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ASSUNTO: IMPOSTO SOBRE A RENDA DE PESSOA FisicA - IRPF

GANHO DE CAPITAL. RESERVA PARTICULAR DE PROTEGCAO NATURAL
MUNICIPAL. POTENCIAL CONSTRUTIVO.

A concessdo do direito de transferir para outros imodveis o potencial
construtivo do imovel em que se criou uma Reserva Particular de
Protecdo Natural Municipal (RPPNM) tem a natureza de incentivo a
criacdo da referida area.

O concessionario do direito de transferir para outros imdveis o potencial
construtivo do imovel em que se criou uma RPPNM, ndo aufere ganho de
capital na operagdo em que o referido direito Ihe é concedido.

O concessionario do direito de transferir para outros imdveis o potencial
construtivo do imdvel em que se criou uma RPPNM deve apurar ganho de
capital na alienacdo do referido direito para terceiros.

Na apuragao do ganho de capital da primeira alienagao do direito de
transferir para outros imoveis o potencial construtivo do imével em que
se criou uma RPPNM (assim considerada a primeira vez em que o referido
direito é alienado), o alienante deve considerar o custo de aquisi¢do do
direito em questdao como sendo zero e o valor da alienagdo como sendo o
preco efetivo da operacao.

Dispositivos Legais: Regulamento do Imposto sobre a Renda - RIR/2018,
arts. 128, 134, inciso |, 136 e 140, aprovado pelo Decreto n2 9.580, de 22
de novembro de 2018.

Relatorio

Trata-se de consulta sobre a interpretacdo da legislacdo tributaria federal,
apresentada pela pessoa fisica acima identificada.
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2. O consulente afirma que é contribuinte do Imposto sobre a Renda de Pessoa
Fisica (IRPF) e que tem duvidas sobre a forma de apuracdo do ganho de capital na venda de
direitos ("potencial construtivo"”) adquiridos na transformagdo de propriedade de sua
titularidade em drea de protecGo ambiental (...), denominada Reserva Particular do
Patriménio Natural Municipal (RPPNM).

3. Informa que, de acordo com a legislagdo municipal que rege a matéria, a
RPPNM ¢é uma unidade de conservagcdo de dominio privado, com o objetivo de conservar a
diversidade bioldgica, gravada com perpetuidade, por intermédio de Termo de Compromisso
averbado a margem da inscrigdo no Registro Publico de Imdveis.

4, Explica que a RPPNM ¢é uma Unidade de Conservagdo particular, categoria de
Unidade de Conservagdo de uso sustentdvel, que tem por fung¢do bdsica a conservagdo da
diversidade bioldgica - fauna e flora - por meio da protegcéo, monitoramento e manutengéo do
meio fisico e dos ecossistemas presentes, em cardter irrevogdvel e permanente.

5. Relata que, com base na legislagdo municipal que rege a matéria, foi aprovado
o Decreto Municipal (...) da Prefeitura Municipal de Curitiba, criando a Reserva Particular do
Patriménio Natural Municipal (...), da qual é proprietario e responsavel pela manutengdo e
conservagao.

6. Acrescenta que, posteriormente, (...) a Secretaria Municipal de Urbanismo
concedeu ao Consulente, em uma primeira etapa e em decorréncia da legislagdo municipal
sobre a RPPNM, o Potencial Construtivo (...), passivel de transferéncia a terceiros na forma da
lei, mediante a emisséo de uma Certiddo de Concessdo de Potencial, com os dados sobre a
drea e valores por metro quadrado.

7. Alega que a concess@o do potencial construtivo ao Consulente, pela Prefeitura
Municipal de Curitiba, deu-se como contrapartida as obrigagdes assumidas pelo mesmo com
relagdo a drea declarada como RPPNM, principalmente aquelas relacionadas a sua
manutengdo, manejo e conservagdo, de forma perene (sem prazo de término), processo esse
que exigiu investimentos significativos para a transformagéo da drea em reserva do
municipio, tais como estudos paisagisticos, levantamento planialtimétrico do terreno,
levantamento da vegetac¢do existente na drea (executados por profissionais habilitados),
gastos com cercamento do terreno, custos cartordrios, servigos advocaticios, entre outros,
assim como apresentar o Plano de Manejo da Reserva, necessdrios para essa condi¢do.

