IMPOSTO SOBRE CESSAQ DE PROMESSA DE \VE.NDA

JCAO COELHO BRANCO
Des. Trib, Justics D. Federal

Discute-se a vexate quaestio da legitimidade comstitucional da
cobranca pela Prefeitura do Distrito Federal do impdsto de trans-
missdo de propriedade imobilidria — dnter vives — mna cessdo dos
contratos de promessas de compra e venda.

A Constituicdo Federal estatui, no art. 19, III, ecompetir aos

Estados “decretar 1mpostos sbbre transmissfo de propriedade imo-

bilidria inter vivos e sua incorporacio ao capital de sociedades”,

acrescentando, no § 4.° do art. 26, que “ao Distrito Federal cabem -

o0s ‘mesmos impostos atribuidos por esta Constituigio aos Estados e
aos Municipios™,

Dai haver a Lei Orgénica do Distrito Federal (Lei n.® 217, de
15 de janeire de 1948) estabelecido, no art. 2.9, n.° V, letya ¢, com-
petir ao Distrito Federal “decreiar impostos sobre transmissio de

propriedade imobilidria inéer vives e sua incorporagho Ho capltal de -

gociedade”, esclarecendo, no -§ 2.° do mesmo dispositivo, que “o im-
posto de transmissfio — de propriedade inter vivos hem como & sua

incorporacéio ao capital de sociedade incidira sdbre tédas as formas

legnis de transmlssé.o, inchigive s cesasfio de direito, arremataghio ou
adjudicacéio.

J& o Decreto n.0 9,626, de 22 de aglsto de 1946, no mesmo -
sentido, fixara, anteriormente, no art. 1.°, pardgrafo tunico, n.° XI,

8 incidéncia do imposto de transmissdo de propriedade inter vives
abbre a “eessio de contrato de promesse de venda, contenha &ste
ou nio autorizagio para que o compromigsfrie indique terceiro, que
nao o nominalmente indicado nc mesme, para receber a eseritura
definitiva’.
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A questdio estd, pois, em saber se a cessfio dos contratos de pro-
messn de venda constitui atualmente uma das formas de que se
reveste & transfer@ncia dnier vives da propriedade imobiliaria.

'PONTES DE MIRANDA, comentando & horma econstitucional do
art, 19, n.° III, que é reprodugéio do prineipio contido no art. 28,
0. I, letra ¢, da Carta de 1937, tracs os limites exatos da sua
aplicagdio, a0 acertar o seguinte:

“IMPOSTO DE TRANSMISSAO DA PROPRIE-
DADE IMOBILIARIA ENTRE VIVOS, — Pertence aos
Estados-membros o impdsto de transmissdo da proprie-
dade imobilidria inter vivos, A Lei n.? 1.507, de 26 de
setembro de 1867, tratava distinta mag conjuntamente de
impdsto de transmissfio sébre heranca, legados e mais
atos — morlis causa, e do impdsto tnter vives. Tal im-
pbato compreende vendas, trocas (dois impestos), doa-
gbes, sub-regacdes «de beng clansulados, comstituicfio de
enfiteuse ou subenfiteuse, cessdo on venda de benfeitorias,
bem como comstituicfo de uso, de usufruto, de renda sbbre
imé6veis, hipotecas, anticreses, ete. Todo direito real que
a favor de outrem é eonstituido transmite elemento da
propriedade. Quando se alienou o dominio ou a nua-pro-
priedade de bem despojado de certos elementos de direito,
j4 o seu valor estd diminuido; de modo que o corpo poli-
tico competente para decrelar o impdsto gdhre a trans-
missfo de propriedade inter vivos nfo o é s6 para a trans-
migsdo do dominio, Mas, sim, para a transmissfio de
gualquer elemento da propriedade.

A trangferénciz do exercicio do usufruts (Cédipo
Civil, art. T17) é transferéncia de direito pesaoal.

