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O hoje denominado Imposto sobre a Transmisséo de Bens Img.
veis — ITBI, — tem a sua origem remontando & antiguidade.

J& era cobrado em Roma, com incidéncia sobre herangas ¢
legados.

Gom o perpassar do tempo foi amptiando sua area de incidéncia
até os dias atuais, quando, na conformidade do preceito constitucio-
nal — artigo 23, | — incide sobre “transmisséo, a qualquer titulo, de
bens imdveis por natureza e acessdo fisica e de direitos reais sobrg
imévels, exceto os de garantia, bem como sobre a cesséo de direitos
a sua aquisi¢do".

Em razdo da dindmica da vida, da constante evolugao dos fatos
econdmicos, ndo pode o DIREITO permanecer estatico, mas ha que
se ajustar a toda essa evolugéo,

Com a disseminagdo dos loteamentos e o surgimento das incor-
poragdes de edificios de apartamento, o velho medelo de contrato de
prormessa de venda, utilizado como contrato preliminar na transmis-
séo da propriedade, ganha caracteristicas novas, traduzindo, segundo
uns, n&o mals uma obrigagéo de fazer, mas, precipuamente, a de dar.

Com essas caracteristicas, segundo essa corrente, o contrato de
promessa de venda passa a ser um compromisso de compra-e-venda,
com clausula de irretratabilidade, sujeito & inscrigéo no registro de imé-
vels, revestindo todos os requisitos de um titulo transiativo de direi-
tos reais.

Intérprete dessa corrente, BARBOSA L-IMA'SOBRINHO, em sua

obra — As Transformagdes da Compra e Venda, Editor Borsoi, sid — -
defende, com veeméncia e fundamentagédo por vezes irrespondivel, a

legitimidade da incidéncia de imposto nos compromissos de gompra-
e-venda, afirmando:

“Por isso diziamos que a caracteristica da prestagéo de fa-
to é justamente a sua retratabilidade e a sua transformagéo
eventual em perdas e danos.
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Quando perde essa caracteristica, muda também de natu-
reza. A promessa de venda irretratavel, exigivel e sujeita a
inscrigéc no registro de imaoveis, é um titulo translativo de
direitos reais, ou melhor, ¢ uma obrigagao de dar, a menos
gque se procure deixar de lado no¢des substanciais de direi-
to civil, com o dnico objetivo de-forgar uma isencéo fiscal
para um contrato, que transfere os elementos mais impor-
tantes da propriedade imobiliaria.” (p. 76)

Abordando a questdo sob o aspecto econOmico, aduz:

. "0 fato econdmico &, sem ddvida, a circulagdo da riqueza,
a transferéncia dos direitos relativos ao imdvel. Nele é que
se encontra o fato gerador do imposto, completado pela guia
de langamento, para efeito da cobranga de tributo. Mas ha
uma tendéncia para deixar de parte o fato econdmico, para
fechar os olhos & evidéncia da transferéncia de direitos reais,
subordinando o direito tributario a uma concepgéo rigida do

‘direito civil, concepgéo que leis federais j& derrogaram,
guando admitiram a averbagdo, ou a inscrigéo das escritu-
ras de transferéncia no registro de imdveis.” (p. 48}

Anteriormente, ja afirmara;

“Perante todos os outros, os institutos tributarios guardam
plena autonomia, mesmo quanda na sua construcéo entram
as vestes verbais que os enroupam. Como é bem de com-
preender & facil de aceitar, ndo séo as palavras que impri-
mem aos institutos juridicos a sua natureza prépria, mas a
fungdo especifica gue desempenham. E os institutos de di-
reito tributario desempenham sempre a mesma fungéao, que
é ade alimentar com dinheiro'as flnangas publicas.” {p. 47)

E chistosamente, acrescenta:

“Tem o compromisso de compra-e-venda juba, unha, garras
de ledo. Para os contratantes, assim como para terceiros (por
efeito da inscricéo) é realmente um ledo; diante do fisco, po-
rém, dissimula-se, torna-se humilde, metendo-se numa pe-
le de carneiro, a ver se n&o reparam na juba e-nas garras do
ledo..” {p. 110)

) _.'Gomo conseqiéncia dessas alteragdes, aqui registradas em rapi-
dissimas pinceladas, grassou tremenda batalha no Judiciario em tor-
no da tributagéo a que estanam sujeitas essas promessas de compra-

e-venda ou de sua cessdo.

