& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Promessa de compra e venda deimovel, ja quitada, atrai | TBI

O fim de contrato envolvendo promessa de compra e venda de imovel ja quitado n&o livra o comprador
do dever de recolher Imposto de Transmisséo de Bens Iméveis (ITBI). Assim entendeu o Tribunal de
Justica do Rio Grande do Sul ao reconhecer que, nesse tipo de situacéo, ndo se pode falar de promessa,
mas de venda efetiva do imével.

Com a decisdo, a compradoratera de recolher quase R$ 500 mil, atitulo de ITBI, aos cofres do fisco
municipal. O caso envolve a queda-de-braco entre o municipio de Porto Alegre e duas empresas de um
conglomerado supermercadista, que desfizeram a venda do terreno onde foi construida uma de suas lojas
na capital galcha.

Em maio de 2004, o brago administrativo do grupo firmou com sua controlada, o supermercado
propriamente dito, “ promessa de compra e venda quitada’, em caréter irrevogéavel eirretratével. Pelo
teor do contrato, a controlada assumiu a obrigacdo de Ihe vender um prédio. O preco foi gustado em R$
5 milhdes.

O contrato particular de promessa de compra e venda foi averbado na matricula do imével em junho de
2005. Quase dez anos depois, em outubro de 2014, a controladora e sua controlada firmaram “rescisao
de promessa de compra e venda quitada’. A promitente compradora, entéo, buscou o cancelamento do
registro averbado junto ao cartério de registro deimoveis, o que Ihe foi negado, sob 0 argumento de que
n&o recolherao ITBI.

Sem sucesso ho cartorio, a compradora requereu, junto a municipalidade, o reconhecimento de néo-
incidéncia do tributo na transmissao por rescisdo de promessas de compra e venda. Como o pedido foi
indeferido na via administrativa, a empresa gjuizou acdo anulatoria de lancamento tributério.

Contrato preliminar

A 82Vara da Fazenda Publica de Porto Alegre havia concordado com o pedido, anulando o lancamento
da guia de recolhimento do tributo e reconhecendo sua néo-incidéncia sobre o distrato do contrato de
promessa de compra e venda do imével.

Para ajuiza Lia Gehrke Brandao, o fato gerador do I TBI € o registro imobiliério da transmissio da
propriedade do bem imével, e ndo o registro de escritura de rescisdo de promessa de compra e venda.
Ela afirmou que a promessa de compra e venda € apenas um contrato preliminar, que podera ou ndo se
concretizar. E, no caso concreto, essa promessa restou rescindida por um novo contrato — o de
“‘distrato’’.

‘* Assim, ndo restando caracterizada a transmissao da propriedade, mediante transcri¢ao no registro de
imoveis, ndo ha falar em exigéncia de pagamento do imposto’’, decretou na sentenca.

Ja o municipio recorreu sob 0 argumento de que, nos dez anos em que foi valido o contrato de promessa
de compra e venda, o negdcio surtiu todos os seus efeitos, estando consumado e acabado.

Negécio fechado
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A relatora do recurso na 22a. Camara Civel, desembargadora Marilene Bonzanini, entendeu que, no caso
concreto, ndo houve promessa, mas compra. 1sso porgue o contrato trazia clausula de irrevogabilidade e
irretratabilidade e foi adimplido integralmente pelo preco gjustado (R$ 5 milhdes), avista. E ndo so: no
mesmo ato, o vendedor entregou ao comprador a posse do imével. Ou sgja, o contrato surtiu os efeitos a
gue se propunha.

Bonzanini achou estranho o fato de ter sido avencado no contrato preliminar de compra e venda — Util
nas situagdes em gque 0 pagamento ocorre de forma parcelada — a disposi¢éo de pagamento a vista. Seria
mais 6bvio firmar, desde logo e sem empecilhos, contrato de compra e venda por meio de escritura
publica, registrando-o no cartorio.

‘*Havendo o pagamento integral do prego, sem a pactuacdo de condicéo e inexistente o direito de
arrependimento, ndo havia mais qualquer possibilidade de revolvimento ao estado anterior’’, afirmou no
acérdao.

Clique aqui paraler a sentenca modificada.
Clique aqui paraler o acdérdéo modificado.
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