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IMPOSTO SGBRE LUCRO IMOBILI{RIO — CESSA0 DE PROMESSA

DE VENDA DE IMOVEL

— Havendo quitagio do prego, na cessio de promessa de venda
de imoveis, é devido o impdsto sébre lucro imobilidrio.

MINISTERIO DA FAZENDA
PROCESSO N.° 401.950-62

DIVISAO DO IMPOSTO DE RENDA
PARECER

Soluciono a consulta nos térmos do
parecer S. T. que aprovo.

O parecer que deu origem a éste
despacho é do seguinte teor:

A Inspetoria do Impdsto de Renda
em Brasilia e os notarios da Capital
Federal divergem quanto & exigibili-
dade do impdsto sdbre lucro imobilia-
rio nas escrituras de cessidc de pro-
messa de compra-e-venda de lotes de
propriedade da Companhia Urbaniza-
dora da Nova Capital do Brasil —
NOVACAP.

2. Consultando esta Divisdo sébre
o assunto, a reparticdo fiscal aprecia
minuciosamente a controvérsia, € ins-
trui o seu parecer com as minutas dos
contratos usualmente adotados pela
NOVACAP para as transagbes imo-
bilidrias.

As hipéteses aventadas pela Inspeto-
ria sio as seguintes:

a) cessio de direitos, por instru-
mento particular, de contrato de com-
promisso de compra-e-venda de lotes
ocom anuéncia da compromitente-vende-
dora — a NOVACAP, e exoneracgdo do
cedente, passando, ap6s adendo ao con-
trato, a serem extraidos os recibos das
prestacdées em nome do cessionirio;

b) cessdo de direitos, mediante es-
criturag, publica, de contratos de com-
promisso de compra-e-venda de lotes da
NOVACAP, sem a interveniéncia desta,
continuando os recibos das prestagbes
em nome do cedente até o pagamento
final, lavrando-se entdao uma escritura
em que é feita a cessio de direitos
pelo promissario-comprador com plena
aquiescéncia da promitente-vendedora.

c¢) varias cessfes num mesmo con-
trato, com ou sem a anuéncia da promi-
tente-vendedora.

Por forga do artigo 92, parigrafo 1°,
do Regulamento aprovado pelo Decreto
n® 47.373, de 7 de dezembro de 1959, re-
produzindo disposigbes da Lei n°® 3.470,
a promessa de compra-e-venda e g ces-
sdo de direitos de promessa de compra-
e-venda foram exigidas, ao lado da ven-
da em fatos geradores do impésto sébre
lucros imobilidrios.

N&o obstante, a obrigacdo tributdria
respectiva s6 se originara no momento
da quitagdo do preco, quer através de
escritura, quer pelo pagamento da ulti-
ma prestagéo, consoante o artigo 95, pa-
ragrafo 1° do Regulamento do Impésto
de Renda.

Uma das davidas a dirimir na pre-
sente consulta € se cabe exigir o reco-
Ihimento do impdsto sébre lucro imobi-
lidrio no ato da cessfo de promessa de
compra-e-venda, quando esta tltima néo
tenha sido ainda quitada.

A lei distingue claramente os dois
fatos geradores de impoOsto: promessa
de compra-e~venda e cessdo de promessa
de compra-e-venda.

Conseglientemente, ndo ha que con-
fundir as obrigacdes tributarias — a
que decorre da quitagio da promessa
de compra-e-venda e a que promana
da quitagdo da cessio de promessa de
compra-e-venda,

Néo importa que a promessa de com-
pra-e-venda néo esteja quitada: — des-
de que haja cessdo dos direitos desta,
com pagamentos integral do preco pelo
qual se pactuou a transferéncia das
obrigagdes do promissdrio comprador, €
evidente que serd erigivel o impo6sto s0-
bre o lucro obtido pelo alienante em tal
operacgao.



o

Esclareca-se, pois, no que concerne a
cessdo de promessa de compra-e-ven-
da, que a obrigagdo tributdaria surge
com a quitagdo do prego da cessdo, que
incluird as prestacdes despendidas pelo
cedente e promissirio-comprador, e a
mais-valia do imével compromissado,
independentemente da quitagdo da pro-
messa de compra-e-venda.

Quando a promessa de compra-e-ven-
da e & cessdo de direitos de iméveis lo-
teados, regem-se pelo Decreto-lei n° 58,
de 10 de dezembro de 1937, cujo artigo
11 faculta o compromisso de compra-e-
venda mediante imstrumento piblico ou
particular, sendo mais freqiientemente
utilizado o instrumento particular.

A cessdo de direitos referente a tais
compromissos, face ao artigo 13 daquele
diploma legal, sera feita mediante “sim-
ples transpasse lancado no verso das
duas vias, ou por instrumento separa-
do”, sendo, por forga do mesmo precei-
to, erigido o assentimento do proprie-
tdrio apenas, para efeito de deliberagio
do alienante.

Ora, no instrumento particular de
cessdo de direito, a que se refere o tér-
mo III, a NOVACAP declara “estar de
pleno acérdo com a transferéncia, exo-
nerando portanto o primeiro compro-
missirio a completar as obrigagdes as-
sumidas, para que as mesmas de agora
em diante passem a ser cumpridas pelo
cessionario”.

B indubitdvel, pois, que o lucro des-
sa operacio é tributdvel, devendo ser
exigida pela NOVACAP, como emprésa
plblica federal, a prova do pagamento
do impbsto a fim de ser lavrada a es-
critura particular,

Quanto 3 segunda hipétese, vale acen-
tuar que o artigo 13 do Decreto-lei n°
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58, de 10 de dezembro de 1937, estatui
que a falta do consentimento expresse
do proprietdrio ndo impede a transfe-
réncia, embora torne adquirente e alie-
nantes solidarios nos direitos e obriga-
¢Oes contratuais. incumbido ao oficial
do Registro de Iméveis, onde se fizer
a necessaria averbacfo, dar ciéncia por
escrito ao proprietario.

Assim sendo, a cessdo de direitos de
promessa de compra-e-venda de lotes,
embora sem a interveniéncia do proprie-
tario, é ato juridico perfeito e acabado,
s6bre o qual nao poders deixar de inci-
dir o impdsto de que trata o artigo 92
do vigente Regulamento, a ser pago até
a data da escritura.

Nas transferéncias sucessivas, feitas
em uma s6é escritura, com ou sem a
aquiescéncia do vendedor, devera ser
exigida a quitagio do imposto sbébre o
lucro imobilidrio, no ato da escritura,
sdbre a mais-valia obtida em cada
cesséo.

Assim, opino por que se esclarega &
Inspetoria do Impdsto de Renda em Bra-
silia que as operacdes imobilidrias a
que se referem as minutas constantes
dos térmos III, V e VII, nas quais esta
implicita a quitacdo de preco na ces-
sdo de direitos, estdo sujeitas & prova
do pagamento do imposto sObre lucro
imobiliario ou extingdo de guia negati-
va no ato das respectivas escrituras, por
foérga do disposto nos artigos 94 e 95,
parigrafo 4¢* do Regulamento do Im-
posto de Renda.

E o que submetemos & consideragado
superior.

Concordo igualmente.
A consideragio do Sr. Diretor.
Em 28 de dezembro de 1962.





