidado da corte sobre a quest&o constitucional debatida.

A decisdo foi relevante porgue interrompeu a percepcao de que o temaja
estaria definitivamente solucionado pela jurisprudéncia anterior do
Supremo, especia mente pelos precedentes que afastavam aincidéncia
do ITBI em promessas de compra e venda sem registro da transmisséo
imobiliaria.

Defato, o STF possui entendimento consolidado no sentido de que o
fato gerador do ITBI ocorre com o registro do titulo translativo perante o
Registro de Iméveis, nos termos do artigo 1.245 do Cédigo Civil.
Também é pacifica a orientacdo de que o simples compromisso de
compra e venda ndo transfere propriedade imobiliaria.

Ocorre que a controvérsiado Tema 1.124 ndo se limita a transmissdo da
propriedade.

A questdo central é outra: a cessdo dos direitos decorrentes do
compromisso de compra e venda enquadra-se, ou ndo, na hipotese constitucional de incidénciado ITBI?

Tréshipoteses constitucionais de incidéncia do | TBI

O artigo 156, 11, da Constituicdo prevé que compete aos municipios instituir imposto sobre:

“transmissdo ‘inter vivos', a qualquer titulo, por ato oneroso, de bensimoveis, por natureza ou acessao fisica, e de
direitos reais sobre imdveis, exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisi¢ao.”

Daleitura do dispositivo, é possivel identificar trés hipoteses distintas de incidéncia do tributo:

1. transmissdo onerosa da propriedade imobiliéria;

2. transmissdo de direitos reais sobre iméveis,

3. cessdo de direitos a aquisicao de iméveis.

Grande parte da jurisprudéncia construida até 0 momento concentrou-se nas duas primeiras hipéteses. E justamente ai que
parece residir o principal equivoco interpretativo.

Quando o STF afastaaincidéncia do I TBI sobre promessa de compra e venda, o fundamento utilizado é correto: o
compromisso preliminar ndo transmite propriedade imobilidria. Da mesma forma, sem registro, 0 compromisso néo
constitui direito real oponivel erga omnes, nos termos do artigo 1.417 do Cadigo Civil.

Todavia, a cessao da posicdo contratual do compromissario comprador ndo necessariamente precisa ser analisada sob
essas duas hipbteses constitucionais.

A Constituicdo também prevé incidéncia sobre a cessdo de direitos & aquisi¢ao do imovel.
Natureza juridica da cessdo do compromisso de compra e venda

O compromisso de compra e venda possui natureza de contrato preliminar. Por meio dele, o promitente vendedor assume
aobrigacdo de celebrar futuramente o contrato definitivo, enquanto o compromissario comprador adquire o direito de
exigir a outorga da escritura definitiva, desde que cumpridas as obrigacdes pactuadas.

Esse direito a aquisicdo do imovel surge desde a celebracdo valida do compromisso, independentemente do registro
imobiliario.
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E justamente por essa raz&o que a jurisprudéncia consolidou o entendimento de que o direito & adjudicacio compulsiria
independe do registro do compromisso de compra e venda, conforme sedimentado pela Simula 239 do STJ:

“Qdireito a adjudicacéo compulsdria ndo se condiciona ao registro do compromisso de compra e venda no
cartério deiméveis.”

O registro possui relevancia para atribuir eficaciareal ao direito do compromissario comprador perante terceiros.
Contudo, ainexisténcia de registro ndo elimina o direito a aquisi¢ado do imoével existente narelagdo contratual .

Quando ocorre a cessdo do compromisso, transfere-se preci samente essa posi¢ao juridica: o direito de adquirir o imovel
mediante futura celebracéo do contrato definitivo.

Sob essa perspectiva, a cessdo ndo transmite propriedade imobiliaria, mas também néo deixa de representar transferéncia
de um direito aquisitivo patrimoniamente relevante.

Problema da inter pretacéo atualmente predominante

Parte da doutrina sustenta que apenas a cessdo registrada poderia sofrer incidéncia do I TBI, pois somente nessa hipétese
haveriatransmissdo de direito real imobiliério.

Esse entendimento possui coerénciatécnica sob a 6tica dos direitos reais. Entretanto, €le parece desconsiderar que a
Constituicdo ndo limitou a incidéncia tributaria apenas a transmissao da propriedade ou de direitos reais registrados.

Ao prever expressamente atributacdo da “ cesséo de direitos a aquisicao”, o constituinte criou hipétese autbnoma de
incidéncia.

A interpretagdo restritiva acaba produzindo uma consegquéncia prética relevante: incentiva ainformalidade registral .

Se apenas cessdes registradas forem tributadas, cria-se estimulo econdmico para que sucessivas cessdes permanecam fora
do fdlio real, comprometendo a seguranca juridica do sistemaregistral imobiliério.

Na prética, o mercado imobiliario brasileiro ja convive com elevado nimero de compromissos e cessdes ndo registrados.
Umainterpretacao que condicione aincidéncia exclusivamente ao registro tende a reforgar esse cenario.

Hipotese constitucional mais adequada

A cessdo dos direitos decorrentes do compromisso de compra e venda parece se enquadrar de maneira mais adequada na
terceira hipotese prevista pelo artigo 156, 11, da Constituicdo: a cessao de direitos a aquisicao do imovel.

O compromissario comprador possui direito juridicamente tutelado de adquirir o bem. Esse direito existe
independentemente de o contrato estar registrado e pode, inclusive, ser judicialmente exigido mediante adjudicacéo
compulsria.

Quando esse direito é cedido aterceiro, ocorre verdadeira cessdo de direito aquisitivo imobiliério, hipbtese expressamente
prevista pelo constituinte como fato potencialmente tributavel pelo ITBI.

Nesse contexto, aincidéncia do tributo ndo dependeria:

— da efetiva transmisséo da propriedade;
—nem da constitui¢cdo de direito real mediante registro.

O aspecto central passariaa ser a propria cessao onerosa do direito de aguisicao do imével.
Importancia do julgamento do Tema 1.124

O STF acertou ao reconhecer arepercussdo geral da matéria sem reafirmar automaticamente a jurisprudéncia anterior.
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Embora existam diversos precedentes afastando aincidéncia do I TBI em promessas de compra e venda, a Corte ainda néo
enfrentou diretamente a distingdo entre:

— transmisséo da propriedade;
—transmissdo de direito real;
- de direito a aguisicao.

A controvérsia constitucional do Tema 1.124 exige justamente essa diferenciagao.
O futuro julgamento podera redefinir parametros importantes para:

— 0 mercado imobhiliério;

—aarrecadac&o municipal;

—aatividade notarial eregistral;

—aseguranca juridica das cessfes imobiliérias.

Mais do que discutir o momento do fato gerador, o STF teré a oportunidade de definir qual das hipbteses constitucionais
do artigo 156, I1, efetivamente se aplica as cessdes de direitos decorrentes de compromisso de compra e venda.
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