8. Argumenta que, adicionalmente, ao transformar a drea em RPPNM, o
Consulente perdeu o direito de lotear ou incorporar o terreno de forma permanente, para fins
comerciais, pois entre as diversas obrigagdes relacionadas a sua manutengdo e conservagdo,
ha uma disposicdo legal que determina que as RPPNMs sé poderdo ser utilizadas para o uso
de desenvolvimento de pesquisas cientificas e visitacGo com objetivos terapéuticos, turisticos,
recreativos e educacionais, previstos no Plano de Manejo, com drea madxima construida néo
superior a 20% (vinte por cento) da drea total do imovel, para fins de habitacdo familiar
(unihabitacional), na drea livre de vegetacdo significativa, fora de Area de Preservacdo
Permanente (APP) e previamente aprovada no Plano de Manejo e pelos demais Orgdos da
Administra¢do da Prefeitura Municipal de Curitiba.
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9. Pondera que o potencial construtivo concedido pelo Municipio (...) ao
Consulente, apds a transformacGo da sua drea em RPPNM, nada mais é do que uma
indenizacdo pelo conjunto de gastos realizados pelo Consulente e obrigacbes contraidas de
forma permanente, principalmente no que diz respeito a manutengdo e conserva¢do da drea,
seguindo um planejo de manejo e restricbes ao seu uso e a drea passivel de edificacGo no
terreno.

10. Informa que pretende alienar o anteriormente citado Potencial Construtivo (...)
gue lhe foi concedido em uma primeira etapa pela Prefeitura de Curitiba, para fazer frente as
suas obrigag¢des de manutengdo e conservagdo da drea transformada em Reserva, bem como
para ressarcir o Consulente de todos os gastos incorridos para a transformacgéo da drea em
RPPNM.

11. Esclarece entender que:

a) a eventual ocorréncia de ganho de capital tributdvel pelo IRPF na pessoa fisica somente
ocorrerd se a venda do potencial construtivo se der por valor superior ao valor por metro
quadrado concedido pela Prefeitura Municipal de Curitiba, conforme definido no documento
“Certiddo de Concessdo de Potencial” (...) emitido por ela (...), nos termos do Decreto
Municipal (...); e

b) por outro lado, caso a venda do potencial construtivo para terceiros, feita pelo Consulente,
seja realizada por valor inferior ao valor por metro quadrado concedido pelo Municipio de
Curitiba e constante da Certiddo de Concessdo de Potencial, (...) nGo haverd ganho de capital
na operagdo, pois nessa hipotese o valor de venda desse direito (potencial construtivo) serd
inferior ao seu custo de aquisi¢éo.

12. Cita como legislagao que ensejou a apresentagdao desta consulta a Instrugdo
Normativa SRF n2 84, de 11 de outubro de 2001, e os arts. 128 a 141 do Regulamento do
Imposto sobre a Renda - RIR (Decreto n2 9.580, de 22 de novembro de 2018).

13. Isso posto, indaga:

1) E correto o entendimento do Consulente que ndo hd ganho de capital ou
qualquer outro tributo devido pela pessoa fisica na concessdo de potencial
construtivo pelo Municipio de Curitiba, como contrapartida pela transformag¢éo
da drea de sua propriedade em Reserva Particular do Patriménio Natural
Municipal (RPPNM), por se tratar, de fato, em indeniza¢do destinada a reparar
os investimentos (gastos) incorridos e permanentes que o Consulente teve e terd
para manter a RPPNM conservada e na forma da lei, bem como por ter perdido o
direito de explorar comercialmente a drea da Reserva de sua propriedade, de
forma perene?

2) E correto o entendimento do Consulente que o ganho de capital tributdvel
para fins de IRPF deverd ser apurado quando da alienagéo/venda do potencial
construtivo (por M2), com base na diferenga entre o preco de venda e o seu custo
de aquisi¢do, esse ultimo correspondente ao valor concedido pela Prefeitura
Municipal (...) nos termos da Certid@o de Concessdo de Potencial?
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3) Ou seja, somente ocorrerd tributacdo pelo IRPF nesse caso quando o preco de
venda do potencial construtivo for superior ao seu custo de aquisi¢cdo, de modo
que na venda por valor inferior ndo hd ganho de capital tributdvel?

4) Caso a resposta das questbes 2 e 3 sejam negativas, qual a forma correta de
apuragéo do ganho de capital tributdvel para fins de IRPF na venda de potencial
construtivo a terceiros?

