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EMENTA

AGRAVO DE INSTRUMENTO. USUCAPIAO. IMPOSTO DE
TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS - ITBI. REGISTRO
CONDICIONADO A QUITACAO DO TRIBUTO.
CARACTERIZACAO DA EXIGENCIA.

O usucapido, como forma originaria de aquisicdo da propriedade, deixa de
caracterizar fato gerador do Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis - ITBI,
uma vez que inexiste, em sentido proprio, uma "transmissdo" do bem, mas a sua
aquisicdo em razdo do exercicio prolongado e qualificado da posse, sem
vinculacdo com o proprietario anterior como transmitente do direito real de
propriedade, reconhecido pelo usucapiéo.

A exigéncia do pagamento do imposto de transmissao para o registro da sentenca
predominantemente declarat6ria do usucapido é uma exigéncia sem lei.

AGRAVO DE INSTRUMENTO PROVIDO.

DECISAO MONOCRATICA

MARIA JOSE DA SILVA e PAULO ROBERTO GONCALVES
DA SILVA interpdem agravo de instrumento a decisdo do juizo competente que,
nos autos da acdo de usucapido extraordinario especial ajuizada a LEONORA C.
LORENZONI, assim determinou (Evento 169 dos autos originarios):

Considerando a impugnacéo lancada no evento 163.1, esclareco:

1. Ponderando que o pedido de usucapido esté lastreado em justo titulo, pois
alegaram em sede de inicial terem adquirido o imével de José Vanderlei Pereira,


http://www.tjrs.jus.br/site/

h& fato gerador e, via de consequéncia, obrigacdo dos autores em arcar com 0
imposto de transmissé&o.

Nesse sentido, a jurisprudéncia:

AGRAVO INTERNO. REGISTRO DE IMOVEIS. DUVIDA REGISTRAL.
APLICACAO DO ART. 932 DO CPC. - USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL. INCIDENCIA DE ITBI.A USUCAPIAO SEM
JUSTO TITULO, COMO MEIO DE AQUISICAO ORIGINARIA DA
PROPRIEDADE PELO TEMPO NECESSARIO A PRESCRICAO
AQUISITIVA, NAO SE SUBMETE A INCIDENCIA DO IMPOSTO DE
TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS - ITBI. HAVENDO TITULO
HABIL A TRANSMISSAO OU A CESSAO DO DIREITO TEM-SE
FATO GERADOR A INCIDENCIA DO IMPOSTO. CIRCUNSTANCIA
DOS AUTOS EM QUE O PEDIDO DE USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL FOI IMPUGNADO ANTE A EXISTENCIA DE
TITULO APTO A TRANSFERENCIA DO IMOVEL; O REGISTRO DA
CESSAO DE DIREITOS ENSEJA A EXIGENCIA DO ITBI; E SE
IMPOE MANTER A DECISAO DO RELATOR POR ADEQUADA
APLICACAO DA REGRA CONTIDA NO ART. 932, I, DO CPC/15.
RECURSO DESPROVIDO. (Apelagéo Civel, N° 50048712020198210015,
Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Jodo
Moreno Pomar, Julgado em: 26-09-2022) (Grifos meus)

Com efeito, a confeccao da escritura publica de compra e venda para posterior
registro no Rl demanda, entre outras diligéncias, 0 pagamento do imposto de
transmissdo. Em razéo disso, o deferimento da usucapido nédo libera os autores
de arcar com o imposto gue, de fato, é devido.

A parte autora, para providenciar a quitacdo do ITBI, juntando aos autos a
respectiva guia.

2. Intime-se o Oficial Registrador da 1% Zona de Caxias do Sul/RS para juntar
a estes autos a certiddo atualizada da Transcrigé@o n.° 29.114, para o que concedo
prazo de 15 dias.

A que consta nos autos data de 25/06/2014 (evento 2.2, fl. 23).

3. Tratando-se da forma como o imével se apresenta atualmente na quadra da
qual faz parte e em relacao aos confrontantes, sim, deve o Oficial Registrador
proceder & nova descricdo do imovel, considerando o memorial descritivo que
consta na sentenca.

4. Tendo em vista que a parte autora litiga ao abrigo da gratuidade da justica,
as diligéncias junto aos Oficios Registrais fica com a exigibilidade dos
emolumentos suspensa, nos termos do art. 98, § 1°, inciso IX, do CPC.



