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ASSUNTO: | MPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAFISICA - IRPF

PESSOA FISICA EQUIPARADA A PESSOA JURIDICA.
INCORPORAGCAO DE PREDIOS. FALECIMENTO. TRANSMISSAO
DOS IMOVEIS OBJETO DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO.
TRIBUTAGCAO DO RESULTADO.

Ocorrendo o falecimento de pessoa fisica equipaaguEssoa juridica por
promocao de incorporacdo predial, persiste a erpgpa na figura do

espolio, até que cessem todos os seus efeitosamidm Dessa maneira, a
tributacdo, no espdlio, dos resultados do empresmd imobilidrio que
deu causa a equiparacao se da na forma propri@edasas juridicas.

A partilha dos imoOveis objeto da incorporagdo irfiéba entre os
sucessores implica sua transferéncia, do ativo rdpresa individual
imobiliaria para o patrimoénio das pessoas fisiceessoras, aplicando-se
as disposicdes acerca do encerramento da empuigaual imobiliaria

do art. 166, § 2°, do Regulamento do Imposto del&€E@RIR/1999). Deve,
assim, o resultado dessa transferéncia ser reddohew empresa
individual como se os imoveis “fossem alienados) gagamento a vista,
a preco de mercado”, sendo nela tributado segunagime das pessoas
juridicas. O mesmo preco de mercado deve ser aasid na
determinacdo do custo de aquisi¢cdo dos imoveipaotelas, a constar na
declaracao de bens e direitos de cada sucessor.

Dispositivos Legais Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966 (CTN}.art
129 e 131, 1l e lll; Decreto-Lei n°® 1.381, de 1934t. 10; Decreto n°
3.000, de 1999 (RIR/1999), arts. 150, § 19,dI1166; IN SRF n° 81, de
2001, art. 2°.

Relatério
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A interessada, corretora de imoéveis, formulasolia acerca dos efeitos

tributarios da transmiss@ausa mortigle iméveis de pessoa fisica equiparada a pessdecgu
pela promocgé&o de incorporacao de prédios.

2.

Fundamentos

3.

Transcreve-se o inteiro teor da consulta (shblirse):
Equiparacgdo de Pessoa Fisica na atividade imolidiar

Pessoa fisica casada em regime de comunhéo univerdeens, cujo conjuge era
construtor imobilidrio como pessoa fisica e equgthy a pessoa juridica
conforme Art. 150 do regulamento do Imposto pompyeer incorporacédo de
prédios e foi solicitada a inscricdo no CNPJ confier cita o Art. 4da IN n°
1183/2011. No momento da equiparacédo, o conjugena@sferiu o imével para
0 Ativo da empresa, como cita a pergunta 423 dg&#fo da Receita Federal
do Brasil, em sua redacdo que deve ser baixado iatedente dos bens e
direitos da pessoa fisica e lancado como particizagocietaria para formacao
do capital da pessoa Juridica.

Com o falecimento do conjuge, qual serd a formaeatarde tratar a empresa
equiparada em nome deste? A IN 84 no art. 20 de @pibens deverdo ser
passados para os herdeiros, pelo valor constantele@daracdo do falecido, e
caso queiram transferir pelo valor de mercado, déveer apurado ganho de
capital conforme art. 20 paragrafo 3°.

Os questionamentos sao:

Devo fazer a partilha do bem no cartorio para osdeiros (esposa e dois filhos),
ja que ndo houve a correta transferéncia do bemaparpessoa juridica no

momento da equiparacdo? Devo calcular o ganho gétalae pagar na pessoa
fisica do de cujus, se a meeira quiser transfegliopvalor do terreno e os gastos
imputados na construgdo até agora?

A pessoa juridica equiparada que estava no nongedtujus, permanecera com
a meeira, visto que mantinham casamento em comuntidiersal de bens? Ou a
meeira devera abrir novo CNPJ para tributacdo doceatual a ela de direito
(75% do empreendimento).

Caso os demais herdeiros entrem em acordo e fagatéd de suas respectivas
partes para a meeira, € possivel a tributacdo did¥d no CNPJ existente?

Tem que ser feita alteracdo no cadastro do CNP&ratido o CPF do
responsavel? Existe previsdo legal? A IN 81/200JART. 24 expbe que apos
apurada declaracéo final de espolio, o CPF do d@sisera cancelado.