Fundamentos

Consideragoes preliminares

14. O objetivo do instituto da consulta é dar seguranca juridica ao sujeito passivo
gue apresenta a Administracdo Publica duvida sobre dispositivo da legislacdo tributaria
aplicavel a fato determinado de sua atividade, propiciando-lhe correto cumprimento das
obrigacOes tributarias, principais e acessorias, de forma a evitar san¢des decorrentes do
desatendimento das referidas obrigagdes. Constitui, assim, instrumento a disposi¢ao do
sujeito passivo para lhe possibilitar acesso a interpretacdao dada pela Fazenda Publica a um
fato determinado.

15. A consulta corretamente formulada produz efeitos legais, como a proibi¢ao de
se instaurar procedimentos fiscais contra o interessado e a ndo aplicagao de multa ou juros de
mora, relativamente a matéria consultada, desde a data de apresentagdo da consulta até o
trigésimo dia subsequente a ciéncia da solugao da consulta.

16. A solugdo de consulta ndo se presta a verificar a exatiddo dos fatos
apresentados pelo interessado, uma vez que se limita a apresentar a interpretacao da
legislagao tributaria conferida a tais fatos, partindo da premissa de que ha conformidade
entre os fatos narrados e a realidade factual. Nesse sentido, ndo convalida nem invalida
quaisquer informagdes, interpretacdes, acdes ou classificagdes fiscais procedidas pela
consulente e nao gera qualquer efeito caso se constate, a qualquer tempo, que ndao foram
descritos, adequadamente, os fatos aos quais, em tese, se aplica a solugdo de consulta.

17. Para simplificar o texto desta solucao de consulta, o direito de transferir para
outros imoveis o potencial construtivo do imovel em que a RPPNM foi criada sera referido
como potencial construtivo referente a RPPNM, de forma semelhante ao que ocorre nos
Certificados de Concessdo de Potencial (cf. fl. 12).

18. A presente consulta envolve trés fatos juridicos distintos: (i) a criagdo de uma
RPPNM; (ii) a concessdo do potencial construtivo referente a RPPNM pela Prefeitura
Municipal ao proprietario do imoével em que a RPPNM foi criada; e (iii) a transferéncia do
referido potencial construtivo, do proprietario do imdvel para terceiros.

19. Esses fatos juridicos estdo relacionados entre si, mas ndo se confundem:
inicialmente, a RPPNM é criada; depois, a Prefeitura concede ao proprietario do imdvel o
potencial construtivo referente a RPPNM em questdo; e, por ultimo, esse proprietdrio
transfere o referido potencial construtivo referente 3 RPPNM para terceiros.
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20. O primeiro e o segundo fatos juridicos citados sdo regidos pela Lei municipal Lei
n2 14.587, de 14 de janeiro de 2015, do Municipio de Curitiba, que estabelece:

Art. 22 Os proprietdrios de imdveis que se enquadrem nas seguintes situacoes
poderdo requerer ao Municipio, por intermédio da Secretaria Municipal do Meio
Ambiente - SMMA, a sua transformagdo em RPPNM:

(...)

Art. 42 O requerimento para criagdio da RPPNM serd formalizado em processo
administrativo proprio, mediante solicitacdo expressa do proprietdrio do imovel,
instruido com os seguintes documentos:

(...)

Art. 52 Uma vez deferido o requerimento de transformacgdo e assinado o Termo
de Compromisso mencionado no pardgrafo tnico do art. 19 desta lei, a RPPNM
serd instituida por ato do Poder Executivo Municipal.

(...)

Art. 62 A titulo de incentivo, serd concedido ao proprietdrio de dreas
transformadas em RPPNM o direito de requerer ao Municipio a transferéncia do
potencial construtivo destas dreas para outros imdveis, em zonas ou setores
estabelecidos em regulamento especifico e condicionado a aprovagcdo do
Conselho Municipal de Urbanismo - CMU, depois de ouvidos o Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba - IPPUC e a Secretaria Municipal do
Meio Ambiente - SMMA.

Pardgrafo Unico - A concessdo do potencial construtivo de RPPNM poderd ser
renovada a cada 15 (quinze) anos, a critério do CMU, desde que a SMMA
confirme o estado de prote¢do da RPPNM e o cumprimento dos Programas
estabelecidos no Plano de Manejo aprovado.

21. O exame dos dispositivos legais acima transcritos revela que a criacdo de uma
RPPNM ndo é um ato em que a Administragdo Publica restringe os direitos de propriedade do
titular do imovel, com base no principio da supremacia do interesse publico sobre o interesse
privado, nem um dever ou obrigacdo do proprietario do imodvel, mas sim um direito desse
proprietario, que é livre para decidir se deseja exercé-lo ou n3o.

