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Cessdo de direitos relativos a promessa ou compromisso de
compra e venda

NOTA INICIAL: O caso mais comum de cesséo de direitos dessa natureza
ocorre quando a pessoa que comprou o imoével na planta, mediante uma
promessa ou compromisso de compra venda, mas ainda obteve a escritura
definitiva, “vende” a outro os direitos relativos ao imével em questéo.

A pessoa que esta “vendendo” os direitos que possui sobre imével comprado
na planta ocupara a posicéo de “cedente”, enquanto que a pessoa que esta
adquirindo estes direitos ocupara a posicao de “cessionario”.

A cessdo de direitos relativos a compromisso de compra e venda pode ser
formalizada por instrumento particular ou escritura publica.

Nos casos em que, no momento da cesséo de direitos, o preco total da
compra e venda nao tiver sido quitado, o cessionario devera assumir o
respectivo saldo devedor, ndo podendo a operacdo se efetivar sem a
concordancia (ou anuéncia) do credor (que, na hipotese de compra de imével
na planta, costuma ser a construtora ou incorporadora que esta promovendo
a venda antecipada das unidades a serem construidas).

Nos casos em que o preco total da aquisicdo nao tiver quitado até o momento
da cessdo, o cessionario devera assumir o respectivo saldo devedor, ndo
podendo a operacgdo, nestes casos, se efetivar sem a anuéncia do credor
(qual seja, o proprietario do imével compromissado).

O ITBI-IV incidente sobre a operacdo devera ser recolhido pelo cedente,
devendo ser abatido da base de célculo o saldo devedor assumido pelo
cessionario.

1) O contribuinte devera acessar o seguinte endereco:
www.prefeitura.sp.qov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/itbi/

2) Em seguida, devera o contribuinte clicar, conforme o caso, em:
» Declaracdo de Transag¢6es Imobilidrias (Iméveis Urbanos); ou
» Declaracao de Transacdes Imobiliarias (Iméveis Rurais); ou
» Declaracdo de Transacbes Imobilidrias (Amparadas por MS e
Avaliacdo Especial).

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Em todos os casos, a Declaracdo de Transac¢fes Imobiliarias devera
ser preenchida com base nas informacdes constantes no respectivo
instrumento particular (ou escritura publica) de cesséo de direitos
relativos a promessa ou compromisso de compra e venda.

No caso de transacdes relativas a imdveis urbanos, o campo
“Cadastro do imoével” deverd ser preenchido com respectivo
numero de contribuinte do IPTU . No caso de transac¢des relativas
a imoveis rurais (ou localizado em zona de expansdo urbana), o
campo “Cadastro do INCRA” devera ser preenchido com o
respectivo numero do INCRA .

O campo “Natureza da transacao” devera ser preenchido como: “2.
Cesséo de direitos em compromisso de compra e venda  ".

Os campos relativos a identificacdo das partes envolvidas na
transacao imobiliaria deverao ser preenchidos com o nome / razao
social e o CPF / CNPJ de todos os cedentes e cessionario, bem
como o endere¢o completo do primeiro (ou Unico) cedente.

O campo “Valor da Cesséo” devera ser preenchido com o respectivo
Valor (ou preco) da cessdo de direitos __, representativo da quantia
paga pelo cessionario, ao cedente, para adquirir os direitos relativos
a unidade que esta sendo construida.

Havendo saldo devedor, o campo “Saldo devedor” devera ser
preenchido com o valor total da divida assumida pelo
cessionario .

N&o havendo saldo devedor, o campo “Saldo devedor” NAO devera
ser preenchido.
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10) O campo “Data de transacdo” devera ser preenchido com a data do
instrumento particular (ou escritura publica) de cessao de direitos
relativos a promessa ou compromisso de compra e venda.