O inciso III sdmente cogita de proprieduds imobi-
lidria. Portanto, de tudo que a lei civil define como bem
imével. Trata-se de conceito de direito privado, a que a
Constituigfio se reporta, se bem que néo pudesse o Poder
Legislativo central reduszi-lo de tal modo que o afastasse
de certo mintmo conceptual corrente entre os povos euléos,
ou, melhor, para evitarmos o métode comparatistico,
aceito como cerne pela consciéneia juridica tradicional,
agsente, do Brasil.
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O impodsto de transmissdo inier vivos da proprigdade
imobiliaria recai sébre o negbcio juridico sempre que-se
dé a substituicio do sujeito do-direito de propriedade ou
de algum elemento auténomo déle (compra-e-vends, dagéo
in solutum, troca, no qual ha duas incidéricias se os bens
trocados sfio iméveis, ou navies nacionais ou estrangeiros,
se 86 empregadas na navegagho interna do Tstado-mem-
bro, enfiteuse constituida ou transferide, sub-rogacio de
bens inaliendveis ou gravados com. outras cliusulas, doa-
‘ches, desisténcia de agfio imobilidria, desquite ou divéreio,

" conslituiciie do usufruto, uso ou habitaclio, constituicho
"de renda e transferéneia dos direitos reais) (Comentdrios
¢ ConstituicGo de 1946, 2.2 ed., 1953, vol. 11, pig. 75).

Assim, o eminente juriseonsulto deixa bem claro, em exata
exegese do preceito basico: @) que “todo direito real que a favor
de outrem & constituido transmite elemento da proprledade 5} que
“o eorpo politico competente para decretar o impdsto sdbre a trans-
missio de propriedade inter vives ndo o € s para 2 transmissao
do dominio”; “mas, sim, para a transmissfio de qualquer elemenio
da propriedade”; ¢) que a nhorma “sdomente cogita de propriedade
imobilidria; portanto, de tudo que a lei civil define como bem irad-
vel”:.d) que o impdsto “recai séhre o negbeic juridico sempre que
ge dé a substituicdo do gujeito do direito de propriedade ou de algum
elemento auténome déle”,

Reconhece, -portanto, o preclare ]urlsta que, quande a Cons-
tituigio Federal atribui aos Estados e ao Distrito Federal compe-
téneta para tributar a transmissio de propriedade imobilidria, teria
querido se referir a tdda transmissfo em que os atributos da pro-
priedade passem, plena, ou limitadaments, de um sujeitc para outre.

Ora, dentro do quadro evolutivo da compra-venda no direito
brasileire, hé hoje s distinguir a promessa de venda revogavel,
isto &, com direito a arrependimento, que cria apenas uma obrigacio
de fazer de caréter pesscal, e o compromisso de compra e venda,
gem cldusula de arrvependimento, irretrativel, gerando, por via de
registro, diteito real em favor do compromissario,

fisge compromisso de compra-venda, atribuindo direito real
desde logo a0 compromissario, estabeleceu-o, origindriamente; o
Decreto-lei n.° 58, de 10 de dezembro de 1937, em relacao 208
imoveds Eoteados no art. 5.9, in verbis:
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, . “A averbagio (que o Deereto n.® 4.857, de 9 de
.novembro de 1989, regulando o repistre piblice, trans-
formou em inserigiio) atribui zo compromisso direifo real
oponivel a terceiro, quanto & alienacfc ou oneraclo pos-
terior.”

Sobreveio, porém, a Lei 0.0 649, de 11 de mar¢o de 1948, que,
dande nova redaciio ao art. 22 do citado Decreto-lei n.® 58, reconhecen
a existéneia do mesmo direifo real nos compromissos irrevogéveis
sbbre %mévets nio loteados, assim estatuindo:

“0Os contratos, sem clausula de arrependimento, de
compromisso de compra e venda de iméveis nio loteados,
cujo preco tenha sido pago no ato de sua constituigio ou
deva s8-lo em umsa ou majs prestagdes, desde que inscritos
em qualquer ternpo, atribuem aos compromissarios direito
real oponjvel a terceiros e Thes confere o direito de adju-
dicaciio compulstria, nos tdrmos dos arts. 16 desta lei e
346 do Cédigo de Proecesgo Civill”

Atondendo s necessidades sociais clamanted ante seus olhos,
criara o legislador novo direito real ao lado dos .enumeradog no
art. 674 do Cédigo Civil, mostrando, assim, que o principic do
numem cliusus, sem sangfio constitucional superior, ndo lhe podia
ser 1mposto e demongirande, mais uma vez, que a ordem juridica
nao é 1m0vel como as muralthas de uma acrépole nem invariavel
como um mowmento de péndulo.

