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PARECER JURIDICO

PARECER N2: 005/2023/GPRA/PGM

REF PROCESSO: 252/2023

ORIGEM: SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS, PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO ECONOMICO —
GERENCIA DE TRIBUTOS

INTERESSADOS: Imobilidria Filadélfia Ltda e Damisson dos Santos Silva

Consulta de isen¢ao de imposto sobre transmissdo de
bens imodveis — ITBl. Requisitos Legais inafastaveis.
Impossibilidade.

Vieram os autos da Secretaria Municipal de Finangas, Planejamento e

Desenvolvimento Econ6mico — Geréncia de Tributos do Municipio de Coruripe, solicitando

analise juridica quanto a viabilidade de concessdo de isen¢do de Imposto Sobre Transmissdo de Bens

Imoveis — ITBI em favor de Damisson dos Santos Silva.

Consta nos autos, as fls. 33, requerimento feito por Jane Paula de Souza, sdcia-

administradora da Imobilidria Filadélfia Ltda (vendedora), em favor de Damisson dos Santos

Silva (comprador e devedor fiduciante), impugnando a Guia de ITBI n2 046/2023 e solicitando

isencdo de ITBI, embasado pela Lei Municipal n? 1.432/2018.

b)
c)

d)

f)

g)

Vale destacar os elementos documentais dignos de notas:
Inscricdo no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (fls. 02);
Consulta ao Quadro de Sdcios e Administradores — QSA (fls. 03);
Documentos pessoais do interessado (fls. 04 a 06);

Contrato de Venda e Compra de Imdvel, Mutuo e Alienacdo Fiduciaria em Garantia
— Carta de Crédito Individual — CCFGTS — Programa Minha Casa, Minha Vida e

Contrato de seguro (fls. 07 a 28);

Boletim de Cadastro Imobiliario - BCI, cuja titularidade do contribuinte é: Imobiliaria

Filadélfia Ltda, emitido pela Geréncia de Tributos (fls. 30);

Certiddo Negativa de Débitos Imobilidrios, cuja titularidade do proprietario principal

é: Imobiliaria Filadélfia Ltda, emitida pela Geréncia de Tributos (fls. 31);

Guia de Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imdveis, emitida pela Geréncia de
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Tributos do Municipio de Coruripe (fls. 32);
h) Réplica Fiscal do Fiscal de Tributos — Geréncia de Tributos (fls. 35 a 37);

i) Despacho do Procurador Municipal, solicitando alguns documentos

complementares ao interessado (fls. 38);

j) Certiddo emitida pela Geréncia de Tributos atestando que ndo ha cadastro

imobilidrio/mercantil, no municipio, de titularidade do interessado (fls. 42);

k) Declaracdo de isencdo do Imposto de Renda Pessoa Fisica (IRPF), assinada pelo

préprio interessado nos termos da Lei n2 7.115/83 (fls. 43);

[) Certiddo do Cartério de Imdveis, atestando que ndo ha registros de imodveis

urbanos/rurais, no municipio, de titularidade do interessado (fls. 44);

Logo, apds medidas internas, vieram os autos para esta Procuradoria para analise

juridica da possibilidade/impossibilidade da concessdo de isencdo de ITBI.

Eis o relato dos fatos consignados.

Passo a opinar.

Com o advento da Constituicdo de 1988, passou a ser dos municipios a competéncia
para tributar as transmissdes onerosas de bens imdveis. Desse modo, as transmissdes inter vivos
de direitos reais sobre imdéveis, bem como as cessGes de direitos a sua aquisicdo, devem ser
tributadas pelo municipio, conforme previsao constitucional:

Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre: (...) Il -
transmissao "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens

imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imdveis,
exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a sua aquisicdo;

O aspecto material do ITBI é a transmissdo inter vivos a titulo oneroso de bem
imdvel. Transmissao inter vivos é considerada pela doutrina como aquela decorrente da realizacao
de negdcio juridico, o que exclui, por exemplo, formas de aquisicdo origindria da propriedade,

como é o caso da usucapido.

