Cosit
Fls. 1

Receita Federal o

Coordenacéo-Geral de Tributacao

Solucéo de Consultan® 249 - Cosit

Data

Processo
Interessado
CNPJ/CPF

Relatorio

12 de setembro de 2014

XXXXXXX
XXXXXXX
XXXXXXX

ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA

A promessa de compra e venda de imével em constrigl cessdes de
direitos dela decorrentes devem ser declaradasB Péla promitente

vendedora (construtora), mediante preenchimento Déalaracdo de

Informacgdes sobre Atividades Imobilidrias (DimoBg a construtora nao
fizer esse preenchimento no ato do negécio, queand®raento oportuno,

devera fazé-lo quando for chamada a outorgar &wscpublica, a fim de

manter a correspondéncia entre a Dimob (que é afiregsua) e a DOI

(que é obrigacéo do cartorio).

Ineficacia parcial da Consulta

Dispositivos Legais Instrucdo Normativa RFB n° 1.115, de 28 de
dezembro de 2010.

A empresa, acima identificada, apresentou Ctmsztdm base no art. 46 do

Decreto n® 70.235, de 6 de marco de 1972. Infonmeaatua no ramo da construcao civil, como
construtora e incorporadora de unidades imobiBagacomercializa diretamente as unidades
gue constroi. Fez, nos termos da Consulta, estgarmgas:

Primeira: ha necessidade de lancar na escritiblicp definitiva, que implicara

a transferéncia da propriedade do imovel, as cesidalireitos de contratos de compromisso
de compra e venda?

Segunda: se a empresa lancar na Dimob todas ssdese de direitos e,

posteriormente, no momento da lavratura da esarfiablica, transferir diretamente o imével
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para o ultimo adquirente, ou seja, para o cessmrestara praticando alguma infracdo perante
a Receita Federal?

Terceira: a empresa tem a obrigacdo de apresaotaartorio as cessbes de
direitos de contratos de compromisso de comprandayeconsiderando o fato de que a prépria
DOI ndo tem um campo especifico para o lancamegaessdes?

Quarta: e se ao tempo da assinatura da cessabrai®s do contrato de
compromisso de compra e venda este ja esteja quitdcalguma diferenca?

2. A consulente informa que ha ocorréncias denfitemtes compradores que, sem
sua interveniéncia, cedem os direitos aquisitivosnadovel a terceiros, com quem celebram
“contratos de gaveta” e, no momento da outorgasdatera definitiva, recusam-se a recebé-la
em seu nome, alegando ja ter vendido o imovelaaid-se a incidéncia do imposto de
transmissdo por atimter vivus. Entende que o titulo de transmissdo deve obedecadeia
dominial, por isso deve outorgar a escritura defimiao promitente comprador original e este,
se houver cedido os direitos, deve formalizar msagdo mediante escritura publica.

Fundamentos

3. A consulente apresenta questdes relativasresféréncia de dominio sobre
imdveis, estranhas ao direito tributario, mas gemeth ser aqui analisadas em razao da estreita
relacdo que tém com o cumprimento de obrigacOessagas, as quais recaem sobre pessoas
juridicas que atuam em atividades imobiliarias bresacartorios de notas e de registro de
imoéveis, também lancadas no Instrumento de Consulta

4, Verifica-se, no contexto, que a consulentelral com seu cliente instrumento
particular de promessa de compra e venda de unidaul@liaria a ser construida em terreno
de sua propriedade. O promitente comprador permreanessa condicdo até a conclusdo da
obra — quando a consulente, satisfeitas as corgligdecontrato, outorga-lhe a escritura
definitiva —, ou cede os direitos aquisitivos d@wu@l a terceiro, no curso da obra.

5. A promessa de venda feita ao primeiro prortetesomprador gera para a
construtora a obrigacédo de declarar o ato medemesentacdo da Dimob, por determinacéo
do art. 1° da Instrucdo Normativa (IN) RFB n° 1,1d& 28 de dezembro de 2010. Em regra, 0
promitente comprador quita o imovel e a promitevéadedora, cumprindo sua promessa,
outorga-lhe a escritura definitiva. O ato de outot@ escritura ndo € declarado na Dimob. O
tabelido de notas lavra a escritura e declarateemnediante apresentacdo da Declaragcédo sobre
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Operacdes Imobiliarias (DOI), por determinacédo dan® 10.426, de 24 de abril de 2002, art.
8°.

6. O instrumento padrdo de promessa de compen@avde imdével deve conter
clausulas que disponham sobre retratabilidadepemmento, sucessao e, especialmente,
sobre cessao dos direitos aquisitivos. Sendo pgdaratcessao, deve dispor expressamente que
esta somente se aperfeicoa com a interveniéngeodsitente vendedora, que reservara para Si
o direito de recusar cessionario com restricbeasteals ou outro impedimento, hipétese em
gue o contrato se resolve entre as partes (comirato promitente comprador original).