O dl}:eﬂ:o real, que se cria e se transmlte no compromisgo irre-
trativel, ex-ope-legis, compreende, €m regra, além da posss, o direito
de uso, gdzo e disposi¢io, de sorte que, se também houve quitagho
de prego, de que decorie a inexisténcia de condigho resolutiva por
falta, de pagamento de prestagdes, existe verdadeira vends depen-
dentel_iz}penas da obrigacfio pessoal da outorga de escritura, obrigagio
que admite execugdio compulséria jurisdicional. E, portanto, com
exatidéio ,.que LUz MacHADO GUIMARAES afirmava que,

“em face da sua nova disciplina legal, o compromisge. de
.venda de terrenos loteados para pagamento em prestagoes,
sucessivas (Decreto-lei n.° 58, art. 1.), ou de iméveis. nio.
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loteados para pagamento em uma ou mais prestacdes
{Decretc-lei, art. 22}, averbado no registro de iméveis,
constitui uma espéeie do género compro e veﬂda, e nio
do género coniratoe preliminaer,

- Inclui-se o compromisgo na definicic do contrato de
compra e venda (Cédige Civil, art. 1.122), porque wm
dos contraentes (o compromitente}s se obriga a transferir
o dominio de certa coisa, ¢ ¢ outro( o compromiasério),
pagar-lhe certo prego em dinheiro; gera uma obrigacéo
de dar, e ndo de fazer, éste & ¢ seu atributo genérico,
proprio da compra e venda.

Os caracteres especificos do compromisso aludido
aproximam-no de compra e venda com reserva de dominio.
E assim que o contrato é perfeito e obrigatério, se bem
que subordinade a uma condi¢io resolutéria, consistente,
egta, no adimplemento pelo comprador da contraprestacéo
que lhe incumbe. A alienagdo, porém, nfle se consuma,
isto ¢, a propriedade nfio se transfere para o comprador,
senéo em virtude do pagamento integral do preco; fica,
pois, a transferéncia da propriedade sujeita & uma con-
dicBo imprépria,

O compromisse averbade distingue-se da compra e
venda com reserva de dominio porgque, nesta, a trans-
missdo do dominic se opera ope juris com ¢ implemento
da condigio imprépria, ao passc gque naguele hi necessi-
dade de uma nova satividade do vendedor pars a cons-
tituigdo do instrumento piblico, ou de uma sentenga cons-
titutiva do juiz” (Coment. Cdéd. Proe. Civil, ed. “Rev.
For.”, vol. I¥; n.° 486, pags. 495-496).

A verdade é que a lei cria e transfere ao compromisséirio um
direite real com eficécia juridica erga omumes por via do registro.

Esse direito real, havendo pagamento e quitacio do prego, equivale

A propriedade plena, porque se¢ transfere todo o direito de posse,
uso, gzo e disposichio; e se equipara 3 propriedade resolivel, quande
subordinada & condigfo do pagamento ed futurum do preco. E essa
verdade sentivam-na o Ministro OROSIMBO NONATO, ao proclamar
que, “titular inico da posse do imével, com o prego da venda pago

2y inteiras, e com direjto oponivel erga omnes pelo registro e pas-
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givel de execugdo eSpemfica in natura, estave o promilente com-

prador em situagdo paregondvel & de proprietdrio” (Rec. Extra-

ordindrio n.° 118.589, in D.J. de 2-3-1951, pag. 713); e o Ministro
PHILADELPEO AZEVEDO, ac reconhecer, ndo 86 que “o promesse de
venda, nas condigdes ajustadas, envolve verdadeira vende”, porque
“g promesse é definitiva, com coracteristicas de direito real, e sus-
cetivel de execucio compulséria pela eonstituico de um titulo —
a sentenca, no caso de recusa do vendedor em assinar a escritura
definitiva”, como também que “es cessées da promesse” sdo pro-

 ticomente transiativas de dirveitos veais’! (Um Tridnio de Judicatura,

vol. VI, n° 1.076, pag. 309).

