posto devido pela venda e pela cessdo que oco~rreréo mais tarde,
cobrado por antecipagdo. Tanto assim é que ndo se cobra novo
imposto no segundo ata (venda e cesgao),' 0 _qual, do contrario, seria
devido, isto €, se se considerassem tributaveis a promessa Qe \fenda
e g promessa de cessdo, 0 que, alias, ndo teria guarida constn?umonal‘

9. Na minha opinido, pois, ndo existe o apontado conflito entre
alei e o regulamento, sendo perfeita a disposigéo gue concede prazo,
apos a assinatura da escritura de promessa (tanto'deﬂ venda como
de cessio), para pagamenic do imposto de transmisséo.

A sua consideragéo.

Rio de Janeiro, 29 de outubro de 1976.

HUGO MAURICIC SIGELMANN
Procurador-Assistente

Senhor Procurador-Geral:

1. Examinando, a-meu pedido, consulta da Procuradoria de
Assuntos Regicnais, formulada pelo Sr. Procurador OSWALDO
PARREIRAS (fls. 2), concluiram diversamente os Srs. Procuradores-
Assistentes RAUL SOQARES DE SA (fls. 4/9} e HUGO MAUH[(_)IO
SIGELMANN (fls. 10/13), desta Procuradoria de Assuntos Tributarios,
ambos fundados em judiciosas consideragdes interpretativas dos
dispositivos do Cédigo Tributario Estadual e do Regulamento do
Imposto de Transmissfo, relativos a promessa de compra e venda
de imovel e a promessa de cessfio do direlto real & compra de
imovel,

. 2. As divergéncias, de ordem conceitua!, resuttam qa natureza
da promessa de compra e venda de imove! ou de cesséo, se .est'a
transmite direito real, validas seriam as conclusdes de fls. 9, coinci-
dentes, alids, com a posi¢&o pessoal do Consulente; mas se a pro-
messa, ao invés de transmitir, institui direito real, procedente sera
o opinamento de fls. 10/13. o

3. O deslinde da matéria dar-se-a, pois, no campo do Direito
Civil, para cujo percuciente exame V. Exa. deverd, venia concessa,
nomear Procurador mais douto que o subscritor deste encammha-
mento. Minha modesta posigdo pessoal, centudo, sem detrimento
do respeito que nutro para com o abalizado parecer do Sr. Procura-
dor RAUL SOARES DE SA, corre parelhas a do Sr. Procurador.ng-
GO MAURICIO SIGELMANN: a instituicdo de dir:elto real sobre imo-
vel ndo ¢ fato gerador do Imposto de Transmissgo,. e a promessa de
compra e venda ou de cessdo ndo transmite direito real.

Rio de Janeiro, 30 de novembro de 1976.

RICARDO CHETTON
Procurador-Chefe da Procuraderia
de Assuntos Tributarios
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IMPOSTO SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS
E DE DIREITOS A ELES RELATIVOS. FATO GERADOR:
O CONCEITO DE TRANSMISSAQ. A promessa de venda
e a promessa de cessdo ndo constituem fatos geradores
desse imposto. Natureza e efeitos da promessa. Momento
do pagamento do imposto. Legitimidade da norma do
art. 4.9 do Decreto n.© 27/75.

A Procuradoria Regional da 2.2 Regido, invocando o disposto
no art. 91 do Cddigo Tributdrio do Estado (Decreto-lei n.° 5, de
15-3-75), segundo o qual o imposto sobre a transmissdo de bens
iméveis e de dirsitos a eles relativos serd pago antes do fato trans-
lativo, exceto nos casos que enumera; e observando, outrossim, que
o art. 4.9 do Regulamento desse imposto, aprovado pelo Decreto
n.? 27, de 18-3-75, permite o seu pagamento apés a celebragéio do
contrato de promessa de venda e de promessa de cessdo — hipd-
teses nédo incluidas entre as excegbes enumeradas pelo Cédigo —,
consulta a respeito da legitimidade desta Gltima disposigdo, que,
em seu entender, conflita com o supracitado preceito do Caodigo.

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 ¢ HUGO MAURICIO SIGELMANN.

