Imposto sobre o Transmissdo de Bens Imdveis e de
Direitos a eles relativos. Fato gerador: O conceito
de transmissdo. A promessa de venda e a promessa
de cessdo ndo constituem falos geradores nesse im-
posto, naturera e efeitos da promessa. Momento do
pagamento do imposto. Legitimidade da norma do
art, 4.° do Decreto n® 27/75.

A Procuradoria Regional da 2.2 Regido, invocando o disposto
no art. 81 do- Cddigo Tributdrio do Estado (Decreto-lei n 5, de
15-3-78), segundo o qual o imposto sobre a transmissédo de bens
iméveis e de direitos a eles relativos serd pago antes do fato trans-
lativo, exceto nos casos que esnumera; e observando, outrossim, que
o art. 4.2 do Regulamento desse imposto, aprovado pelo Decreto
n.e 27, de 18-3-75, permite o seu pagamento apds a celebragéo do
contrato de promessa de venda e de promessa de cessdo — hipé-
teses ndo incluidas entre as excegbes enumeradas pelo Codigo —,
¢onsulta a respeito da legitimidade desta Gltima disposigéo, que,
em seu entender, conflita com o supracitado preceito do Cédigo.

2. Opinou a respeito da questdo a Procuradoria de Assuntos
Tributarios, através dos autorizados pareceres de fls. 4/9 e 10/13,
da autoria, respectivamente, dos ilustres Senhores Procuradores
RAUL SOARES DE SA e HUGO MAURICIO SIGELMANN.

3. Conclui o primeiro deles, em resumo, que:

a) o art. 4.° do Regulamento aprovado pelo Decreto n.° 27/75,
ao estabelecer que o imposto de transmissdo podera ser pago apos
a realizagdo da promessa de venda e de cessdo, violou a regra geral
do art. 91 do Cédigo Tributario do Estado, que impde preceda o pa-
gamento ao fato translativo:

b) a citada disposigéo regulamentar nao teria, ao contrario,
violado os arts. 2.2, 1, a e 71, |, do mesmo Cédigo, ao considerar fatos
geradores do Imposto de transmissdo a cessdo de promessa de
venda e a cesséo de promessa de cessdo, por constitulrem tais atos
direitos reais;

c¢) o imposto pago nas hipbteses previstas no inciso XVIlI do
art. 71, do Cédigo, e no art. 4.9 do Decreto n.® 27/75, ndo sera no-

vamente exigivel no ato translativo da proprledade, se o adquirente

for o mesmo (fls. 9).
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4. No segundo parecer, o ilusire Procurador-Assistente - Dr.
HUGO SIGELMANN, depois de acentuar que o imposto de que se
trata é de “transmissédo’, afirma que “‘na promessa de venda néo se
transmite propriedade nem qualquer outro direito real, e sim insti-
tui-se um tal direito, se o instrumento for levado ac Registro de Imo-
veis. Ndo ocorre, pois, a translagdo do direito real, mas, ao revés,
sua criagdo, seu nascimento” (fls. 3). E conclui que, sendo defeso
modificar-se a defini¢cdo de fato gerador que a lei tributaria comple-
mentar federal (C.T.N., art. 35) imp&e ao legislador tributario estadual,
conclui que: ... ndo pode a lei estadual tributar a promessa de
venda nem a promessa de cesséo e o imposto que se exige como
resultado da pratica desses atos na verdade & o imposte devido pela
venda e pela cesséio que ocorrerdo mais tarde, cobrado por anteci-
pacio. Tanto assim € que ndo se cobra novo imposto no segundo
ato (venda e cessfo), o qual, do contrério, seria devido, isto é, se se
considerassem tributaveis a promessa de venda e a promessa de
cesséo, o que, alids, néo teria guarida constitucional”. Desse modo,
arremata entendendo inexistente qualquer conflito entre a lei e ¢
regulamento ‘... sendo perfeita a disposi¢do que concede prazo,
apos a assinatura da escritura de promessa (tanto de venda como
de cessao), para pagamento do imposto de transmissdo” (fls. 12 e
sed.).