Aos doiz eminentes civilistas nio podia ser estranha a exata
assercdo de GAUDEMET, de que a pretendida promessa sinalagmétiea
de compra-venda é a prépria venda, em que as partes se exprimiram
mal, constituindo um contrato definitivo de efeitos imediatos, inclu-
sive a transferéneia de propriedade por via do registro:

“Nous avons. v( que la promesse est essentiellement
unilatérale. Son but pratique Pexige; on veunt lier une
des parties seulement, — Pautre gardant sa liberté. On
a cependant prétendu découvrir des promesses synallag-
matiques oblipeant 'une des parties &4 vendre et l'autre
3 acheter. Cette théorie est née de Yarticle 1589, qui
parle d'accord réeiprogue et qui déclare que ‘“la promesge
vaut vente”, Cela ne peut g’appliquer, dit-on, qu’a une
promesse produisant une double obligation de vendre,
d’une part, d'acheter d'autre part.

Mals alors, quelle différence entre ce contrat et la
vente proprement dite? Ici les auteurs se séparent. Pour
les uns tons les effets de la vente sont réalisés dés la pro-
messe. Le transfert de propriété est immédiat. La trans-
cription de la promesse est possible et utile. I’acheteur
supporte les risgues. Si les parties reviennent sur leur
promesse, il y a vésiliation par mutuel dissentiment, nou-
veau trangfert de propriété, droit de mutation (Req., 26
mary 1884, S. 86, 1.341).

Dans une autre opinion, la vente n'est pas immédiate.
L’acte n’est qu'un engagement réciproque a pasger &4 une
vente ultérienrement. D’olt des conséquences inverses de
celles que nous venons, d’énumérer.
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Ces deux opinions ont un peint de départ faux:- Elles
-appliquent l'article 1583 & une convention synallagmati~
que, alors qu'il s’appliqgue 4 une promesse unilatérale, et
Nnous gaAVOoNs que sa fol;mule un peu ambigué s'éclaire par
la comparaizon avec les précédents historigues.

Quant & la prétendue promesse synellegmatique, dont
Poihier n'a fomuis parlé, c'est une vente o les parties
s¢ sont mal exprimébes. Wiles ont dit: je promels de vendre
ou fe promets d’acheter, au lieu de; je vends ou jachéte.
It Wy « pos 12 de promesse de contrat, mais un eontrat
auquel on devra appliquer les conséquences de lo premiére
opinion exposée ci-dessus, mais en évitand de quulifier lo
convention de pfromesse et de justifier lo Solutw-n ;om'
PVarticle 1589 ,

Remarduons, d'ailleurs, que Vemploi de la formule
“je promets” indiquera souvent. lintention des parties de
retarder les effets de la vente jusqu'a un terme ou de
faire une vente conditionnelle. Meads, méme dans se cos,
i n'y cura pas de promesse de contral, wiais un contrat

a terme on conditionnel” (Théorie Ge'ﬂemle ‘des Oblsga-

tions, 1937, pags. 271-272).