Prevaleceu, no entanto, a corrente que sustenta a inexigibilidade
do imposto. como decorréncia da promessa; por mextstente o corres-
pondente fato gerador.
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Registre-se o hiato provocado pela vigéncia da Constituicéo Fe-
deral de 1967, em sua radagao original, quando, segundo ALIOMAR BA-

LEEIRO, in Direito Tributario Brasileiro, Rio de Janeiro, Forense, 1981,
validada esteve a exigéncia do imposto, como se infere da seguinte .

afirmativa: :

“Pode ser fato gerador do imposto de transmissao, diversa-
mente do direito anterior & Emenda n.® 18, de 1965, o com-
promissc ou promessa de venda de imovel, ou a cesséo dos
direitos dela decorrentes, porque, nesses casos, ha trans-
missdo de “direitos & aquisicao de imévels.” (p. 163}

: FLAVIO BAUER NOVELLI, om parecer publicado na Revista de Di-
reito da Procuradoria Geral do Estado, v. 32; 1977, p. 238, afirma:

“Por outro lado, o fato de constituir-se para o promitente
compradot, com base em promessa de venda de bem imé-
vel, irrevogavel e irretratavel, por escritura publica, devida-
mente inscrita, nos termos da Lei n.° 649, de 11 de margo
de 1949, um direitc real de aquisicédo, n&o importa que tal
direito tenha sido adquirido por transmissdo, porquanto, em-
bora tendo como pressuposto a promessa, N&o advém ele
do patriménio de promitente vendedor, mas se origina, ex-
clusivamente, da inscri¢do no registro imobiliario.”

“Destarte, impde-se concluir que, nem a promessa de ven.

da e nem a promessa de cessio constituem fate gerador de

imposto de transmissao.”

Na mesma linha de pensamento, RICARDO LOBO TORRES, in Tra-
iado de Direito Tributario Brasileiro, v. 2, tomo Il, Forense; 1986, registra:

“A promessa de compra-e-venda e a promessa de cessao
também n3o constituemn fato gerador do ITBI, porque, con-
forme j4 examinamos, ndo ha transferéncia de direito real
na celebragéo do negdcio juridico, podendo-se fatar, quan-
do muito, em direito real de aquisigéo proveniente da ins-
crig&o no registro de imdveis, o que néo é suficiente para

o nascimento da obrigagéo tributéria;” (p. 2567)
iterativa é a jurisprudéncia em igual sentido.

Coerente com essa linha doutrinaria e jurisprudencial, a legisla-

¢8o tributaria do Estado do Rio de Janeiro n&o contemplou, no elenco
de fatos geradores do ITBI, a promessa de compra-e-venda e a promessa
de cesséo.

Dispunha, no entanto, noinciso Vi do art. 89 do CTE (Decreto-Lel
n.° 5/75) que na compra-g-venda e na cesséo de direitos aquisitivos,
precedidos de promessa, 0 prazo para o pagamento do imposto seria
de 90 (noventa) dias, a contar da assinatura do respectivo instrumento
de promessa.
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Esse o dispositivo que, inquinado de inconstitucional, ensejou a
formalizagéo da Representagéo n.® 1.211-5 — RJ; na realidade, disci-

linava, tao-somente, 0 momento do pagamento do imposto com vis-
jas a ocorréncia do fato translativo.

Anteriormente, no ambilo administrativo, quando da reguiamen-
tagéo do {TBI pelo Decreto n.° 27, de 18.03.75, o problema surgira em
raz80 do seu art. 4.°, que dispunha sobre o pagamento do impostc em

razos que fixava, mas sempre tendo como termo inicial a data dace-
lebragéc dos contratos de promessa de venda o de promessa de ces-
s40, em contraposigéo a lei que da hipdtese ndo cogitara.

FLAVIO BAUER NOVELLLI, em parecer anteriormente citado — p.
739 — que veio a ser aprovado pelo Procurador-Geral do Estado,
sintetiza: . :

“Concluimos, assim, que o dispositivo regulamentar em
questdo é perfeitamente legitimo. Primeiro, porque a maté-
ria em que dispde — determinacéo do momento do paga-
mento do imposto — por isso que nédo se inclui na reserva
da lei, podia ser objeto de disciplina em ato regulamentar.
Sequndo, porque ao invés de contravir & norma do art. 91,
do Cédigo Tributério do Estado, ele na verdade s6 faz é im-
primir maior rigor a regra do prévio pagamento do imposto,
em relagéo 4 ocorréncia do fato transiativo, porquanto, ha-
vendo contrato preliminar, subirai ao exclusivo arbitrio do
contribuinte a determinagao do tempo para o cumprimento
da obrigagéo tributaria.”

Esta foi, basicamente, a sustentagéo desenvolvida pelo Senhor Go-
vernador do Estado em suas informagdes, na defesa da legitimidade
da norma estadual.

Asseverou que, na realidade, o que ficava disciplinado era o0 mo-
‘mento do pagamento do imposto, o qual, legitimamente, poderia ser
fixado para antes ou depois da ocorréncia do fato gerador.