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

a) o art. 4.° do Regulamento aprovado pelo Decreto n.© 27/75,
a0 estabelecer que o imposto de transmissdo podera ser pago apds
a realizagio da promessa de venda e de cess&o, violou a regra geral
do art. 91 do Cédigo Tributario do Estado, que impbde preceda o
pagamento ao fato translativo;

b) a citada disposigao regulamentar nao teria, ao contrario,
violado os arts. 2.9, 1, a e 71, |, do mesmo Caodigo, ao considerar fatos
geradores do imposto de transmissdoc a cessdo de promessa de
venda e a cessdo de promessa de cessdo, por constituirem tais atos
direitos reais;

c} o© imposto pago nas hipéteses previstas no inciso XVil do
art, 71, do Cédigo, e no art, 4.9 do Decreto n.c 27/75, néo sera nova-

mente exigivel no ato translativo da propriedade, se o adquirente for
0 mesmo (fls. 9).

4. No segundo parecer, o ilustre Procurador-Assistente Dr. HUGO
SIGELMANN, depois de acentuar que o imposto de que se trata &
de “"transmiss&o”, afirma que “na promessa de venda ndo se trans-
mite propriedade nem qualquer outro direito real, e sim Institui-se
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um tal direito, se o instrmento for levado ao Registro de Imdveis, Ndo
ocorre, pois, a transiagéo do direito real, mas, ao revés, sua criagéo,
seu nascimento’. {fls. 3). E conclui que, sendo defeso modificar-se a
definigdo de fato gerador que a lei tributdria complementar 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 &
promessa de cessdo e o imposto que se exige como resultado da
pratica desses atos na verdade é o imposto devido pela venda e pela
cossdo que ocorrerdo mais tarde, cobrado por antecipagdo. Tanto
assim & que n&o se cobra novo imposto no segundo ato (venda e
cessdo), o qual, do contrario, seria devido, isto é, se se consideras-
sem tributdveis a promessa de venda e a promessa de cesséo, 0 que,
alias, ndo teria guarida constitucional”. Desse modo, arremata
entendendo Inexistente qualquer conflito entre a lei e 0 regulamento
“... sendo perfeita a disposi¢do que concede prazo, apds a assi-
hatura da escritura de promessa (tanto de venda como de cessio),
para pagamento do imposto de transmissdo.” (fls. 12 e seg.).

5. Com esta conclusdo concordou o ilustre Senhor Procurador- -

chefe da Procuradoria de Assuntos Tributarios que, em sucinta mani-
festagdo, acentuou: “... a instituigde de direito real sobre imével
nao é fato gerador do Impeostc de Transmissfo, e a promessa de
compra e venda ou de cessfdo ndo transmite direito real.” (fis. 14},

8. Tendo V. Sa. solicitado também 0 nosso -parecer, passamos
a opinar.

M

7. O suposto “conflito” entre a norma legal (Decreto-lei n.9 5,
de 15-3-75, art. 91) e a norma regulamentar (Decreto n.© 27 de 18-3-75
— art. 4.9), residiria em que a primeira impde preceda o pagamento do
Imposto de transmisséo & ocorrdneia do falo franslativo, exceto nos
casos que indica, e dentre 0s quais ndo se encontra, nem a promessa
de venda e nem a promessa de cessdo; enguanto que a segunda
estabelece que, nestes dois casos, ¢ impostoc devera ser pago em
prazos que determina, mas sempre apds a celebracdo dos referidos
contratos.

8. Ora, para concluir no sentido da existéncia de tal “conflito”,
e, assim, necessariamente, no sentido da invalidade do preceito re-
gulamentar por viclacdo da lei, é porque antes se admitiu constituam
tanio a promessa de venda quanto a promessa de cessfo de bem
imével, fatos translativos da propriedade ou de outro direito real
sobre iméveis, correspondendo ao fato gerador do imposto definido
originariamente no art. 35 do Cédigo Tributario Nacional.
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9. Assim, para apreciar a questdo da legitimidade da citada
disposigdo regulamentar, ha que examinar previamente o problema
da natureza e dos efeitos do contrato de promessa, e estabelecer,
outrossim, o sentido que na lei tributaria corresponde ao conceilc de
transmissdo de bem imbvel ou de direitos reais sobre imovels.