O caso em tela, cumpre o aspecto material, uma vez que houve a venda de um bem
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imovel, conforme faz prova o Contrato de Venda e Compra de Imdvel, Mutuo e Alienacao

Fiduciaria em Garantia, as fls. 07 a 26.

O art. 206 do Cédigo Tributdrio Municipal define quais sdo os fatos geradores do

ITBI, in verbis:

Art. 206. O imposto Sobre Transmissao por ato oneroso inter vivos, de Bens
Imdveis, bem como cessao de direitos a ele relativos, ITBI, tem como fato
gerador:

- a transmissdo inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, da
propriedade ou do dominio util de bens imdveis, por natureza ou por
acessao fisica, conforme definido no Cdédigo Civil;

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

IlI- a cessdo de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos
anteriores.

O aspecto temporal do ITBI € o momento do registro do titulo translativo no cartério, ou
seja, o fato gerador do ITBI apenas se considera ocorrido no momento do registro da escritura,
sendo inclusive esse o entendimento do STJ. (AREsp 1425219/SP, Relator Ministro FRANCISCO
FALCAO, T2 - SEGUNDA TURMA, julgado em 21/02/2019).

Nesse sentido, o Cédigo Tributdrio Municipal:

Art. 213. O imposto sera pago antes da realizacdo do ato ou da lavratura
do instrumento publico ou particular que configurar a obrigacdo de paga-
lo, exceto:

| - nas tornas ou reposicdes em que sejam interessados incapazes, dentro
de 30 (trinta) dias, contados da data em que se der a concordancia do
Ministério Publico;

Il - na arrematacdo ou adjudicacdo, dentro de 30 (trinta) dias contados da
data em que tiver sido assinado o ato ou deferida a adjudicacao, ainda que
haja recurso pendente;

lll - na transmissdao objeto de instrumento lavrado em outro Municipio,
dentro de

30 (trinta) dias contados da data da sua lavratura.

Paragrafo unico. Considerar-se-a ocorrido o fato gerador na lavratura de
contrato ou promessa de compra e venda, exceto se deles constar
expressamente que a emissao na posse do imdvel somente ocorrera apos
a quitacao final.

O aspecto temporal também ocorreu, uma vez que a Escritura de Compra e Venda

foi registrada no Cartério de Imdveis do Municipio de Coruripe, conforme prova a fls. 21.

O aspecto espacial do ITBI € o municipio onde estiver localizado o bem imdvel, nos

termos do art. 156, § 29, I, da CF:
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Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre:

(...)

§ 22 O imposto previsto no inciso Il:

()

Il - compete ao Municipio da situacdo do bem.

Apenas nao serd o municipio sujeito ativo nos casos de competéncias tributarias

cumulativas constitucionalmente previstas, que sdo os de:

a) territorios ndo divididos em municipios, nos quais a Unido ird ficar

responsdvel por arrecadar os impostos municipais;

b) Distrito Federal, no qual caberd a este arrecadar impostos estaduais e

municipais dentro de sua circunscrigéo.

O art. 114 do Cddigo Tributdrio Municipal, reza que o Municipio de Coruripe,
ressalvadas as limitacbes de competéncia tributdria de ordem constitucional, tem competéncia
legislativa plena quanto a incidéncia, arrecadacdo e fiscalizagdo dos tributos municipais. Desta
feita, encontra-se satisfeito o aspecto espacial, uma vez que, o imdvel objeto do pedido de isencao

estd localizado neste Municipio.

No tocante ao sujeito passivo do ITBI, o art. 42 do CTN confere a legislagao municipal
definir como contribuinte qualquer das partes na operagao tributada, podendo atribuir, inclusive,

a responsabilidade ao adquirente ou alienante imobilidrio.

O art. 209 da Lei Municipal n2 1.175/2010, disciplina de quem é a obrigacdo de
pagar o ITBI, vejamos:
Art. 209. O sujeito passivo da obrigacdo tributaria é:
| - 0 adquirente dos bens ou direitos;

Il - nas permutas, cada uma das partes pelo valor tributavel do bem ou
direito que recebe.