Néo logrou éxito em sua sustentago, pois o Pretério Excelso, aco-
lhendo o parecer do Ministério Publico Federal, declarou a ingonstitu- -
clonalidade do inciso em causa.

Teria o Estado, por um artificio, ladeado a quest&o e tributado, na
realidade, a promessa de compra-e-venda e a promessa de cessao, re-
ipoiugando, conseqlientemente, essa exigéncia em fato gerador
nidéneo. '

_ Esse foi, em sintese, o entendimento que desaguou na declara-
¢do de inconstitucionalidade da norma estadual.

Duas quesibes merecem, ainda, serem respigadaé.

' . R. DIt, Proc. Geral, Rio de Janeiro, (40), 1988 189




-No parecer do MPF, acolhido integralmente pelo STF, ficou bem
claro que, se maior fosse o prazo para o pagamento do tributo ou se

vinculado fosse ao préprio prazo estipulado no contrato para a quita- .

cdo do compromisso, inexistiria a arglida inconstitucionalidade.

A segunda questfo diz respeito ao contrato rotulado como pro-
messa, mas gue registra a quitagao do Frego. Nessa hipotese, como
ensina RICARDC LOBO TORRES, obracitada, p. 258, valida é a exigén-
cia do tributo:

“Mas promessa de compra-e-venda com quitagéo de preco ‘
& negdcio juridico definitivo simulado, sujeito a tributagao.”

Em abono dessa assertiva cita decisio do STF no RE 91.985-6, Ac.
da 1.? Turma, Rel. Min. XAVIER DE ALBUQUERQUE — DJ de 29.08.80, -

Yoltando & questéo da declarada inconstitucionalidade do inciso

VIl do art. 89 do Dec. Lei 5/75, com a redagéo do Dec. Lei n.° 413, de |

13 de fevereiro de 1979, transcreve-se, para melhor fixagéo, os dispo-
sitivos em referéncia:

“Art. 89. G imposto sera pago antes darealizagéao do ato ou
lavratura do instrumento, publico ou particular, que confi-
gurar a obrigagéo de paga-lo, com excegéo dos casos adian-
te especificados, cujos prazos para pagamento s&o os
seguintes:

.....................................................................................................

VIl — Nacompra-e-venda € na cesséo de direitos aquisiti-

vos, precedidos de promessa, dentro de 90 (noventa) dias, .

a contar do respectivo instrumento de promessa;

Em razio da declaragéo de inconstitucionalidade houve por bem

o Poder Executivo, ao encarminhar mensagem ao Poder Legislativo, pro-

por, dentre outras medidas, uma nova redagéo para o mencionado in-

giso VIl, que, aprovada, resultou na Lei n.® 1.241, de 30 de novembro
e 19887. : :

Por forga dessa alteragao, o questionado inciso VIl passou a vi-
gorar com a seguinte redagéo: :

......................................................................................

VIl — nos casos ndo especificados, decorrentes de atos
judiciais, dentro de 30 (trinta) dias contados de sua ciéncia
pelo contribuinte. -

. . "
......................................................................................... IELITITr
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A esse mesm . i

i dlese, 0 art. 8¢ foi acrescentado um parégrafg (4.°), que as-
§ 4.° — O promitente comprador e o promitente slona-
rio, na hipétese de haver quitagao corﬁratual, ficaﬁwesosblggg-
dos a apresentar a reparticéo fazendaria de localizagéo do
imével o respectivo titulo, acompanhado de seu pagamen-
to, bem como do recolhimento do Imposto (DARJ — ITBI)
efetuadq na forma do caput deste artigo, no prazo de 60 (ses:
senta) dias, a contar da data prevista no instrumento para
o efetivo pagamento total do prego, sob pena de sujeitarem-
sea mullta,prescrlta no art. 92, inciso V, deste Decreto-Lei
sem prejuizo das demais penalidades cabiveis.” ’

Suprimida foi, portanto, a exigéncia do pagamento do i
prazo de 90 (noventa) dias, nas compras-e-vef)ngas e na cegégg) ggtg i]rg?
tos aquisitivos qu_ando. precedidas de promessa, em rigoroso e ime-
diato acatamento a decis&o do E. Supremo Tribunal Federal e, em con-
sonancia com os seus fundamentos, estipulada a obfigatoriédade do
lrecolhlme_nto do tributo no prazo de 60 (sessenta) dias, contados da
data prevista para o efetivo pagamento total do.preco ’pactuado.

No que concerne & promessa de com

UE concerne ra-e-venda itacio in-
tegral, a imediata incidéncia do ITBI & i p nda com quitagao in

nquestionavel.
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