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ASSUNTO: IMPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAFISICA - IRPF
GANHO DE CAPITAL - Alienacéo de Bens Imdveis.

Nas alienacdes a prazo, o ganho de capital degeeparado como se a
venda fosse efetuada a vista e o imposto devegagerpor ocasido de
cada recebimento, na proporcdo da parcela do pexgbida, até o
altimo dia util do més subsequente ao do recebiment

Os valores acrescidos as parcelas, qualquer cua sejp denominagéo,
nao compdem o valor de alienacéo, devendo setddba a medida de
seu recebimento, na fonte, quando a alienag&oafar pessoa juridica,
ou mediante o Recolhimento Mensal Obrigatorio (€dedo), quando

for para pessoa fisica, e na Declaracéo de AjustalA

Dispositivos Legais:Arts. 2° e 3°, § 3°, da Lei n°® 7.713, de 22.12.1988
art. 117, § 2° do Decreto n® 3.000, de 26.03.1@6publicado em
17.06.1999); e art. 31 da Instrucdo Normativa SRF 84, de
11.10.2001.

DOCUMENTO FORNECIDO EM CUMPRIMENTO A LEI DE ACESSO A INFORMACAO.
REGISTRE-SE QUE A PUBLICACAO, NA IMPRENSA OFICIAL, DE ATO NORMATIVO
SUPERVENIENTE MODIFICA AS CONCLUSOES EM CONTRARIO C ONSTANTES EM
SOLUCOES DE CONSULTA ou EM SOLUCOES DE DIVERGENCIA,
INDEPENDENTEMENTE DE COMUNICACAO AO CONSULENTE (art s. 99 e 100 do Decreto
n® 7.574, de 29 de setembro de 2011).

Relatério

Em consulta protocolizada em 4.05.2007, a intedassaolicita
orientacdo sobre a interpretacdo da legislacaoténiia relativa ao imposto de renda incidente
sobre o ganho de capital apurado na alienacaorgeifm@veis, em funcéo de operacao firmada
com a empresa ***** expondo que:
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a) € co-proprietaria dos terrenos matriculadososofiPs *****  *xxkx g
**xx% resultantes da reunido de 5,84% do imoéveltnulado sob o
ne ***** com o imoével matriculado sob o n® *****:

b) em 06.03.2007, firmou Instrumento ParticulaPdemessa de Venda
e Compra com a ***** por intermédio do qual proraetvender-lhe
os citados iméveis, mediante o preco acordado;

c) a compradora assumiu o dever de pagar-lhe o pitegido pela
aquisicao de tais imoveis, em partes fixa e vakiave

d) para fins de quitacdo da parte fixa, acordoa-pagamento do valor
de R$ 397.150,20, pagos no ato da assinatura deridef
instrumento, enquanto que a liquidacédo da parcaiawel sera feita
pelo pagamento do equivalente a 30% do Volume Gleralendas
Liquido — VGVL das unidades do empreendimento aaré srigido
nos imédveis alienados, assegurando-se aos vendedone
pagamento minimo de R$ 11.515.793,62, cabendo-tkeabimento
do preco minimo de R$ 2.745.420,22; e

e) ultimado o negdcio por intermédio do referidstiamento Particular
de Promessa de Venda e Compra, por ocasiao dayjautarescritura
definitiva, sera dada a integral quitacdo do préeo transacéo,
mediante a lavratura de escritura de confissdoivddad no qual a
compradora assumira a obrigacdo de adimplir corarte variavel
do preco prevista na clausula 122 do instrumerti®(@o VGVL).

2. Ressalta que a realizacdo dessa espécie t@ped uma exigéncia de
parcela expressiva do mercado imobiliario brasiledm que ha obrigatoriedade que seja dada
a quitacado do imovel e lavratura, de modo simutiame escritura publica de confissdo de
divida, de modo que o empreendedor possa socerdw-smercado financeiro, para a obtencéo
dos recursos necessarios ao desenvolvimento da®dmdo assim, ndo se pode olvidar que o
espirito do negdcio em questdo é o de permuta, @mgetacdo dada tem a finalidade, Gnica e
exclusiva, permitir a outorga da escritura defuaitao empreendedor para que este obtenha
financiamento no mercado para a realizacao do emgmaento.

3. Argumenta que:

a) a proépria Secretaria da Receita Federal, sdrasvearacteristicas do
mercado imobiliario, por meio da Instrucdo Normat®RF n° 107,
de 1988, permitiu que, na operacdo de permuta gressoas
juridicas, onde ocorre a troca de um bem por os#m a existéncia
de torna, a apuragdo do ganho de capital ocorradquda efetiva
alienacdo do imoével recebido na operacdo de perndettacando
gue essa possibilidade foi estendida para as dgaaqtituladas
“compra e venda com dacao de unidade imobiliarigpagamento”,
na Secao lll da referida instrugéo normativa; e

b) a operacdo em questdo esta imbuida de iguaitespma vez que a
quitagdo do preco serd dada por ocasido da laarakarescritura
definitiva de aquisicdo dos terrenos e da escritigraconfissdo de
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divida, atos que serdo lavrados simultaneamergaemao significa
qgue se tenha recebido a parcela variavel do preecsgmente seré
recebida apos a venda das unidades, de modo pi@mpra tais

vendas, e desde que os adquirentes fagam os tasrplgamentos
ao incorporador.