Para que o sujeito passivo se desonere de pagar o imposto, deve preencher os
requisitos constitucionais para gozar de imunidade ou através de isencdo, que é um instrumento
juridico que desobriga de pagar o imposto, e depende de Lei para poder contemplar o

contribuinte, nos termos do art. 176 do CTN, in verbis:
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Art. 176. A isencdo, ainda quando prevista em contrato, é sempre
decorrente de lei que especifique as condigdes e requisitos exigidos para a
sua concessao, os tributos a que se aplica e, sendo caso, o prazo de sua
duracao.

O art. 86 do Cddigo Tributario do Municipio de Coruripe disciplina sobre isencdes e

aduz que:

Art. 86 Qualquer isencdo além das regulamentadas nesta Lei, devera ser
instituida por lei especifica que determine as condi¢Ges e os requisitos
exigidos para a sua concessdo, os tributos e/ou taxas a que se aplica e,
sendo o caso, o prazo de sua duragao.

A Lei Municipal n? 1.432/2018, instituiu a isen¢do do Imposto Sobre a Transmissdo
de Bens Imdveis por ato oneroso Inter Vivos — ITBI para operagdes vinculadas ao Programa Minha

Casa Minha Vida:

Art. 1° Fica isenta do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis por Ato
Oneroso Inter

Vivos - ITBI - a transmissdo da propriedade de imodvel destinado a
edificacdes vinculadas ao Programa Minha Casa Minha Vida - PMCMV nos
termos da Lei Federal n° 11.977/2009 para familias com renda de até 6
(seis) saldrios minimos.

§ 12 - A isencdo somente serd concedida para a primeira transferéncia do
imovel ao mutudrio por parte da empresa executora do empreendimento.
§ 22 - S3o condicOes para a concessao do beneficio de isen¢dao do ITBI:

I - que o imovel esteja edificado dentro de conjunto habitacional
executado através do Programa Minha Casa. Minha Vida;

Il - o mutuario dispunha de renda familiar de até 6 (seis) salarios minimos;
lll - ndo possuir outro imével.

O requerente utilizou a Lei supracitada para embasar seu pedido de
isencdo, no entanto, se equivocou ao interpretar a norma, pois apesar de preencher os requisitos

dos itens Il e lll, quais sejam:

a) Dispor de renda familiar de até 6 (seis) salarios minimos, conforme
Declaracdo de Isencdo do Imposto de Renda Pessoa Fisica (IRPF), assinada

pelo préprio interessado nos termos da Lei n2 7.115/83 (fls. 43);

b)  Nao possuir outro imével, conforme Certiddo emitida pela Geréncia
de Tributos atestando que ndo had cadastro imobiliario/mercantil, no

municipio, de titularidade do interessado (fls. 42) e Certidao do Cartério de
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Imoéveis, atestando que ndo ha registros de imdveis urbanos/rurais, no

municipio, de titularidade do interessado (fls. 44).

Todavia, o requerente ndo preenche o requisito do item |: “que o imdvel esteja
edificado dentro de conjunto habitacional executado através do Programa Minha Casa, Minha
Vida”.

O programa "Minha Casa, Minha Vida", foi lancado em 2009 no Brasil como uma
iniciativa do governo federal com o objetivo de promover o acesso a moradia digna para a
populacdo de baixa renda. A crescente urbanizagdo do pais e a demanda por habitacao
impulsionaram a criacdo desse programa, que se tornou uma das principais politicas publicas

voltadas para a habitagdo de interesse social.

O programa ¢é dividido em diferentes faixas, e cada uma possui suas préprias
condicdes de financiamento. Para as familias de baixa renda, favorecidas com imodveis de
conjuntos habitacionais, o financiamento é realizado em parceria com entidades organizadoras e
os beneficidrios pagam uma parcela mensal simbdlica. O restante do valor do imével é subsidiado

pelo governo.