10. Parece escusado dizer, mas lembra-se apenas para argu-
mentar, que quem realiza um contrato de promessa de¢ venda ou de
promessa de cessdo, ndo vende nem cede, mas simplesmente se
obriga a — em um contrato futuro, que a promessa nacessariamente
supbe, prepara e garante — vender ou ceder. Por outras palavras, o
objeto do contrato de promessa consiste, essenciaimente, em asse-
gurar a constituicdo de outra obrigagéo, a celebrag@o de um ulterior
contrato, considerado definitivo ou conclusivo, por isso que so com
este se dara a satisfagio do interesse substancial perseguido, em
cada caso, pelas partes. Temos, portanto, tanto numa quanto noutra
hipdtese, uma promessa legal de contratar, um negdcio preparatorio
ou instrumental, ou, como se diz correntemente, um contrato preli-
minar ao de compra e venda, ou ao de cessdo. Contrato preliminar
— define 0 eminente CAIQO MARIO DA SILVA PEREIRA ({institui¢ées
de Direito Civil, vol. lll, Rio, Forense, 1963, pag. 55 -—— é “aquele por
via do qual ambas as partes ou uma delas se comprometem a cele-
brar mais tarde outro contrato, que sera contrato principal.” {grifado
no original). E acrescenta: “Diferencia-se o contrate preliminar do
principal pelo objeto, que no preliminar & a obrigagdo de concluir o
outro contrato, enguanto gue o do definitivo ¢ uma prestagdo subs-
tancial.” (grifado na original).

11. Assim, a fungdo do contrate preliminar — como & 0 €aso
do que tenha por objeto a promessa de venda ou de cesséo — ensina
ROBERTO DE RUGGIERQ (Instituicdes de Direito Civil, trad. port,
vol. 1ll, 3.2 ed., S. Paulo, Saraiva, 1973, pag. 214), “"consiste em
vincular as partes, obrigando-as & conclusdo de um contrato futuro,
que por enquanto ndo se pede ou ndc se quer fazer, e 0 seu objeto
préptio ndo @ ja pois o objeto do contrato a realizar, mas a prépria
conclusao dele, isto é: facers, que consiste no concordar e no pres-
tar-se a tudo mais que seja necessaric para dar vida ao tal contrato
que se teve em mira (por exemplo: o contrato preliminar de venda
ou promessa bilateral de vender ndo é ainda venda, mas obriga ¢s
pactuantes a fazer um contrato de venda.” {grifamos).

12. Segue-se dai logicamente que, se a presta¢éo substancial
— vale dizer, a transteréncia da propriedade, na comgpra e venda, ou
a transmisséo, inter vivos, a titulo gratuito ou onerosc, de um direite
de crédito, na cesséo — constitui, como se viu, objeto ndo da pro-
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messa, mas tdo-sd do correspondente contrato definitivo, ndo ha
como admitir se considere a simples promessa, em qualguer dos
casos, fato transiativo da propriedade ou de direite & aquisicdo de
bem imovel.

13. Poder-se-ia no entanto objetar que assim &, de fato, no
plano do direito privado, onde se atenta ac aspecto formal dos negd-
cios e se reconhece relevancia as mutagdes sé enquanto consistam
em efeitos juridicos. Mas que assim ndo deve ser quando se tém
em vista os efeitos tributérios, mesmo de um ato juridico ptivado,
porquanto no campo fiscal, no que respeita & identificagéo dos fatos
passiveis de incidéncia tributaria, ha que levar em conta, nfo 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.

14, Ora, no caso do contrato de promessa — particularmente
no da promessa que, mercé da inscrigdo, constitua para o promitente
comprador um direito real de aquisicdo — embora nédo se dé verda-

deira transmisséo, logra-se um resultado econémico equivalente, em -

que concorrem, principaimente, a disponibilidade da posse (inclusive
a indireta), o direito de retomada, a oponibilidade do 6nus a ter-
ceiros e, afinal, o direito de adjudicagdo compulséria. Diante disso,
conclulram alguns, como JOSE WASHINGTON COQELHO (Cédigo Tri-
butario Nacional Interpretado, Rio, Ed. “Correio da Manh&', 1968,
pag. 37), que “na promessa de venda ndo se opera transmissio da
propriedade no sentido juridico; mas hé auténtica transmisséo sob 0
ponto de vista econdmico. O Cédigo, sensibilizado pela realidade,
equiparou ("fictio juris”) uma situacdo & outra, exclusivamente para
efeito fiscal.” (grifamos).