7. A promessa de compra e venda e a cessao eieslisdo duas operacdes
distintas, ambas sujeitas a declaragdo por mei®ideb, pois configuram alienacdo de
direitos sobre imovel. Dai a necessaria intervaeri@géda promitente vendedora na cessdo de
direitos, caso contrario a operacdo nao seria cidgelo Fisco. A apresentacdo da Dimob
relativa a promessa de compra e venda ndo eximenati@tora de apresenta-la também na
cesséo de direitos em que esta compareceu comeeimiente, pois o adquirente agora € outro.

8. E certo que o cedente s6 pode ceder aquituealispde. Ao prometer comprar
da Construtora, ele se tornou titular dos diredtqgisitivos, logo, 0 que sera objeto da cessao
serdo esses direitos. A Construtora, intervenigm@tecessao, continua a ser a promitente
vendedora do imével, ndo mais para o promitentepcador original, mas para o cessionario
deste. Na Dimob relativa a cessdo de direitos, tatnscomo promitente vendedora a
Construtora e como promitente comprador o cessmdarpromitente original.

9. Apresentar a Dimob na promessa de compradavema cessao de direitos ndo
configura duplicidade no cumprimento da obriga¢@atisfeitas as condigdes da promessa de
compra e venda, a escritura definitiva sera outta’gao promitente comprador ou ao
cessionario dos direitos aquisitivos, conforme ukgp o instrumento particular de promessa de
compra e venda. A outorga da escritura definitivat@® que gera para o tabelido de notas a
obrigacéo de apresentar a DOI.

10. A cessao de direitos aquisitivos feita senintarveniéncia da promitente
vendedora constitui 0 que a pratica no mercado ilraob chama de “contrato de gaveta”,
assim considerado o instrumento particular para cejebragcdo nédo foram observados os
requisitos legais que viabilizam seu registro mpdece de iméveis (o que lhe daria publicidade
e autenticidade, seguranca e eficacia), por issogreece na “gaveta”.

11. Em regra os “contratos de gaveta’” sO produzdeitos entre as partes
contratantes (cedente e cessionario). Porém, ginel® cessionario pague o preco total e quite
o imovel, ndo podera requerer do cedente a escdfinitiva, pois ele ndo tem a propriedade



Solugéo de Consulta n.° 249 Cosit
Fis. 4

do bem; quem detém a propriedade € a construtoga, somente esta podera outorgar a
escritura. Tais contratos escondem do mercado é@ciegridico que é seu objeto, por razbes
diversas. Entretanto, quando a construtora tomdemmento desse fato, mesmo que a
destempo, ela deve indicar na Dimob todos os negqgaridicos feitos entre os particulares, a
fim de dar conhecimento ao Fisco de toda a cadeieothpra e venda, pois somente assim a
Dimob ter4 valia, dando conhecimento de eventuaishgs de capital existentes pelos
compradores e vendedores. E quando houver a oglebda negdcio pelo registro de imoveis,
a DOI e a Dimob devem estar “alinhadas”, sob penesto de inicio de procedimento a fim
de verificar essa incompatibilidade.

12. Respondendo as perguntas, observa-se, egdaedaprimeira e a quarta que,

embora tenham relacdo com o cumprimento de obmrga@tessorias, ndo se referem
diretamente a matéria tributaria, logo, a solug@a apontada ndo produz os efeitos proprios
da Consulta, prevista nos arts. 10 a 14 da Insiridd@rmativa RFB n® 1.396, de 16 de

setembro de 2013, e séo declaradas ineficazes:

Conclusao

13. Com base no exposto, conclui-se: ocorrerslecassado de imével, quando toma
conhecimento a construtora deve informar na Dinsobforme consta do item 43 do pergunta
e resposta da Dimob disponivel no sitio da Rec¢aitieral. O procedimento correto, assim, €
informar a RFB a promessa de compra e venda e @ssvas cessdes de direitos, por
intermédio da Dimob (uma declaracdo para cadaacdiod. Caso nao tenha sido informada na
época do negdcio juridico, devera o ser no momeéattransmissao do imével, a fim de se
evitar contradicao entre a Dimob e a DOI.

A considerac&o superior.

Assinado digitalmente
Ronan de Oliveira
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminho a Coordenadora da Copen.

Assinado digitalmente
Eduardo Gabriel de Gées Vieira Ferreira Fogaca
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Dinog
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De acordo. Encaminho ao Coordenador-Geral deitagao.

Assinado digitalmente
Mirza Mendes Reis
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenadora da Copen

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucéo de Consulta. Divulgue-se e pulelise nos termos do art. 27
da Instrucdo Normativa RFB n° 1.396, de 16 de dateisle 2013. Dé-se ciéncia ao consulente.

Assinado digitalmente
FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador-Geral de Tributacao