Ha uma lista de requisitos do Minha Casa, Minha Vida para direcionamento de
recursos do Orcamento da Unido e de outros fundos que ajudam na composicdao do programa.

Conforme informacgdes do Governo, algumas das prioridades sdo:
° Familias em que uma mulher seja a responsavel pela unidade familiar;

° Familias que em sua composicdo tenham idosos, criancas e adolescentes ou

pessoas com deficiéncia;

° Familias em situacdo de risco e vulnerabilidade;

Familias em areas com situacdo de emergéncia ou de calamidade;
° Familias em deslocamento involuntario devido a obras publicas federais;
° Familias em situacdo de rua.

As familias na condicdo acima devem procurar em primeiro lugar a prefeitura de
sua cidade para realizar o cadastramento de interesse de um imodvel pelo programa Minha Casa
Minha Vida. A prefeitura fara o cadastramento gratuito, a selecdo e informara os selecionados

para o imével. Além da prefeitura, isto também pode ser feito por meio de outros movimeritos
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sociais como cooperativas habitacionais, associacdes ou outras entidades envolvidas com a causa

da habitagao.

O requerente é solteiro e tem uma renda declarada no item C do Contrato as fls. 09,
no valor de RS 2.295,58, quase 02 (dois) salarios minimos, e assumiu uma parcela mensal de

RS 675,41, ou seja, ndo vive em condi¢des de miserabilidade.

Ademais, na descrigdo do item D, o instrumento do negdcio juridico celebrado as

fls. 09, descreve o imdével como:

“Uma casa residencial situada na Rua PROJETADA AB, Lote n 14, Quadra
A02, Loteamento Residencial Bertholet |, Bairro Perimetro Urbano da
Aldeia Flamengo, na cidade de Coruripe/AL e demais caracteristicas
constantes na matricula 10965, Livro 02 — Registro Geral do Cartério do 12
Servico Notarial e Registral da Comarca de Coruripe — Alagoas.”

Logo, trata-se de um residencial e ndo de conjunto habitacional. Podem parecer a
mesma coisa, porém o conjunto habitacional e o residencial sdo empreendimentos diferentes,

desde a implantacdo até os impostos pagos pelos moradores.

Os conjuntos habitacionais sao aglomerados de casas ou apartamentos, em uma
determinada regido. Além disso, todas as construcdes seguem as mesmas caracteristicas estéticas
e estruturais. Bem como, de modo geral, pertencem a programas de habitacdo do Governo

Federal.

Ja nos conjuntos residenciais, os proprietarios constroem suas casas da maneira que

guerem. N3o precisam seguir um padrdo arquiteténico, muito menos ser iguais as outras casas.

Portanto, o requerente ndo faz jus ao pedido de isencdo de ITBI, pois ndo preenche

aos requisitos elencados no § 22 da Lei n? 1.432/2018.

Considerando a Conclusdo da Réplica Fiscal as fls. 35/37, e a fundamentacdo juridica
disposta acima, baseado nos principios da legalidade, isonomia e da capacidade contributiva,
bem como nos documentos anexos a este processo administrativo, opina-se pela
IMPOSSIBILIDADE de concessao de isengdao do Imposto Sobre Transmissao de Bens Imadveis -

ITBI ao caso em tela.

E o Parecer.
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Notifiquem-se os interessados, a saber: a Secretaria Municipal de Financas, por
meio de sua Geréncia de Tributos, bem como ao interessado desta demanda, diante desta peca

opinativa.

Publique-se a ementa e conclusdo deste parecer, em forma de extrato, em Diario
Oficial Municipal.

Coruripe, AL, 20 de outubro de 2023.

@ ==
RICARDO ALEXANDRE DE ARAUJO PORFIRIO
PROCURADOR DO MUNICIPIO DE CORURIPE/AL
MAT. 3035
OAB/AL N2 7.528

FERNANDA CALHEIROS BELTRAO NUNES
ASSESSORA JURIDICA PGM
OAB/ALN217.114
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