18. N&o nos parece gue seja assim. O que o art. 35 do C.T.N.
fez foi definir trés modalidades distintas do fato gerador do imposto:
| — a transmissdo a qualquer titulo, da propriedade ou do dominio
util de bens iméveis por natureza ou por acesséo fisica, como defini-
dos na fei civil; |l — a transmissédo, a qualquer titulo, de direito reals
sobre iméveis, exceto os direitos reais de garantia; Il — a cessdo de
direitos relativos s transmissdes referidas nos incisos | e 1l. Mas nao
decobrimos ai equiparagéo alguma entre transmissdo em sentido juri-
dico e transmisséo sob o ponto de vista econémico. Em qualquer dos
trés casos requer a lei tributaria que haja transmissdo — isto &,
verdadeira transmissdo, na acepgdo juridica do termo — embora
diverso, em cada um deles, o objeto transmitido. Para sustentar que
o Codigo terla considerado como transmissdo (para efeitos fiscals,
fevando em conta o resultado econémico e n&o os efeitos juridicos
efetivamente verificados) um fato que ndo opere transmissdo em sen-

tido juridico, ter-se-ia de admitir que a lei tributaria tem o seu pré- .

prio conceito de transmisséo, que hdo corresponde ao conceito de
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direitc privade. Mas a lei tributaria ndo s¢ nao tem, como nédo pode
ter esse conceito préprio, valido apenas para efeitos fiscais. Sendo
o conceito de transmissédo utilizado expressamente pela Constituigao
Federal para determinar competéncia tributaria, é defeso & lei fiscal
(C.T.N., art. 110) dar de tal conceito definigdo diversa da que preva-
lece em direito privado, ou, de qualquer modo, alterar-the o conted-
do e o alcance.

16. Assim, o conceito de transmisséo, para efeito da definigédo
do fato gerador do imposto a que se refere o art. 35 do C.T.N. &, em
qualquer das hipoteses nele previstas, o que como tal prevalega 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 imével, irre-
vogavel g irretratavel, pot escritura piblica, devidamente inscrita, nos
termos da Lei n.? 649, de 11 de margo de 1949 — uym direito real
de aquisigdo, ndo importa que tal direito tenha sido adquirido por
transmissédo, porquanto, embora tendo como pressuposto a promessa,
ndo advém ele do patrimdnio do promitente vendedor, mas se ori-
gina, exclusivamente, da inscricdo no registro imobiliario. O eminen-
te CAIO MARIO (Op. cit., vol. IV, Rio, Forense, 1970), pag. 307)
observa a esse respeito:

‘O momento culminante da gestagéo deste direito real
é a inscrigdo no registro imobiliario, Sem ela, a apuragdo
dos demals requisitos & nada. Verificados que sejam, e
inscrito o documento, vigora o direito real de promessa de
venda, Evidentemente a partir do momento do registro.
Até aquela data, o contrato de promessa de venda existe,
porém, gerador de direitos meramente obrigacionals. Ope-
rada a inscricdo CONSTITUI-SE o direito real,

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

18. Destarte, impde-se concluir que, hem a promessa de venda
e nem a promessa de cessdo consiituem fato gerador do imposto
de transmisséo.

19. Mas, se assim é, deve-se conseqilentemente reconhecer
que inexiste gqualquer incompatibilidade entre o preceito do art. H
do Codigo Tributario do Estado e a disposigéo do art. 4.° do Decreto
n.2 27/75. De fato, 0 que o primeiro determina & que o pagamento do
imposto de transmisséo deve preceder & ocorréncia do fato trans-
fativo; enquanto que esta ultima, no interesse da arrecadagdo e da
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fiscalizacdo dos tributos, impde que, havendo promessa de venda ou
de cessdo, tal pagamento, além de preceder, como quer a lei, em
qualquer caso, ao contrato definitivo, devera dar-se, no maximo,
noventa ou cento e oitenta dias apds a conclusdo do contrato pre-
paratorio.

20. Concluimos, assim, que o dispositivo regulamentar em
questdo & perfeitamente legitimo. Primeiro, porque a matéria em que
dispde — determinagéo do momento do pagamento do imposto —
por isso que ndo se inclui na reserva de lei, podia ser objeto de dis-
ciplina em ato regulamentar. Segundo, porque ac invés de contravir
4 norma do art. 91, do Codigo Tributario do Estado, ele na verdade
sa faz é imprimir maior rigor a regra do prévio pagamento do imposto,
em relacdo a ocorréncla do fato transfativo, porquanto, havendo con-
trato preliminar, subtrai ao exclusivo arbitrio do contribuinte a deter-
minagéo do tempo para o cumprimento da obrigagéo tributéria.

E 0 nhosso parecer, s.m.j.
Rio de Janeire, 27 de junho de 1977.