4, Transcreve os arts. 1° a 3° da Lei n° 7.7&622lde dezembro de 1988,
concluindo que: (i) o paragrafo Unico do art. 38[kxreto n° 3.000, de 1999, prevé que a
tributacdo da pessoa fisica € realizada pelo redeneaixa, o que implica na constatacéo de
gue os rendimentos sao tributados no més em qgeenfoecebidos, que é quando ocorre a
entrega de recursos financeiros para a pessoa;f(s)csendo assim, o pagamento do imposto
de renda decorrente do ganho de capital deve ocmremedida em que ha o recebimento do
preco do bem alienado; e (iii) no caso em quest@ianho de capital vinculado ao recebimento
da parte variavel do preco serd devido por ocadddefetiva percepcdo desta, pois, a rigor, 0
preco sera recebido em duas etapas distintas, sendadelas, a ser definida em funcao do
resultado das vendas das unidades autbnomas deesrdpnento.

5. Esclarece ainda que, o pagamento das pargeasompdem a parte
variavel sera efetuado no dia 15 de cada més, gquespondera a 30% do VGVL verificado
no més imediatamente anterior, das unidades aut@santegrantes do empreendimento,
condicionado ao pagamento pelos adquirentes ddsdes, reafirmando que: (i) por ocasiao
da celebracdo da escritura definitiva dos imévejstos do negdcio, tera recebido somente o
valor correspondente a parte fixa, ou seja, R$13720; e (ii) em relagdo a parte variavel,
sequer tem ciéncia de quando e quanto recebera/onplo qual se estabeleceu um valor
minimo a ser pago a titulo de VGVL.

6. Invoca a aplicacdo do disposto no art. 21 @lank 7.713, de 1988, que
prevé que “nas alienagfes a prazo, o ganho deaktapita tributado na proporgéo das parcelas
recebidas em cada més, considerando-se a respatibl&zacdo monetaria, se houver”, uma
vez que tal dispositivo permite que o ganho detabpeja tributado apenas e tdo somente na
medida em que ocorrer a percepcdo da disponibdidedondmica por parte do
alienante/cedente do bem.

7. Depois de afirmar, de forma resumida, tudo® i dito anteriormente,
indaga:

a) qual € o momento em que estara obrigada a &fetipagamento do
imposto de renda sobre o0 ganho de capital decertentecebimento
da parte variavel do preco pela transacdo em gyesta

b) se pelo fato de a parte variavel do preco sga p@ modo parcelado,

o imposto de renda sobre 0 ganho de capital pagen@colhido nos
termos do art. 21 da Lei n°® 7.713, de 1988.

Fundamentos

8. Preliminarmente é importante destacar quedigodT ributario Nacional
(CTN) ao dispor sobre a “Aplicacéo da Legislacaibdtaria”, em seu art. 105, estabelece que
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a legislacéo tributaria aplica-se imediatamente fatiss geradores futuros e aos pendentes,
assim entendidos aqueles cuja ocorréncia tenhanticio mas nédo esteja completa nos termos
do art. 116, que por sua vez, determina que sappmsicado de lei em contrario, considera-se
ocorrido o fato gerador e existentes os seus sfdiotratando-se de situagédo de fato, desde o
momento em que se verifiqguem as circunstanciasriaigteecessarias a que produza os efeitos
gue normalmente Ihe sdo proprios; e (ii) tratarelotes situacéo juridica, desde o momento em
gue esteja definitivamente constituida, nos terdeodireito aplicavel.

9. Feitas tais consideracOes, cabe ressaltaaduas n° 7.713, de 22 de
dezembro de 1988, no art. 2°, determina que o ifopds renda das pessoas fisicas sera
devido, mensalmente, & medida, em que os rendisyeng@anhos de capital forem percebidos,
e no 8§ 3° do art. 3° dispde que na apuracdo dbogdae capitalserdo consideradas as
operacdes que importem alienacdo, a qualquer titulade bensou direitos ou cessao ou
promessa de cessdo de direitos a sua aquisiggaa@omo as realizadas por compra e venga
permuta, adjudicacdo, desapropriacdo, dacdo emmeaga, doacdo, procuracdo em causa
propria, promessa de compra e venda, cessdo deslioel promessa de cessdo de direitos e
contratos afins. Por outro lado, no 8§ 2° do mesnigoa determina que se considera como
ganho a diferenca positiva entre o valor de trassfo do bem ou direito e o respectivo custo
de aquisicao.

10. Segundo o art. 117 e 8§ 2° do Decreto n°® 3@9@6 de marco de 1999
(republicado em 17 de junho de 1999), esta sug@itpagamento do imposto a pessoa fisica
gue auferir ganhos de capital na alienacdo de dewiéreitos de qualquer natureza devendo os
ganhos serem apurados no més em que forem auferidos

11. A Secretaria da Receita Federal ao disciplmamatéria editou a
Instrucdo Normativa SRF n° 84, de 11 de outubr@@®l, que, relativamente ao valor de
alienacao e as alienagdes a prazo, assim esclareceu

“Art. 19. Considera-se valor de alienacao:
(...)