A equiparacdo da pessoa fisica a pessoa juridimstitui ficcdo juridica

estabelecida pela legislacdo do imposto de renddampde a tributagdo na forma propria das
pessoas juridicas as pessoas fisicas que desempeaathedades econdmicas sob certas

condicbes. Entre as atividades que sujeitam a adésoa a equiparacdo esta a promocao da

incorporacao de

prédios em condominio, como prevarto 150, 8§ 1° inciso lll, do

Regulamento do Imposto de Renda - RIR/1999 (Decre® 000, de 26 de marco de 1999), a
sequir transcrito (sublinhou-se):
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Art. 150. As_empresas individuaipara os efeitos do imposto de renda, séo
equiparadas as pessoas juridicéBecreto-Lei R4.706, de 23 de outubro de
1979, art. 2).

§ 1°Sao empresas individuais

| - as firmas individuais (Lei n°® 4.506, de 1964, 41, § 1°, alinea "a");

Il -as pessoas fisicas que, em nome individualploeem, habitual e
profissionalmente, qualquer atividade econdmicanaiireza civil ou comercial,
com o fim especulativo de lucro, mediante vendareetros de bens ou servigos
(Lei n® 4.506, de 1964, art. 41, § 1°, alinea "b");

Il -as pessoas fisicas que promoverem a incorp@oa de prédios em
condominioou loteamento de terrenos, nos termos da Secdedte Capitulo
(Decreto-Lei nr9.381, de 23 de dezembro de 1974, artse 3% inciso llI,

e Decreto-Lei n1.510, de 27 de dezembro de 1976, art. 10, ingiso |

4, Dedicando-se a incorporacdo de prédios, o cénglegconsulente, com
guem era casada em regime de comunh&o universbkeme restou equiparado a pessoa
juridica, passando a se sujeitar aos procedimesuntabeis e fiscais aplicaveis as demais
pessoas juridicas. Sobrevindo seu falecimentedalparacdo, como se vera adiante, persiste
na figura do espolio até o término da equiparacéo.

5. Com efeito, o Codigo Tributario Nacional — CTIéi(Nn° 5.172, de 25 de
outubro de 1966) estabelece, em seus arts. 129, ent&os Il e lll, a responsabilidade pessoal
dos sucessores e do espolio pelos tributos depielos‘de cujus”. De outra parte, consoante o
art. 2° da Instrucdo Normativa SRF n° 81, de 1éudebro de 2001, uma vez falecida a pessoa
fisica, forma-se seu espdlio, assim consideradmconconjunto de bens, direitos e obrigacdes
da pessoa falecida’. Corresponde o espodlio “a umiaersalidade de bens e direitos,
responsavel pelas obrigacdes tributarias da pefsdecida, sendo contribuinte distinto do
meeiro, herdeiros e legatarios”, e “somente cone@sédo judicial ou por escritura publica de
inventario e partilha extingue-se a responsabiéd#a pessoa falecida, dissolvendo-se, entéo, a
universalidade de bens e direitos” (publicacdo ‘Ostp de Renda da Pessoa Fisica - Perguntas
e Respostas - 2014”, disponivel no sitio da Rededideral do Brasil www.receita.gov.hr
guestao 88).

6. Nesse contexto, ensina o Parecer CST n° 2.888) de outubro de 1981,
exarado pela entdo Coordenacao do Sistema de dgdmtque a morte implica “exclusado do
‘de cujus’ do mundo juridico, mas ndo extincdo @dbsitos tributarios que decorrem do
empreendimento imobiliario e alcancam o0 espaliccdnjuge meeir@ 0S_sucessoresausa
mortis™ (sublinhou-se). Esses, em razdo da egag# que alcancou o “de cujus” em vida,
sub-rogam-se “no dever de apurar e tributar odteekas das operacdes em andamento na data
do O6bito, até seu esgotamento integral, em conftad@ com o regime fiscal das pessoas
juridicas”.

7. Além disso, o Parecer CST em questéo, ao asseys “0 fendbmeno da
equiparacao se caracteriza, antes de tudo, paslgetividade”, podendo o elemento subjetivo
da equiparacao (a pessoa fisica equiparada) s&litaida, conclui que “a operacao imobiliaria,
uma vez alcancada pela equiparacao, sujeita-segamea fiscal das pessoas juridicas, até o
esgotamento total de seus efeitos tributarios, peddentemente de que haja, ou néao,
substituicdo da pessoa fisica equiparada”. E aamesaue “qualquer que seja a hipotese, o
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término da equiparagdo resultante do empreendimestizra disciplinado unicamente pelo
artigo 105 do RIR/80 (artigo 10 do DL 1.381/74)".