5. Com esta conclusdo concordou o ilustre Senhor Procurador-
Chefe da Prbcuradoria de Assuntos Tributarios que, em sucinta ma-
mfestagao, acentuou: .., .. a instituigdo de direito real sobre imdvel
ndo & fato gerador do Imposto ‘de Transmissio, e a promessa de
compra e venda ou de cessfio ndo transmite direito real” (fls. 14).

6. Tendo V. Sa. solicitado também 0 NOSSO parecer, passamos
a opinar. :

7. O suposto “conflito” entre a norma legal (Decreto-lei n.?
5, de 15-3-75, art. 91) e a norma regulamentar (Decreto n.e 27, de
18-3-75 (art. 4.9), residiria em que a primeira |mpoe preceda o
pagamento do imposto de transmissfo a4 ocorréncia do fato trans-
lativo, exceto nos casos que indica, e dentre os quais néo se encon-
tra, nem. a promessa de venda e nem a promessa de cess#do; en-
quanto que a segunda estabelece que, nestes dois casos, o imposto
devera ser pago em prazos que determina, mas sempre apds a ce-
lebracgéo dos referidos contratos.’

8. Ora, para concluir no sentido da existéncia de tal “conflito”,
e, assim, necessariamente, no sentido de invalidade do preceito re-
gulamentar por viclagéo da lei, € porque antes se admitiu constituam
tanto a promessa de venda quanto a promessa de cessdio de bhem
imével, fatos translativos da propriedade ou de outro direito real
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sobre iméveis, corraspondendo ao fato- gerador do imposto definido
originariamente no art. 35 do Cédigo Tributario Nacional.

9. Assim, para apreciar a questao da legitimidade da citada
disposigédo regulamentar h& que examinar previamente o problema
da natureza e dos efeitos do contrato de promessa, e estabelecer,
outrossim, o sentido gue na lei tributaria corresponde ao conceito de
transmisséo de bem imével ou de direitos reais sohre imoveis.

K i

10. Parece escusado dizer, mas lembra-se apenas para argu-
mentar, que quem realiza um contrato de promessa de venda ou de
promessa de cesséio, ndo vende nem cede, mas simplesmente se
obriga a — em um contrato futuro, que a promessa necessariamente
supde, prepara e garante — vender‘ ou ceder. Por cufras palavras,
0 objeto do contrato de promessa consiste, essencialmente, em as-

- segurar a constituigdo de outra obrigagéo, a celebragdo de um ulte-
rior contrato, considerado definitivo ou conclusivo, por isso que s6
com este se dard a satisfacéo do interesse substancial perseguido,
em cada caso, pelas partes. Temos, portanto, tanto numa quanto
noutra hlpotese, uma promessa legal de contratar, um negécio pre-
paratério ou instrumental, ou, como se diz correntemente, um con-
trato preliminar ao de compra e venda, ou ao de cessdo. Contrato
preliminar — define o eminente CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA
(Inslituig&es de Direilo Civil, v. 1ll, Rio, Forense, 1963, p. 55 — &

“aquele por via do qual ambas as partes ou uma delas se compro-

metem a celebrar mais tarde outro contrato, que sera contrato prin-
cipal” (grifade no original). E acrescenta: “Diferencia-se o contrato
preliminar do principal pelo objeto, que no preliminar é a obrigagdo
de concluir o outro contrato, enguanto que o do def:nltlvb uma
prestagcdo substancial” (grifado no original).

11. Assim, a fungdo do contrato preliminar — comé é 0 caso
do que tenha por objeto a promessa de venda ou de cessdo — ensina
ROBERTO DE RUGGIERO (Instituigdes de Direito Civil,. trad. port.
v. Itl, 3.2 ed., S&o Paulo, Saraiva, 1973, p. 214), “consiste em vincular
as partes, obr:gando as a conclusao de um contrato futuro, que por
enquanto ndo se pode ou ndo se quer fazer, e 0 seu objeto préprio
néo e ja pois o objeto do contrato a realizar, mas a prépria conclu-
- s80 dele, isto é: facere, que consiste no concordar e no prestar-se
a tudo mais que seja necessdrio para dar vida ao tal contrato que
se teve em mira (por exemplo o contrato preliminar de venda ou
promessa bilateral de vender néio é ainda venda, mas obriga os pac-
tuantes a fazer um contrato da venda” (grifamos).