22. Nessas circunstancias, ndo ha que se falar em indenizacdo a quem se limita a
exercer voluntariamente um direito que lhe pertence. O art. 62 acima transcrito revela que a
concessao do potencial construtivo referente a RPPNM ndo é uma indenizag¢do, mas, sim, um
incentivo a criagdo das RPPNMs. (Na verdade, da mesma forma que ocorre com a criagdo da
RPPNM, a concessao do potencial construtivo referente a RPPNM também é um direito que
pode ser livremente exercido ou ndo pelo proprietario do imével em que a RPPNM é criada,
uma vez que a referida concessao deve ser requerida pelo proprietario em quest3o.)

Ganho de Capital na aquisicdo do potencial construtivo referente a RPPNM, pelo
proprietdrio do imével em que a RPPNM foi criada

23. O art. 128 do Decreto n2 9.580, de 2018, prevé:
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Art. 128. Fica sujeita ao pagamento do imposto sobre a renda de que trata este
Titulo a pessoa fisica que auferir ganhos de capital na alienacdo de bens ou
direitos de qualquer natureza (Lei n® 7.713, de 1988, art. 22 e art. 39, § 29, e Lei
n? 8.981, de 1995, art. 21).

§ 12 O disposto neste artigo aplica-se ao ganho de capital auferido em opera¢bes
com ouro ndo considerado ativo financeiro (Lei n® 7.766, de 1989, art. 13,
pardgrafo Unico).

§ 29 Os ganhos serdo apurados no més em que forem auferidos e tributados em
separado, ndo integrardo a base de cdlculo do imposto sobre a renda na
declaragdo de ajuste anual e o valor do imposto sobre a renda pago néo poderd
ser deduzido do imposto sobre a renda devido na declaracéo (Lei n® 8.981, de
1995, art. 21, § 29).

$§ 32 O ganho de capital auferido por residente no exterior serd apurado e
tributado de acordo com as regras aplicdveis aos residentes no Pais (Lei n2 9.249,
de 1995, art. 18).

§ 42 Na apuracdo do ganho de capital, serGo consideradas as operagdes que
importem a alienacdo, a qualquer titulo, de bens ou direitos ou a cessGo ou a
promessa de cessdo de direitos a sua aquisi¢cdo, tais como (Lei n® 7.713, de 1988,
art. 3¢, § 39):

I - compra e venda;

Il - permuta;

Il - adjudicagdo;

IV - desapropriagdo;

V - dagdo em pagamento;

VI - doagdo;

VII - procurag¢do em causa propria;

VIl - promessa de compra e venda;

IX - cessdo de direitos ou promessa de cessdo de direitos; e
X - contratos afins.

§ 52 A tributagdo independerd da localizagdo dos bens ou dos direitos, observado
o disposto no art. 1.042.

24, Na concessdo pela Prefeitura Municipal do potencial construtivo referente a
RPPNM ao proprietario do imével onde a RPPNM é criada ndo ocorre nenhuma alienacdo de
bens ou direitos de qualquer natureza pelo concessionario em questao.

25. Consequentemente, o concessionario do potencial construtivo relativo a
RPPNM n3o aufere ganho de capital na referida operacao.

Ganho de Capital na alienagdo do potencial construtivo referente a RPPNM
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26. Presume-se que a alienacdo do direito de transferir o potencial construtivo
referente a RPPNM que é objeto da presente consulta ocorre mediante opera¢do de compra
e venda a vista, uma vez que o consulente n3do se referiu a outras possibilidades.

27. Caso essa presuncdo seja incorreta, o consulente poderd apresentar nova
consulta sobre a mesma matéria, descrevendo a situacado juridica em questdao de forma mais
detalhada.

28. Na alienac¢do do potencial construtivo referente a RPPNM para terceiros deve-
se apurar se o alienante auferiu ganho de capital.

29. Os arts. 134, 136 e 140 do Decreto n2 9.580, de 2018, estabelecem:

Art. 134. Considera-se valor de alienagdo (Lei n® 7.713, de 1988, art. 19, caput e
pardgrafo unico;Lei n® 9.430, de 1996, art. 19 e art. 24; e Lei n? 10.451, de 10 de
maio de 2002, art. 49):

I - o prego efetivo da operagdo, nos termos estabelecidos no § 42 do art. 128;

(...)