8§ 3° Os valores recebidos a titulo de reajuste,caso de
pagamento parcelado, qualquer que seja sua dedmreexemplo
de juros e reajuste de parcelas, ndo compdem pdelalienagéo,
devendo ser tributados a medida de seu recebimeatfmnte ou
mediante o recolhimento mensal obrigatério (Careéel), quando
a alienagdo for para pessoa juridica ou para pefisgz,
respectivamente, e na Declaracdo de Ajuste Anual.

(.

Art. 31. Nas alienacdes a prazo, o ganho de capital é apumd
como se a venda fosse efetuada a vistao imposto € pago
periodicamente, na propor¢do da parcela do premgbida, até o
altimo dia util do més subsequiente ao do recebiment

Paragrafo Gnico. O imposto devido, relativo a camacela
recebida, é apurado aplicando-se:
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| - o percentual resultante da relac&o entre o@deltapital total e
valor total da alienacdo sobre o valor da paradabida;

Il - a aliqguota de quinze por cento sobre o vapurado na forma
do inciso .

(...)." (grifou-se)

12. Conforme relatado pela consulente, o pagameat transacdo sera
composto por uma parte fixa no ato de sua assmdtuinstrumento Particular de Promessa de
Venda e Compra, e de uma parte variavel equivaienten percentual do Volume Geral de
Vendas Liquido (VGVL) das unidades dos empreendioseque serdo erigidos nos imoveis
alienados, calculado ao final de periodos detemoifia assegurada aos vendedores o
recebimento de um pagamento minimo. Dessa formaloo total de alienac&o corresponde ao
somatdrio da parte fixa adicionada do valor do pwgdo minimo, em cada parcela,
assegurado aos alienantes.

13. Sendo assim, o ganho de capital devera sga@mp como se a venda
fosse efetuada a vista e o imposto devera serg@gacasiao do recebimento de cada parcela,
conforme esclarece o art. 31 da Instrucdo Norm&R& n° 84, de 2001 (transcrito no item
11), até o ultimo dia util do més subseqlente a@debimento.

14. Por outro lado, verifica-se que as parcelaseil@m recebidas pelos
alienantes dos terrenos, quando da venda das esi@alficadas, podera ser adicionada de um
valor em relacdo ao volume geral de vendas. Estess@mo no valor da parcela recebida
devera ser tributado em separado do ganho de lcamtdonte, quando a alienacdo for para
pessoa juridica, ou mediante o Recolhimento Medaigatorio (Carné-ledo), quando a
alienacéo for para pessoa fisica, e na Declarag@gudte Anual correspondente ao ano de seu
recebimento.

15. Quanto aos procedimentos a serem adotadopreenchimento da
Declaracdo de Ajuste Anual, esclarece-se que oseis@lienados durante o ano-calendario
devem ser baixados da declaracéo de bens e direitosalor ainda nédo recebido (relativo ao
preco minimo conhecido) deve ser informado comeitdira receber, codigo 99, devendo ser
diminuido dos valores recebidos a cada ano.

16. Por fim, cabe informar que o ganho de capithos o imposto pago, na
medida do recebimento das parcelas, deve serdiocha Declaracdo de Ajuste Anual como
rendimento de tributacdo definitiva.

Conclusao

17. Diante do exposto, responde-se a consuleme(j o ganho de capital
devera ser apurado como se a venda fosse efetunadtad@ o0 imposto devera ser pago por
ocasiao de cada recebimento, na proporcdo da aatogbreco recebida, até o ultimo dia util
do més subseqiente ao do recebimento; e (ii) @seshcrescidos as parcelas, qualquer que
seja a sua denominagdo, ndo compdem o valor deegdie, devendo ser tributados a medida
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de seu recebimento, na fonte, quando a alienagapai@ pessoa juridica, ou mediante o
Recolhimento Mensal Obrigatorio (Carné-ledo), quaadlienacdo for para pessoa fisica, e na
Declaracéo de Ajuste Anual.

Ordem de Intimacé&o

18. Encaminhe-se &** , para conhecimento, ciéncia a interessada e demais
providéncias.

Desta solugdo de consulta ndo cabe recurso nemdopede
reconsideracdo. Cabe, entretanto, recurso de éweimya Coordenacado-Geral de Tributacéo
(Cosit), no prazo de 30 dias contados da ciéngtedso, mediante prova de solucédo diversa
relativa a mesma matéria e fundada em idénticaaquridica, sem efeito suspensivo.

Sao Paulo, / / 2008

Claudio Ferreira Valladao

Chefe da Divisao de Tributacao
Portaria SRRF 0800/G N° 493/2007 (DOU de 24/04/2007
Competéncia Delegada pela Portaria SRF 0800/G 02947 (DOU de 1°/04/1997)
alterada pela Portaria SRRF 0800/G n° 80/1997 (DOWe 17/12/1997)
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