E a &sse sentir do professor de Strasbourg se sjustam as
afirmacdes de DE PAGE, com o apoio de doutrina preponderante no
direfto franco-belga:

“ll se peut entin que les parties soient, de part et
d’autre, immiédiatement d’acoord pour vendre i acheter,
-Dans ce cas, il"y a également contrst, mais contrat de
. vente praoprement dit, 8i, en Foccurence, elles ont dit
qu’elles “prometiaient” de vendre et d’acheter, elles ont,
tout simplement, employé une expression défectususe.
- Elles ont dit une chose qui traduisait mal leur imtention
réelle, ¢t il y a lieu & rectification, conformément & T'ar-
ticle 1166 dn Code Civil,
C'est ce qu'on appelle la promesse synallagmatique
de vente, qui est tout gimplement lo vente, et qui doit, par
. conséquent, sortir immédiatement tous les effets de ce
contrat” (Traité Blémentaire de Droit Civil Belge, 2.2 ed..
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1948 tomo IV, n.° 241, pag. 263; e tomo 11, 1940, n.? 507,
PAg. A7B).

Essas afirmagdes do direito civil repercutem no direito fiscal,
razdio por ‘que neste constitui ponte assente que:

“Les dispositions relatives aux ventes d'immeubles
‘wappliquent anx “promesses de ventes” lorsqu'elles valent
vente en vertu de larticle 1589 du Code Civil, c’est-A-dire
quand une des parties ayant promis de vendre et I'autre
-d’acheter, il y a accord synallagmatique entre elles sur
Ja chose et le prix. . '

Au contraire, la simple pollicitation ou offre de vente
non acceptée, n'est assujettie qu'au droit fixe, de méme
que la promesse unilatérale de vante, acte par lequel une
personne promet de vendre &4 une autre qui accepte sa
promesse, mais sang s'engager & réaliser le contrat. Dans
ces deux cas, le droit de mutation ne devient exigible que
lore de la réalisation de la vente, par 1'acceptation, sans
effet rétroactif, de l'acquéreur et au ltarif en vigueur a
eette époque” (B. P. PLAGNOL, Leg I'mpdts, 1953, phg. 61).

- 08 mesmos principios tém aplicaco e encontram consonincia
em nosgo direito, desde que nfo se esqueca que a relagiio translaticia
se integra com o registro piiblico, em que a intervenciic estatal
ganciona o acdrdo de vontades dag partes, deixando patente que
“t6da modifica¢lo na situacdo juridica de um imdvel é subordinada,
essencialmente, 2 uma trangcriciio ou inscrigio no registro de imé-
veis (efeito constitutive)” (SORIANOG NETO, Publicidede Material
do Registro Imobilidrio, 1940, 1.2 100, pig. 200). :

- B, se, em nosso direito, o compromisso bilateral irrevogivel
equivale -3 prépria venda, a cessfo désse compromisso congtituj
outra transferéncia, mesmo porque, como adverte CUNHA GON-
CALVES, a0 tratar da cesedo de direitos, “a transmissfio dos direitos
reais, sendo por titulo cneroso, constituird sempre uma compra e
venda” (Traidade de¢ Direito Civdl, 1932, vol. V, n.° 629, pag. 57-58).

-+ - Asgim, ndo-ge aparta da verdade juridica BarBosa Lima SoO-
BRINHO, quandc;- depois de dizer “que o:tontrato de compromisso
de compra e venda, assim como a cessfio désse contrato, constituem,
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como ¢ contrato de compra e venda, atog translativos da proprie-
dade imobilidria, embora dependentes, para sua conclusio, da ins-
cricdo nos registros piiblicos, como o de compra e venda depende,
também, de sua transcrigio” — conclui que, “firmada essa inter-
pretacio, o problema tributdrio se resolve por si mesmo, pois que
cabe ac Estado tributar iddos ce fm"mas de transmissfo da pro-
priedade imobilidria. N&o se trata de competéncia concorrente entre
a Uni&o e os Estados, mas de competéncia preferencial dos Hstados,
por férga de regra do art. 15, § 6.° da Constituigio de 1946. O im-
pbste estadual exclui o impdsto federal colidente, se na verdade &
colidente o impésto do sélo federal, e dada a competéncia prefe-
rencia! do Rstado, em congeqiiéneia do art. 19 da Constituigdo”™
(As Tromsformaedes da Compra ¢ Venda, pAgs. 223 e 224).