Art. 136. O custo de aquisicdo dos bens ou dos direitos serd o valor pago na sua
aquisicdo (Lei n® 8.383, de 1991, art. 96, caput e § 52 e § 99; Lei n? 8.981, de
1995, art. 22, caput, incisos | e Il; e Lei n© 9.249, de 1995, art. 17e art. 30).

(...)

Art. 140. Na auséncia do valor pago, ressalvado o disposto no art. 131, o custo
de aquisicdo dos bens ou dos direitos serd, conforme o caso (Lei n? 7.713, de
1988, art. 16, caput e § 49):

I - o valor atribuido para efeito de pagamento do imposto de transmissdo;

Il - o valor que tenha servido de base para o cdlculo do imposto de importacdo
acrescido do valor dos tributos e das despesas de desembaraco aduaneiro;

Il - o valor da avaliagGo no inventdrio ou no arrolamento;

IV - o valor de transmissdo utilizado, na aquisi¢cdo, para cdlculo do ganho de
capital do alienante;

V - o seu valor corrente, na data da aquisi¢éGo,; ou

VI - igual a zero, quando ndo possa ser determinado nos termos do inciso | ao
inciso V do caput.

30. No caso em exame, o valor pago referido nos arts. 136 e 140 do Decreto n?
9.580, de 2018, é o valor pago pelo proprietario do imével em que foi criada a RPPNM a
Prefeitura Municipal, como contrapartida a concessdao do potencial construtivo referente a
RPPNM. Como esse pagamento nao existe, o valor pago é zero.

31. Note-se que o consulente relata ter incorrido em diversos dispéndios para criar
a RPPNM em questdo, tais como estudos paisagisticos, levantamento planialtimétrico do
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terreno, levantamento da vegetacdo existente na drea (executados por profissionais
habilitados), gastos com cercamento do terreno, custos cartordrios, servicos advocaticios,
entre outros, assim como apresentar o Plano de Manejo da Reserva, necessdrios para essa
condicdio.

32. Apesar disso, da mesma forma que nao existe previsao legal para incorporar os
referidos dispéndios ao valor do imével em que a RPPNM é criada, também inexiste previsdo
legal para incorporar esses valores no custo de aquisicdo do potencial construtivo referente a
RPPNM.

33. Portanto, para fins de apuracdo do ganho de capital na primeira alienagdo do
potencial construtivo referente a3 RPPNM, o custo de aquisicdo é zero, conforme previsto no
art. 140, inciso VI, do Decreto n? 9.580, de 2018.

34, Nas alienacbGes seguintes, o custo de aquisicdo do potencial construtivo
referente a RPPNM devera ser apurado de acordo com as peculiaridades de cada caso.

Conclusao

35. Em face do que foi anteriormente exposto, soluciona-se a presente consulta,
respondendo-se ao consulente que:

a) a concessao do direito de transferir para outros imdveis o potencial construtivo do imovel
em que se criou uma Reserva Particular de Prote¢do Natural Municipal (RPPNM) tem a
natureza de incentivo a criagdo da referida area;

b) o concessionario do direito de transferir para outros imdveis o potencial construtivo do
imoével em que se criou uma RPPNM nao aufere ganho de capital na operagao em que o
referido direito Ilhe é concedido;

c) o concessionario do direito de transferir para outros imdveis o potencial construtivo do
imovel em que se criou uma RPPNM deve apurar ganho de capital na alienagao do referido
direito para terceiros; e

d) na apuragdo do ganho de capital da primeira alienagdo do direito de transferir para outros
imoveis o potencial construtivo do imovel em que se criou uma RPPNM (assim considerada a
primeira vez em que o referido direito é alienado), o alienante deve considerar o custo de
aquisicdo do direito em questdo como sendo zero e o valor da alienagdo como sendo o preco
efetivo da operacdo.

36. Encaminhe-se a Coordenac¢do de Tributos sobre a Renda, Patrimobnio e
Operacgodes Financeiras (Cotir).
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Assinado digitalmente
RENATA MARIA DE CASTRO PARANHOS
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Divisdo de Tributacdo da SRRFO6 - Substituta
37. De acordo. A consideracdo do Coordenador-Geral da Cosit.
Assinado digitalmente
FABIO CEMBRANEL
Auditor-Fiscal da RFB
Coordenador da Cotir
Ordem de Intimacao
38. Aprovo a Solucdo de Consulta. Divulgue-se e publique-se nos termos do art. 27

da Instrucdo Normativa RFB n2 1.396, de 16 de setembro de 2013. Dé-se ciéncia ao
consulente.

Assinado digitalmente

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