FLAVIO BAUER NOVELLI
Procurador-Assessor

1. Aprovo o oficio 01/77-FBN, de 30-6-1977.
Remeta-se copia do parecer ao Exmo. Sr. Secretario de
Estado de Fazenda.

3. Dé-se ciéncia a PG-3 e posteriormente & PG-11 e Regionais.

Em 7-7-1977
ROBERTO PARAISO ROCHA
Procurador-Geral do Estado

PARECER N.© 9/77 — HSRS

PROCESSOS N.°S 15/4090/74,
04/950029/75, 16/3873/74,
15/1681/74 e 04/994861/75.

GRATIFICACAO DE PRODUTIVIDADE do Decreto-lei n.°
430/70. Inexisténcia de direito & percepgdo se o interes-
sado ndo preenche os requisitos cumulativos previstos
na Lel. Inadmissibilidade de sua concesséo fundada em
eqiildade.

1. Os Requerentes — a excegdo de ADEMAR ALVES, que é Fiscal
de Rendas — sdo ocupantes do cargo de Agente Fiscal do antigo
Estado da Guanabara, no qual exerciam na sua ultima Administra-
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cdo relevantes cargos de confianga. Pleiteam ou pleitearam fossem-
lhes concedida a gratificacao de produtividade instituida pelo Decre-
to-lei n.2 430/70. Invocam uns a existéncia de precedentes ¢ a apli-
cacdo da eqilidade. Alegam outros que a pretensdo se funda em di-
reito expresso.

2. As situacbes dos interessados nos respectivos processos néo
880 iguais. Deles, apenas o Fiscal de Rendas ADEMAR ALVES (Pro-
cesso 15/1681/74) alcangou a vantagem, com base no ‘“Visto” diver-

gente proferido no Parecer n.° 5/74 do Procurador ROBERTO RI-

CHELETTE FREIRE DE GARVALHO, e nhdo no préprio Parecer como
equivocadamente é referido. Os demais ou tiveram a pretenséo de-
finitivamente negada ou a tem pendente de reexame ou ainda néo
decidida.

3. Caso a caso, as posiges dos Requerentes sdo as gseguintes:

a) FERNANDO DE VASCONCELLOS GONGALVES LiIMA. Agente
Fiscal que exercia o cargo de Diretor-Presidente da CODESCO —
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTQ DE COMUNIDADES, socie-
dade de economia mista estadual, antes vinculada & Secretaria de
Financas da Guanabara. Sustenta gue, como dirigente do oérgédo —
integrante do antigo sistema COPEG, incumbido da ‘recuperagao
dos aglomerados subnormais” do Estado — exercia atividades das
quais resultava em aumento da arrecadagéo estadual. Aponta como
paradigma o caso de ADEMAR ALVES, e bem assim o de outros ser-
vidores fazendarios que obtiveram o beneficio. O pleito nao teve
acolhimento, ensejando pedido de reconsideragéao ainda néo julgado.

b) STEFANO ANTONINI. Agente Fiscal entdo no exercicio do
cargo de DIRETOR TESOUREIRO DA LOTERIA DO ESTADO DA GUA-
NABARA, 4rgdo que, quando criado, integrava a estrutura da Secre-
taria de Finangas (Dec. n.° 827, de 18.01.62), passando mais tarde
a ter personalidade juridica de direito publico, com autonomia admi-
nistrativa, financeira e econdmica {Lei n.° 1.236, de 04.01.67, art.
11). O pedido da vantagem, feito com base em precedentes que néo
nomeia, encontra-se ainda sem deciséo,

¢) LAERCIO MAURICIO DA FONSECA. Agente Fiscal, ocupando
A época o cargo em comissdo de ADMINISTRADOR REGIONAL DA
Xl - R.A., 6rgéo integrante da Secretaria de Governo (Lei n.° 1.054,
de 29.08.66). A pretensdo formulada por este interessado adota co-
mo referéncia o citado Parecer n. 5/74-RRFC. Com pronunciamen-
to desfavoravel do Procurador-Geral do Estado, foi indeferida pelo
atual Governador, sem que da decisd@o tenha sido pedida revisdo.

d) ADEMAR ALVES. Fiscal de Rendas que exercia o cargo em
comissdo de DIRETOR DA DIVISAO DE EMPLACAMENTO DO
DETRAN DA SECRETARIA DE SEGURANGA PUBLICA., Como aci-
ma esclarecido, & o Unico do grupo a quem foi reconhecida a vanta-
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