Outrossim, a suspenséo da exigibilidade das custas e dos emolumentos néo se
confunde e ndo se estende ao imposto, que, repita-se, deve ser quitado.

Alegam o0s agravantes, em sintese, que, por sentenca, foi
determinada a expedic@o de mandado para registro do usucapiéo, que ndo pode ser
cumprido em face da exigéncia apresentada pelo oficial do Registro de Imdveis
relativamente a comprovacao de quitacdo do Imposto de Transmissdo de Bens
Imoveis - ITBI, exigéncia que foi confirmada pelo juizo. Assinalam que ndo ha
incidéncia de imposto de transmissdo sobre bem imovel adquirido em decorréncia
de usucapido, que constitui forma originaria de aquisicdo da propriedade, ndo
configurando, portanto, fato gerador. Pedem o provimento do recurso.

Relatei. Decido monocraticamente.

Compreende-se a preocupacdo do juizo competente em apoio a
duvida do oficial quanto ao pagamento do imposto de transmissdo para o registro
da sentenca predominantemente declaratoria do usucapido, entretanto, tal
exigéncia é uma exigéncia sem lei para caracterizar a situacdo exposta no atual
recurso e para lembrar distingdo muito feita por Hans Kelsen sobre exigéncias
legais, ilegais ou sem lei.

Para Hans Kelsen, o "principio constitucional de legalidade [...] ndo
significa apenas que todo o ato [...] deva ser conforme a lei, mas essencialmente
que s6 pode haver ato de execucdo com base numa lei, autorizado por uma lei. Se,
por conseguinte, uma autoridade estatal - tribunal ou agente administrativo -
produz um ato sem nenhuma base legal, esse ato ndo e propriamente ilegal, pois
falta uma lei em relacéo a qual se possa apreciar sua legalidade, mas € um ato 'sem
lei' e, como tal, imediatamente inconstitucional.” (KELSEN, Hans. Jurisdi¢éo
Constitucional. S&o Paulo: Martins Fontes, 2003. p. 136.)

Em sintonia com essa posic¢do, especificamente no que tange aos atos
registrais, veja-se: "o oficial procede como determina a lei, pois deve cumprir as
determinacOes da lei fielmente, seja para efetuar o registro ou a averbacéo, seja
para fazer exigéncias. Feitas exigéncias pelo oficial, o apresentante pode aceita-
las para satisfazé-las ou, ndo se conformando, requerer a suscitacdo da davida pelo
oficial, que s6 podera conter exigéncias legais ao registro ou a averbacdo néo
observados no titulo. Incumbido o oficial de fazer exigéncias com fundamento na
lei, ndo as pode fazer sem lei." (MARCHIONATTI, Carlos Cini. Duvida Registral
Imobiliaria e Direitos Fundamentais. Porto Alegre: Sergio Antonio Fabris, 2023.
p. 226.)

Inexiste lei que preveja imposto ao reconhecimento do usucapido, e
isso seria o bastante para julgar o atual recurso. Dada a importancia do tema, que
tomou compreensivelmente a preocupacéo do oficial e do juiz, observo mais o que
segue. Na verdade também tal discussdo ndo € de hoje, retroage muitos e muitos
anos e, a semelhanca de um péndulo, ressurge, mas essa reconstitui¢do, aqui, ndo
se faz necesséria.



O usucapido, como forma originaria de aquisicdo da propriedade,
ndo caracteriza a incidéncia do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis - ITBI,
uma vez que inexiste, em sentido préprio, uma "transmissao” do bem, mas a sua
aquisicdo, livre de quaisquer encargos que tenham como fato gerador a
transmissdo, porque o usucapido expressa uma das finalidades da posse, que
permite a aquisicdo da propriedade em razdo do exercicio prolongado e
qualificado da posse, sem qualquer vinculagdo com o anterior proprietario para
efeitos tributaveis.

