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Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Fisica - IRPF
GANHO DE CAPITAL NA ALIENACAO DE IMOVEIS. PERMUTA.

As operacdes de permuta de bens imdveis sujeitam-se, para fins das
pessoas fisicas, a apuracdo do imposto sobre a renda sobre o ganho de
capital.

PERMUTA EXCLUSIVAMENTE DE UNIDADES IMOBILIARIAS.

Na determina¢dao do ganho de capital das pessoas fisicas, sdao excluidas as
operacGes de permuta exclusivamente de unidades imobilidrias, objeto de
escritura publica. Na hipdtese de permuta com recebimento de torna,
deverd ser apurado o ganho de capital em relacdo a torna.

OPERAGOES EQUIPARADAS A PERMUTA EXCLUSIVAMENTE DE UNIDADES
IMOBILIARIAS. ALIENACAO DE TERRENO.

Para fins de exclusdo na determinacdo do ganho de capital das pessoas
fisicas, equiparam-se a permuta exclusivamente de unidades imobiliarias as
operacGes quitadas de compra e venda de terreno, acompanhadas de
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confissdo de divida e de escritura publica de dagdo em pagamento de
unidades imobilidrias construidas ou a construir.

OPERACOES EQUIPARADAS A PERMUTA EXCLUSIVAMENTE DE UNIDADES
IMOBILIARIAS. ALIENACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. NAO EQUIPARACAO.

N3o é dado a administracdo tributaria ampliar o alcance de norma que
dispensa o pagamento de tributos por forga do art. 111, inciso Il, do Cédigo
Tributdrio Nacional. Para fins de exclusdo na determina¢do do ganho de
capital das pessoas fisicas, ndo se equipara a permuta exclusivamente de
unidades imobiliarias a alienacdo de imdvel residencial, efetivada mediante
a operagdo quitada de compra e venda, acompanhada de confissdo de
divida e de escritura publica de dacdo em pagamento de unidades
imobiliarias construidas ou a construir.
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SOLUGAO DE CONSULTA 128 — COSIT PROCESSO

ALIENACAO DE IMOVEL. PAGAMENTO EM UNIDADES IMOBILIARIAS A
CONSTRUIR.

O imposto sobre a renda incidente sobre o ganho de capital das pessoas
fisicas auferido na alienagdo de imdvel, na hipdtese de o preco da venda
ser pago em unidades imobilidrias a construir, devera ser pago até o ultimo
dia atil do més subsequente ao do recebimento de cada unidade.

APURACAO DO GANHO DE CAPITAL. FATORES DE REDUCAO DA BASE DE
CALCULO.

Para a apuracdo da base de calculo do imposto sobre a renda incidente
sobre o ganho de capital por ocasido da alienacdo, a qualquer titulo, de
bens imdveis realizada por pessoa fisica residente no Pais, serdo aplicados
os fatores de reducdo estipulados no art. 40 da Lei n2 11.196, de 2005.

Dispositivos Legais: Lei n? 5.172, de 25 de outubro de 1966 - Cddigo
Tributdrio Nacional (CTN), arts. 43 e 111; Lei n2 11.196, de 21 de novembro
de 2005, art. 40; Lei n? 7.713, de 22 de dezembro de 1988, art. 22; Lei n?
8.134, de 27 de dezembro de 1990, arts. 22 e 32; Lei n? 9.250, de 26 de
dezembro de 1995, art. 39, pardgrafo uUnico; Regulamento do Imposto
sobre a Renda e Proventos de Qualquer Natureza (RIR/2018), aprovado
pelo Decreto n? 9.580, de 22 de novembro de 2018, arts. 29, 34, paragrafo
Unico, 128, §§ 22 e 49, 132, inciso Il, §§ 12 e 292, 150, 151, § 19, 153, § 19,
inciso |, 166, § 19, e 1.039; Instrucdo Normativa SRF n2 107, de 14 de julho
de 1988, itens 1.4 e 4.1; e Instrucdao Normativa SRF n? 84, de 20 de
dezembro de 1979, item 2.

RELATORIO

1. O contribuinte acima identificado vem, “na forma da Instrucdo Normativa RFB n.
1396, de 16.9.2013, formular consulta acerca da interpretacdo dos dispositivos da legislacdo
tributdria que disciplinam a apuracdo do imposto sobre a renda da pessoa fisica (IRPF)”.