8. Vale observar que o art. 105 do RIR/1980 (Regefdo do Imposto de
Renda aprovado pelo Decreto n® 85.450, de 4 derdepede 1980), a que remete o Parecer
CST n° 2.686, de 1981, corresponde ao art. 166RA899, tendo, ambos, uma mesma matriz
legal, qual seja, o art. 10 do Decreto-Lei n® 1,381 23 de dezembro de 1974. Trata o artigo
em questdo do término da equiparacéo, estabelecemdiaciso | de seu 8§ 2°, que serd devido o
imposto sobre a renda apurado como se os imovegramtes de incorporacdes ou loteamentos
fossem alienados, com pagamento a vista, ao peegonedcado, na hipétese de encerramento
voluntario da empresa individual. Transcreve-sespasitivo em questao (sublinhou-se):

SUBSECAO IV
TERMINO DA EQUIPARAGAO

Art. 166. A pessoa fisica que, ap0s sua equiparacdo a pessadca, ndo
promover nenhum dos empreendimentos nem efetuaumendas alienacdes a
que se refere o inciso Il do art. 161, durante @z de trinta e seis meses
consecutivos, deixard de ser considerada equipas@assoa juridica a partir
do término deste prazo, salvo quanto aos efeiibgttirios das operacdes entao
em andamento (Decreto-Lei n° 1.381, de 1974, @rteDecreto-Lei n° 2.072, de
20 de dezembro de 1983, art. 99).

§ 1° Permanecerdo no ativo da empresa individuac(Bto-Lei n® 1.381, de
1974, art. 10, § 1°):

| - as unidades imobiliarias e os lotes de terremiegrantes de incorporacoes
ou loteamentgsaté sua alienacdo e, apds esta, 0 saldo a recediEr o
recebimento total do preco;

Il - o saldo a receber do preco de iméveis entdalignados, até seu recebimento
total.

§ 2° No caso previsto no paragrafo anterior, a pesfisica podera encerrar a
empresa individual, desde que recolha o impostosguia devidoDecreto-Lei
n° 1.381, de 1974, art. 10, § 2°):

| - se os imoveis referidos no inciso | fossemnalil®s, com pagamento a vista,
ao preco de mercaglo

Il - se o saldo referido no inciso Il fosse recebidtegralmente.

9. Conclui-se, do até aqui exposto, que, com cifalento da pessoa fisica
equiparada e a formacdo de seu espdlio, persefeiparacdo, que passa a ter o espoélio como
elemento subjetivo, até que cessem todos os efdalbosarios da equiparacado. Nessa condicao,
a tributacdo dos resultados do empreendimento liAobique deu causa a equiparacao se dara
na forma prépria das pessoas juridicas.

10. Com a partilha dos imoveis objeto da incorp@oagnobiliaria entre os
sucessores, vem a ocorrer a sua transferénciavdodat empresa individual imobiliaria para o
patrimdénio das pessoas fisicas sucessoras, o guetefigéncia do Parecer CST n° 128, de 30
de janeiro de 1985, “configura uma transacéo fissal que a empresa individual extinta
aparece como alienante e a pessoa fisica, comarextgll. Ao ocorrer a transferéncia dos
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iméveis objeto do empreendimento imobiliario, a e#sp individual equiparada resta
encerrada, aplicando-se as disposi¢cfes do art§18%,do RIR/1999.

11. Assim, do ponto de vista do alienante (a enagrefividual imobiliaria), o
resultado dessa transferéncia deve ser reconheagido se os imoveis “fossem alienados, com
pagamento a vista, a preco de mercado”, sendotmi@laado segundo o regime das pessoas
juridicas. Ja do ponto de vista dos sucessoram@sis serdo recebidos tomando como custo
de aquisicdo o preco de mercado a que se refere @6&, 8§ 2°, inciso |, do RIR/1999, e
considerando como data de aquisicdo a da sentargartiiha.