11) Caso a data do instrumento particular (ou escritura publica) de cessao de
direitos seja:

>

Anterior a 01/03/1989: O contribuinte devera procurar a Secretaria
da Fazenda do Governo do Estado, por se tratar de transacao
imobiliaria sujeito a incidéncia do imposto de transmisséo estadual,
previsto no artigo 9° da Emenda Constitucional n® 18, de 1965;

Entre 01/03/1989 e 31/12/2000: O contribuinte devera solicitar a
emissdo forcada de uma guia de recolhimento de ITBI-IV para a
transacao imobiliaria em questao, agendando eletronicamente um
atendimento para tratar do assunto, por meio do endereco
http://agendamentosf.prefeitura.sp.gov.br/.

Como assunto, devera ser selecionado “ITBI-IV”" e, como servico,
“Orientagbes Gerais para Pagamento” , sendo obrigatério o
comparecimento ao local de atendimento no horario marcado e
com toda a documentacgédo necessaria.

12) Com relagédo ao campo “Tipo de instrumento”, devera ser selecionada a
opc¢ao “Particular”, caso a cessao de direitos tenha sido formalizada
mediante instrumento (ou contrato) particular.

13) Caso a cessédo de direitos tenha sido formalizada mediante escritura
publica, devera ser selecionada a opcao “Publico”, devendo ser
preenchido, em seguida, o campo “Cartério de notas” com o respectivo
tabelionato de notas e, ao final, o Municipio e UF aonde o mesmo se
situa (Ex.: 9 Tabelionato / Sao Paulo / SP).

14) Em seguida, o contribuinte devera selecionar se esta sendo
transmitida a totalidade do imovel e, em caso negativo, colocar a
respectiva proporgéo transmitida (em formato percentual).

Exemplificando:

15)

16)

17)

» Se a transmissdo (entenda-se, a cessdo de direitos relativos a
promessa ou compromisso de compra e venda) for da metade
ideal do imével ou da unidade que esta sendo cedida a outrem,
devera ser inserida como proporgdo transmitida 50%, cabendo
ao contribuinte digitar “50” no campo[____| %;

» Se a transmisséo (entenda-se, a cessédo de direitos relativos a
promessa ou compromisso de compra e venda) for de um tergo
do imével ou da unidade que estéa sendo cedida a outrem, devera
ser inserida como propor¢cdo transmitida 33,33%, cabendo ao
contribuinte, tio somente, digitar “33,33” no campo|____| %.

Em seguida, o contribuinte devera selecionar o respectivo Cartério
de Registro de Imdveis e preencher o nimero da matricula ou
transcricao relativa ao imdvel ou unidade que esta sendo cedida a
outrem.

Finalmente, o contribuinte devera clicar em "Avancar" e, depois, em
"Emitir Guia de Recolhimento"

Caso a transacao se refira a imével cujo IPTU esteja lancado em
Area Maior (A.M)*, ou ainda haja outras ddvidas, o contribuinte
devera agendar eletronicamente um atendimento, acessando o link
http://agendamentost.prefeitura.sp.gov.br/.

Como assunto, deverd ser selecionado “ITBI-IV" e, como servigo,
devera ser selecionado “Orientagbes Gerais para Pagamento”
sendo obrigatério o comparecimento ao local de atendimento no
horario marcado e com toda a documentacao necessaria.
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* OBSERVACAO: Entende-se que determinada casa, apartamento, loja,
escritério, galpdo, hospital, etc., se encontra em Area Maior quando o
respectivo cadastro do IPTU ndo se encontra individualizado e especificado
para o imével em si, mas abrange também outros iméveis situados na mesma
vizinhanga ou condominio.

E o caso, por exemplo, do apartamento cujo lancamento de IPTU ainda
engloba a totalidade do edificio; ou da casa situada em um lote de 125 m2
cujo IPTU ainda se refere ao terreno ndo desdobrado de 250 m2.

ATENCAO: A Declaracdo de Transagdes Imobiliarias devera ser
preenchida e o respectivo ITBI-IV, pago, até a data da lavratura da
escritura publica de cessao de direitos, ou dentro de 10 (dez) dias da data
da celebragéo do respectivo instrumento (ou contrato) particular, sob pena
de multa diaria de 0,33%, por dia de atraso, sobre o valor do imposto, até
o limite de 20%, além da incidéncia de atualizacdo monetéria e juros
moratorios de 1% ao més.