12. Segue-se dali logicamente que, se a prestagio substancial
— vale dizer, a transferéncia da propriedade; na compra e venda, ou
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a transmisséo, inter vives, a titulo gratuito ou oneroso, de um. direito
de crédito, na cessdo — constitul, como se viu, objeto nde da pro-
messa, mas tdo sdé do correspondente contrato definitivo, ndo ha
como admitir se considere a simples promessa, em qualquer dos
casos, fato translativo da propriedade ou de direito a aquisigao de
bem imodvel.

13. Poder-se-ia no entanto objetar que assim &, de fato, no
plano do direito privado, onde se atenta ao ‘aspecto formal dos ne-
gécios e se reconhece relevéncia as mutagdes s enguanto consis-
tem em efeitos juridicos. Mas gue assim néo deve ser quando se
tém em vista ou efeitos tributarios, mesmo de um ato juridico privado,
porquanto no campo fiscal, no que respeita & identificagdo dos fatos
passiveis de incidéncia tributaria, ha que levar em conta, ndo a veste
formal utilizada pelas partes segundo a sua conveniéncia, ou estri-
tamente os efeitos juridicos verificados pela pratica de um ato, mas,
antes de tudo, o resultado econdmico por esse meio conseguido.

t4. Ora, no caso do contrato de promessa — particularmente
no da promessa gue, mercé da inscrigéo constitua para o promitente
comprador um direito real de aquisi¢gio — embora ndo se dé ver-
dadeira transmissdo, logra-se um resultado econdmico equivalente,
em que concorrem, principalmente, a disponibilidade da posse (in-
clusive a indireta), o direito de retomada, a oponibilidade do &nhus a
terceiros e, afinal, ¢ direito de adjudicacgéo compulsdria. Diante disso,
conclulram alguns, como JOSE WASHINGTON COELHO (Cddigo
Tributario Nacional Interpretado, Rio, ed. Carreio da Manha, 1988,
p.-37), que “na promessa de venda ndo se opera fransmissido da pro-
priedade no senfido juridico; mas ha auténtica transmisséo sob o
ponto de vista econdmico. O Cddigo, senstbilizado pela realidade,
equiparou {fictio juris’’) uma situagéo a outra, excluswamente para
efeito fiscal” (grifamos). ‘

15. N&o nos parece que seja assim. O que o art. 35 do C.T.N.
fez foi definir trés modalidades distintas do fato gerador de impostos:
| — a transmiss@o a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio
atil de bens iméveis por natureza ou por acessédo fisica, como defi-
nidos na lei civil; 1| — a transmissdo, a qualguer titulo, de direitos
reais sobre imoveis, exceto os direitos reais de garantia; Il — a ces-
sao de direitos relativos as transmissdes referidas nos incisos | e il.
Mas n&o descobrimos ai equipara¢do alguma entre transimisséo em
sentido juridico e transmissdo sob o ponto de vista econdmico. Em
qualquer dos irés casos requer a lei tributaria que haja transmisséo
— Isto &, verdadeira transmissac, na acepgéo juridica do termo —
embhora diverso, em cada um deles, o objeto transmitido. Para sus-
tentar que o Cdédigo teria considerado como transmissdo (para efei-
tos fiscais, levando em conta o resultado econémico e néo os efeitos
juridicos efetivamente verificados) um fato que néo opere transmisséo
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em sentido juridico, ter-se-ia de admitir que a lei tributaria tem o
seu proprio conceito de transmisséo, que ndo corresponde ao con-
ceito de direito privado. Mas a lei tributéria ndo sé néo tem, como
néo pode ter esse conceito préprio, vélido apenas para efeitos fiscais.
Sendo o conceito de transmissdo utilizado expressamente pela Cons-
tituigdo Federal para determinar competéncia tributéria, € defeso a
lei fiscal (C.T.N., art. 110) dar de fal conceito definigio diversa da
que prevalece em direito privado, ou, de qualquer modo, alterar-lhe
o contetido e o alcance,