Adquire-se pelo usucapido no momento em que se implementam os
requisitos atinentes a modalidade do usucapido, e adquirem-se pelo usucapido
todos os direitos reais suscetiveis de exercicio da posse, como o direito real de
propriedade nas circunstancias do caso, que 0s usucapientes adquiriram no dia em
que completaram os requisitos atinentes a modalidade requerida. A célebre e sabia
Stmula 237 do STF, no sentido de que o usucapido pode ser arguido em defesa,
pos fim a uma polémica quanto a0 momento da aquisicdo pelo usucapido, se por
ocasido da sentenca predominantemente declaratoria do usucapido ou se por
ocasido do registro dela no Registro de Imoveis. Decisiva e definitivamente,
reunindo-se essas licdes as circunstancias do caso, adquire-se pelo usucapido no
momento, no dia em que se completam os seus requisitos, quando o casal adquiriu
o direito real da propriedade imobiliaria objeto do usucapido, o que independe da
incidéncia de qualquer imposto, ja que ndo esta caracterizado o fato gerador.

De acordo com isso, 0 artigo 35 do Cddigo Tributario Nacional
estabelece a transmisséo da propriedade ou dos direitos reais sobre o imdvel como
fato gerador do aludido tributo, sem mencéo ao usucapiéo.

Pode-se exemplificar com o seguinte julgado:

APELACAO CIVEL. DIREITO TRIBUTARIO. USUCAPIAO. MODO
ORIGINARIO DE AQUISICAO DA PROPRIEDADE. INCIDENCIA DE ITBI.
DESCABIMENTO. Tratando-se a usucapido de modo originario de aquisi¢cdo de
propriedade pela posse prolongada do bem, considera-se inexistente o vinculo
entre a propriedade atual e a anterior, ou seja, o patriménio é adquirido livre e
desembaragado de todos os O6nus que sobre ele pairava, ndo incidindo, por
consequéncia, o ITBI (art. 35 do CTN). Nessa dire¢do, conquanto haja a extingao
do direito de propriedade do antigo titular, ndo ha nenhum vinculo entre ele e 0
possuidor que o adguire. N&do ha ponto de continuidade; inexiste transmisséo de
patrimdnio. Destarte, ndo ha fato gerador da obrigacéo fiscal de transmisséo de
patrimdnio (art. 35 do CTN), quando se esta a tratar de aquisi¢do de imovel
mediante usucapido, a qual se situa como modo originario de adquirir (auséncia
de relagd@o entre aquele que perde o direito de propriedade e o usucapiente).
Manutencdo da sentenca. Aplicacdo de honorarios advocaticios recursais.
NEGARAM PROVIMENTO A APELACAO. UNANIME. (Apelacdo Civel, N°
50000414820188210014, Segunda Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Laura Louzada Jaccottet, Julgado em: 10-02-2021)



A circunstancia de que o usucapido baseia-se em justo titulo em nada
altera a sua esséncia como meio da aquisicdo do direito real da propriedade
imobiliaria. A funcdo do justo titulo projeta-se nos requisitos do usucapido, de
nenhum modo quanto a incidéncia de imposto de transmissao.

Bem compreendido, a existéncia do justo titulo poderia mesmo
justificar a aquisicéo da propriedade por ato entre vivos, em que se exige escritura
publica como substancial a declaracdo da vontade e o registro como aquisicao do
direito real. Se tal situacdo resolver-se em acao judicial reipersecutoria, entdo sim
sera exigido o imposto correspondente. Essa possibilidade, em absoluto, justifica
a consideracéo da exigéncia de imposto de transmisséo, porque essa modalidade e
a do usucapido sdo modalidades de aquisicdo do direito real de propriedade
imobiliaria reguladas distintamente pela lei, que ndo podem ser aliadas entre si
para o efeito de exigir imposto sem fato gerador especifico ao usucapido, como
ndo serve para dispensar imposto a transferéncia por ato entre vivos sob a
consideracdo de que se poderia utilizar do usucapido. Entre outras razdes, é por
iISSO que as pessoas juridicas de direito publico sdo cientificadas durante o
procedimento do usucapido, e incumbe a elas questionar eventual irregularidade.
Inexistindo manifestacdo de interesse da Unido, do Estado ou do Municipio, deixa
de justificar-se a objecdo feita pelo oficial e a sua procedéncia admitida pelo
juizo.

Pelo exposto, dou provimento ao agravo de instrumento, para
julgar improcedente a objecdo do oficial e determinar o registro da sentenca
do usucapido independentemente da exigéncia referente a quitacdo do ITBI.

Comunique-se. Registre-se. Intimem-se.
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