12. Cabe esclarecer, a proposito do relatado pelasutente, que a
circunstancia de a pessoa fisica equiparada natatler baixa da relacdo de bens e direitos de
sua Declaragdo de Ajuste Anual do Imposto sobrermd® da Pessoa Fisica (DIRPF) imével
objeto da incorporacao imobiliaria e lancado aespondente participacdo societaria na pessoa
juridica resultante da equiparacdo, como orientquestdo 423 da j& referida publicacédo
“Imposto de Renda da Pessoa Fisica - Perguntassgofas - 2014”, ndo descaracteriza a
integracdo desse imdvel ao ativo da empresa indivignobiliaria, nos termos do art. 163 do
RIR/1999.

13. Ora, como se viu, a equiparacdo a pessoadarglificcao juridica que
ocorre de forma independente das formalidades dstitdicdo da pessoa juridica. E dizer, a
equiparacdo ocorre independentemente de estar @wa rnEessoa fisica inscrita no Registro
Publico de Empresas Mercantis como empresario (dieragdo que, com o Codigo Civil de
2002 - Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002sqase a designar a condicdo de “empresa
individual”, de que trata o 8§ 1° do j& transcritb 450 do RIR/1999). Decorre tdo somente de
uma situacao de fato, qual seja, o exercicio de desaatividades empresariais do § 1° do art.
150 do RIR/1999. Nao sera, assim, por inobservadaiaorreta forma de declaragdo dos
imoveis objeto do empreendimento imobiliario quagiaou a equiparacdo que deixardo tais
iméveis de compor o ativo da pessoa juridica eqaiza

14. Isso posto, uma vez partilhados os bens da@dssica equiparada, e,
assim, encerrado o espolio, a eventual continuidbdempreendimento imobiliario de que
resultou a equiparacdo, pela conjuge meeira ouspaliros sucessores, podera implicar a
equiparacao de cada um deles individualmente, smeaquadrem nas situacdes de equiparacao
listadas no ja citado art. 150 do RIR/1999. Neszsoc estardo obrigados a inscricdo no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ), coefart. 161, inciso |, do RIR/1999.

15. Tais equiparacgdes, € de sublinhar, ndo selscdai com a equiparacao
anterior, do “de cujus”. Esta, como se viu, peisist figura do espdlio uma vez ocorrido o
Obito, e encerrou-se com a transferéncia dos irséekjeto do empreendimento imobiliario.
Permanece, evidentemente, a responsabilidade desssues em relagéo aos tributos devidos
pela pessoa juridica equiparada, que decorre daegitdes dos ja citados arts. 129 e 131,
incisos Il e lil, do CTN.

Conclusao

16. Diante do todo exposto, conclui-se que:
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a) ocorrendo o falecimento de pessoa fisica ecadipaa pessoa juridica
pela promocéo de incorporacdo predial, persistquparacdo na figura do espdélio, até que
cessem todos os seus efeitos tributarios; desseairaaa tributagdo, no espélio, dos resultados
do empreendimento imobiliario que deu causa a agagdo se da na forma propria das pessoas
juridicas;

b) a partilha dos imoOveis objeto da incorporacambiiaria entre os
sucessores implica sua transferéncia, do ativo mdpresa individual imobiliaria para o
patriménio das pessoas fisicas sucessoras, aplisands disposicOes acerca do encerramento
da empresa individual imobiliaria do art. 166, 8 RIR/1999; deve, assim, o resultado dessa
transferéncia ser reconhecido na empresa indivithrab se os imoveis “fossem alienados com
pagamento a vista, a preco de mercado”, sendotmi@laado segundo o regime das pessoas
juridicas — o0 mesmo preco de mercado deve serdmyasio na determinacdo do custo de
aquisicdo dos imoveis, ou parcelas, a constar clardedo de bens e direitos de cada sucessor.

A considerac&o superior.

[assinado digitalmente]

MARCOS VINICIUS GIACOMELLI
Auditor-Fiscal da RFB

De acordo. Encaminhe-se a Coordenadora da Cotir.

[assinado digitalmente]

IOLANDA MARIA BINS PERIN
Auditora-Fiscal da RFB - Chefe da SRRF10/Disit

De acordo. Ao Coordenador-Geral da Cosit para a@gan.

[assinado digitalmente]

CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da RFB - Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e diwaigpinos termos do
art. 27 da IN RFB n° 1.396, de 16 de setembro d8.2Dé-se ciéncia ao interessado.

[assinado digitalmente]

FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador-Geral da Cosit
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