2. Informa que “era proprietdrio, em regime de comunhao universal de bens com sua
esposa”, de imdvel residencial (prédio e respectivo terreno) e que, em xx.xx.2021, “o Consulente e
sua esposa firmaram Instrumento Particular de Promessa de Permuta com Unidades a Construir
com Reposicdo (Torna)” com sociedade que atua no ramo de incorporacdo imobilidria e
construcdo (de ora em diante referida como “incorporadora imobiliaria”).

3. “Em tal Instrumento Particular”, prossegue, “o Consulente e sua esposa pactuaram
a permuta do imédvel residencial em referéncia por unidades autbnomas, de natureza comercial,
com 150 m2 de area util, em imovel comercial a ser construido” pela incorporadora imobilidria,
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SOLUGAO DE CONSULTA 128 — COSIT PROCESSO

“que também se obrigou a efetuar o pagamento de torna, em moeda corrente, no valor de RS
XXX.XXX,XX, @ Ser pago em parcela Unica em xx.xx.2021".

4. Aduz que, “para a efetiva transmissdo da propriedade do imével, o Instrumento
Particular prevé que o Consulente e sua esposa devem lavrar escritura definitiva de compra e
venda de imdvel, sendo que, para representar o valor atribuido as unidades autdbnomas que serao
construidas e emitir a apdlice de seguro exigida contratualmente”, a incorporadora imobiliaria
“emitiu nota promissdria pro soluto no valor de RS x.xxx.xxx,xx , para efeito de quitacdo integral
do valor do imével”.

5. “Ainda segundo o Instrumento Particular, a divida de RS x.xxx.xxx,xx , representada
pela nota promisséria pro soluto, seria posteriormente objeto de escritura publica de novacao,
confissdo de divida e promessa de dacdo em pagamento, que refletira a obrigacdo”, da
incorporadora imobilidria, “de entregar as unidades autbnomas a serem construidas no prazo de
42 meses contados do inicio das vendas do empreendimento imobilidrio ao publico, com prazo de
tolerancia de 6 meses”.

6. Assim, “em linha com as disposicées do Instrumento Particular, as partes entdo
lavraram duas escrituras publicas para a efetivacdo da permuta com torna”; “em xx.xx.2021 foi
lavrada escritura publica de venda e compra perante o xx° Tabelido de Notas de xxx xxxx, pela qual
o Consulente e sua esposa transferem a propriedade do imdvel pelo valor atribuido de RS
X.XXX.XXX,XX, que corresponde a soma das seguintes parcelas”:

(a) “valor atribuido pelas partes as unidades autdnomas a serem construidas, no montante de RS
X.XXX.XXX,XX, representado pela nota promisséria pro soluto” emitida pela incorporadora
imobiliaria”;

(b) “torna de RS xxx.xxx,xx”, paga pela incorporadora imobiliaria, “mediante transferéncia
bancaria para conta corrente de titularidade do Consulente”.

7. A par dessa escritura, “na mesma data (xx.xx.2021), foi lavrada a escritura publica
de novacdo, confissdo de divida e promessa de dacdo em pagamento de unidades autbnomas,
com seguro de garantia, por meio da qual as partes efetuaram a novac¢do da divida de RS
X.XXX.XXX,XX, que serd, doravante, quitada mediante a dacdo em pagamento das unidades
autéonomas a serem construidas”.

8. O consulente entdo passa a detalhar suas duvidas, “efetuando o devido cotejo entre
os fatos do caso e os dispositivos que lhes sdo potencialmente aplicaveis, para os quais se busca a
interpretacdo mais adequada”, e apresentando “a sua intepretacao da legislacdo tributaria, a qual
pretende seja examinada pela COSIT, a fim de definir o correto tratamento tributario a ser

III

aplicado a operacdo de permuta de imdveis narrada nesta consulta formal” — o que a seguir se

registra, tanto quanto possivel, de forma sintetizada.

9. A primeira parte é intitulada: Indaga¢ao principal - A qualificagdo da operagdo
como permuta de imdveis com torna e o tratamento tributdrio aplicavel.
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SOLUGAO DE CONSULTA 128 — COSIT PROCESSO

10. Aponta que a definicdo de permuta consta do item 1.1 da Instru¢do Normativa SRF
n2 107, de 14 de julho de 1988, segundo a qual se considera “permuta toda e qualquer operacao

que tenha por objeto a troca de uma ou mais unidades imobilidrias por outra ou outras unidades,
ainda que ocorra, por parte de um dos contratantes o pagamento de parcela complementar em
dinheiro aqui denominada torna” (grifos do consulente).