16. Assim, o conceilo de transmisséo, para efeito da definigdo
do fato gerador do imposto a que se refere o art. 35 do C.T.N. ¢, em
qualquer das hipéteses nele previstas, o que como tal prevaleca no
campo do direito privado, ndo podendo igualmente dele apartar-se
a lei tributaria estadual, :

17. Por outro lado, o fato de constituir-se para o promitente
comprador, com base em promessa de venda de bem imdvel, irre-
vogave!l e irretratavel, por escritura publica, devidamente inscrita,
nos termos da Lei n.9 649, de 11 de margo de 1949 — um direito real
de aquisigéo, ndo importa que tal direito tenha sido adquirido por
transmisséo, porquanto, embora tendo como pressuposto a promessa,
ndo advém ele do patriménio do promitente vendedor, mas se origi-
na, exclusivamente, da inscricdo no registro imobiliario. O eminente
CAIO MARIO (Op. cit.,, v. IV, Rio, Forense, 1970, p. 307) observa a
esse respeito:

“O momento culminante da gestagdo deste direito real é
. a inscrigdo no registro imobiliario. Sem ela, a apuragéo dos de-
mais requisitos é nada. Verificados que sejam, e inscrito o do-
cumento, vigora o direito real de promessa de venda. Eviden-
temente a partir do momento do registro. Até aquela data, o
contrato de promessa de venda existe, porém gerador de di-
reitos meramente obrigacionais. Operada a inscrigio CONS-
TITUI-SE o direito real.

Seus efeitos erga'omnes originam-se da data do registro,
e somente com ele podem ser invocados” (nossos, o grifo e 0
versal). : :

18. Destarte, impde-se concluir que, nem a promessa de venda
e nem a promessa de cess#o constituem fato gerador do imposto de
transmisséo. . B _ _ .

19. Mas, se assim @, deve-se conseqlientemente reconhecer
que inexiste qualquer incompatibilidade entre o preceito do art. 91
do Codigo Tributario do Estado e a disposigéo do art. 4. do Decreto
n.e 27/75. De fato, o que o primeiro determina é que o pagamento
do imposto de transmissdo deve preceder a ocorréncia do fato trans-
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lativo; enquanto que esta Gltima, no interesse da arrecdacdio e da
fiscalizagdo dos tributos, impde que, havendo promessa de venda ou
de cessdo, tal pagamento, além de preceder, como quer a lei, em
quaiquer caso, ao contrato definitivo, devera dar-se, no maximo, no-
vetqta ou cenio e ocitenta dias apés a conclusdo do contrato prepa-
ratorio.

20. Concluimos, assim, que o dispositivo regulamentar em.
questédo e perfeitamente legitimo. Primeiro, porque a matéria em que
dispbe — determinagéo do momento do pagamento do imposto -
por isso que néio se inclui ha reserva de lei, podia ser objeto de dis-~
ciplina em ato regulamentar. Segundo, porque ao invés de contravir
a norma do art. 91, do Cédigo Tributario do Estado, ele na verdade
s6 faz ¢ imprimir maior rigor a regra do prévio pagamento do impos-
to, em relagio a ocorréncia do fato translativo, porquanto, havendo
contrato preliminar, subtrai ao excluslvo arbitrio do contribuinte a
determinac@o do tempo para o cumprimento da obrigagéo tributaria.

E © nosso parecer, s.m.j.
Rio de Janeiro, 27 de junho de 1977.

FLAVIO BAUER NOVELLI
Procurador-Assessor

1) — Aprovo o Oficic 01/77-FBN, de 30-6-1977. -

2) — Hemeta-se copia do parecer ao Exmo. Sr. Secretario de
Estade de Fazenda.

3) — Dé-se ciéncia & PG-3 e posteriocrmente & PG—11 e Regio-
nais.

Em 7/7/1977.

ROBERTO PARAISO ROCHA
Procurador-Geral do Estado
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