' Se, realmente, em virtude de legislagio especial que reformou
o Cédigo Civil, o compromisso itrretratgvel gera e transmite direitos

reais: se a cessdo désse contrato constitui, igualmente, modo de

transferir &sses direitos reais e, portanto, de alienar a coisa; se os
direitos reats sbbre imévels, por defini¢io legal do préprio Cédigo
Civil, no seu art. 44. I, s80 considerados imdveis para todos os
efeitos de direlto; se “o impbste de-transmissdo inten wiwos de
propriedade imobilidria recai sébre o negécio juridico sempre que
ge d# a substituicio do sujeito do direito de propriedade ou de algum
elemento autbnomo déle’, — nfo ge pode contestar a legitimidade
da incidéncia do impdsto estatuido no art. 19, ITI, da Magna Carta
abbre og contratos de cessfio de compromisgos irrevogiveis de com-
pra-venda de iméveis,

Reconheeendo que, em tais casos, hé transmissio de direito de
propriedade imobilidria e que & matéria incide no campo da com-
peténcia tributdria exclugiva ou preferencial dos Estados ou do
Distrito Federal, o legislador federal iszentou do implsto de sélo
proporcional a promessa de compra e venda de hens iméveis quitada
e irrevogavel, bem como as respectivas cessfes (Decreto n.° 32,592,
de 9 de margo de 1958, art. 94, nota 8.%).

A elareza dessa conclusfo dispensa a demonstragio de que a
tributagio poderia, ainda, ajustar-se ao art. 21 da Lei Magna, sem
mécula de bitributagdo, desde que se nfio confunda o 6nus s8bre o
ato formal da cessio com o impdsto sbbre a transmissiio do objeto
do instrumento, istc €, s6bre a transferénma do imével coma r1que?a
em circulagéo, - :
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Essas consideracies evidenciam a juridicidade e a legitimiéiade
incontestes da incidéncia do impdsto de cessfo, mesmo 3 luz dos
prineipios que informam o direito civil brasileiro atnal, sem necessi-
dade de recorrer 4 absoluta sutonomia do direito fiscal ou tribu-
tario, revestido de direito de superposiciio ou sobreposiciio, con-
soante eruditas razbes e autorizados pareceres escritos sdbre o
asgunto (vide BARBOSA Lima SOBRINHO, ob. cit.; ARNOBIG TENORIO
VANDERLEL in D). J., de 21-11-1953, pag. 14.422; CARLOS DA ROCHA
CUIMARAES, Observagoes ao Anteprojeto de Cédigo Tribuidrie Na-
gional, pAgs. 13 e seps.; LEOPOLDO BRAGA, Do Legitimidade do
Impdsto de Cessdo, 19565, pags. 20 e segs.).

'O reapeito devido 3 “realizagiio dos fatos”, & “realidade econd-
mica”, nfio € privilégio do direito fiseal, porque incumbe a toda
ordem juridica, que, no seu escopo de regular as relacbes entre os
homens, ndo pode perder de vista a realidade dos fatos sociais que
o3 circundam. © nosso direito civil, embora lentamente, evoluiu,
como se demonstrou no sssunto sujeito a exame; e evoluiu, aten-
dendo niio s6 & evolugdo politica ¢ moral, eomo também 3 evolucao
econdmica, tio marcante nos dias que correm. B, por isso, ndo se
divorciando dos bons métodes juridicos e da realidade da propria
vida para perder-se em lucubragdes abstratas e serddias, nem olvi-
dando que as normas juridicas s existem em virtude e em vista
dag relages sociais que visam regular, j4 reconhece e proclama, por
amor e respeito & verdade, que as cessdeg de compromissos de com-
pra e venda de iméveis nada mais sfio do que especulagdes ou trans.
formagBes sObre imdvels, em que se aliena e fransmite a propriedade
plena, limitada, ou resolivel, déles, sendo, portanto, de legitimidade
constitucional, inegével a incidéncia, sfbre tais operacdes, de énus
fiscal estatuido no art. 19, III, do Estatuto Fundamental.