11. Assinala que, ao empregar a expressao toda e qualquer operagao, “a Administragao
Tributaria esclareceu que a permuta pode ser formalizada por diferentes instrumentos
contratuais, sendo relevante, para a sua caracteriza¢dao, a observancia da causa (substancia) do
negdcio, que consiste na troca de um bem por outro”.

12. E acrescenta que o art. 132 do Regulamento do Imposto sobre a Renda e Proventos
de Qualquer Natureza (RIR/2018), aprovado pelo Decreto n2 9.580, de 22 de novembro de 2018,
“consolida o tratamento tributario aplicavel as operagdes de permuta perante o IRPF, prevendo a
apuracdo de ganho de capital apenas em relag¢do ao valor recebido a titulo de torna” (transcreve
esse artigo).

13. Por sua vez, “ao disciplinar a tributacdo de ganhos de capital nas alienacdes de bens
e direitos por pessoas fisicas”, o art. 29, § 52, da Instrucdo Normativa SRF n2 84, de 11 de outubro
de 2001, “também prevé expressamente que, na permuta de unidades imobiliarias com torna, o
ganho de capital é apurado exclusivamente em relagdo ao valor da torna”. Reproduz o art. 29,
caput, inciso IV e § 59, dessa Instrucdo Normativa e, em seguida, o seu art. 23, que “disciplina o
critério de calculo do ganho de capital na permuta com torna”.

14. “A partir da breve andlise da legislacdo tributaria transcrita”, disserta sobre o
tratamento tributario dispensado as operagdes de permuta, trecho que conclui consignando que o
ganho de capital, calculado sobre o valor da torna, na forma do art. 23 da Instru¢cao Normativa SRF
n2 84, de 2001, deve ser submetido a incidéncia do Imposto sobre a Renda de Pessoa Fisica (IRPF)
as aliquotas progressivas instituidas pela Lei n? 13.259, de 16 de marco de 2016 (art. 19), que
alterou a redacdo do art. 21 da Lei n2 8.981, de 20 de janeiro de 1995.

15. Diante dessa exposicdo, “o Consulente entende que os fatos narrados nesta
», u

Consulta estdo sujeitos ao tratamento tributario aplicdvel as permutas”; “essa conclusao decorre
de dois fundamentos principais”:

0 negoacio juridico possui natureza juridica de permuta, conforme se infere do
Instrumento Particular de Promessa de Permuta, do comportamento
adotado pelas partes e das consequéncias juridicas verificadas na realidade;
e

o art. 132, pardgrafo 1°, do RIR/2018 equiparou a permuta a operacdo
quitada de compra e venda de terreno, acompanhada de confissGo de divida
e de escritura publica de dagcdo em pagamento de unidades imobilidrias
construidas ou a construir.
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SOLUGAO DE CONSULTA 128 — COSIT PROCESSO

16. “Com relagdo ao primeiro ponto”, estende-se por varios pardgrafos, principiando
pela reprise da definicdo de permuta e ancorando-se na jurisprudéncia do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (Carf) e em doutrina, com o fim de sustentar que, “no caso

n u

concreto”, “a natureza juridica da operacdo é de permuta de unidades imobilidrias, de modo que o
ganho de capital deve ser calculado apenas em relacdo ao valor da torna”, e que “ndo é possivel
qualificar a transagdo como compra e venda com recebimento de imdvel em dagdo em

pagamento, em virtude da auséncia de pre¢o”.

17. “Com relagdo ao segundo ponto”, destaca que o § 12 do art. 132 do RIR/2018
“expressamente equipara a permuta as operacdes quitadas de compra e venda de terreno,
acompanhadas de confissdo de divida e de escritura publica de dacdo em pagamento de unidades
imobiliarias construidas ou a construir”. Convém transcrever esse artigo (sublinhou-se):

Art. 132. Na determina¢do do ganho de capital, serdo excluidas ( Lei
n?7.713, de 1988, art. 22, caput, inciso Il ):

| - as transferéncias causa mortis e as doagbes em adiantamento da
legitima, observado o disposto no art. 130 ; e

Il - a permuta _exclusivamente de unidades imobilidrias, objeto de

escritura publica, sem recebimento de parcela complementar em
dinheiro, denominada torna, exceto na hipotese de imdvel rural com
benfeitorias.

§ 12 Para fins disposto neste artigo, equiparam-se a permuta as

operac¢oes quitadas de compra e venda de terreno, acompanhadas de
confiss@o de divida e de escritura publica de dagdo em pagamento de
unidades imobilidrias construidas ou a construir.

§ 22 Na hipotese de permuta com recebimento de torna, deverd ser

apurado o ganho de capital apenas em relagdo a torna.

18. Declara o consulente que “foi justamente isso o que ocorreu no caso narrado”;
embora ele “tenha entregado, em permuta, um terreno com imdvel construido, a verdade é que o
interesse” da incorporadora imobilidria “é no terreno, que serd utilizado para a construcdo do
empreendimento imobilidrio, no qual serao edificadas as unidades auténomas”. Diz que “isso fica
claro a partir da leitura do Instrumento Particular de Promessa de Permuta” — na cldusula que
reproduz.

19. “Assim, no entendimento do Consulente, que se pretende ver esclarecido e
confirmado por essa a essa d. COSIT, o fato de haver edificacdo sobre o terreno ndo afasta a

aplicacdo do pardgrafo 1° do art. 132 do RIR/2018 ao caso concreto, pois a construcdo sera

demolida para dar lugar ao empreendimento comercial, apds a aprovacdo da incorporacdo
imobiliaria” (sublinhas do consulente).
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SOLUGAO DE CONSULTA 128 — COSIT PROCESSO

20. Sustenta que “esse entendimento ja foi adotado pela Superintendéncia Regional da
Receita Federal da 92 Regidao Fiscal na Solugdao de Consulta n. 150, publicada no D.O.U. em
02.07.2010”, cuja ementa transcreve, e, a seguir, discorre novamente sobre a equiparac¢ao de que
trata o § 12 do art. 132 do RIR/2018, especialmente de modo a justificar que, por meio dos
instrumentos contratuais utilizados no negdcio em pauta, “o que as partes almejaram, desde o
Instrumento Particular de Promessa de Permuta, era justamente a troca do terreno e respectivo
imével pelas unidades imobilidrias a serem construidas”.

21. Finalmente, apresenta sua indagagao principal, nestes termos:

Diante do exposto, o Consulente indaga se estd correta a
interpretagdo juridica no sentido de que o pardgrafo 1°do art. 132 do
RIR/2018 se aplica a permuta de bem imdvel (terreno e edificagdo)
por unidades a construir, ainda que formalizada por meio de escritura
publica de venda e compra, celebrada em conjunto com escritura
publica de novacdo, confissdo de divida e promessa de dagcdo em
pagamento de unidades auténomas.

22. A segunda parte da exposicdo das duvidas tem este titulo: Indagagdo
complementar - a aplicacdo do coeficiente de redugao sobre o valor da torna.

23. Alude ao calculo do imposto com relagado ao valor da torna, mediante a reprodugao
do art. 23 da Instrucdo Normativa SRF n2 84, de 2001, e a exibicdo de demonstrativo de célculo,
em que considera o custo do imdével dado em permuta e o valor da torna por ele especificados, e
expOe que “embora essa parte do cdlculo esteja clara na Instrucdo Normativa, ndo ha qualquer
orientacao a respeito da possibilidade de aplicagdao dos fatores de reducao” previstos no art. 40 da

Lei n2 11.196, de 21 de novembro de 2005, cuja aplicagdo esta disciplinada no art. 3° da Instrugao
Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005 (sublinhas do consulente).

24, Entende o consulente, “por meio de interpretacdo sistematica da legislacdo
tributdria, que os fatores de reducdo devem ser aplicados ao valor da torna, para fins de cédlculo do
ganho de capital, sob pena de esvaziamento do regime de tributacdo criado pelo legislador com a
edicdo da Lei n. 11.196, que pretende mitigar os efeitos econdmicos da inflacdo sobre o cdlculo do
ganho de capital”.

25. Isso porque “o legislador tributdrio, ciente de que a valorizacdo de determinado
imovel a ser submetido a tributacdo pelo ganho de capital pode corresponder a simples
recomposicdo da inflacdo, que corréi o poder aquisitivo da moeda, permitiu a aplicacdo de fatores
de reducdo no cdlculo do ganho de capital, para reduzir parcelas que ndo representam acréscimo
patrimonial efetivo”; “além disso, o art. 3° da Instrucdo Normativa SRF n. 599 prevé a possibilidade
de aplicacdo dos fatores de reducdo sobre os ganhos de capital apurados na alienacdo, a qualquer

titulo, de bens imdveis de pessoa fisica residente no Pais, o que inclui as operacdes de permuta”.

26. Afirma que “esse entendimento foi adotado na Solucdo de Consulta n. 288, de
10.11.2010, pela Divisdo de Tributacdo da Superintendéncia Regional da Receita Federal (‘DISIT’)



(o)]
(o]
\e)
—
LN
—
<
o~
o
(gl
S
LN
o
B~
()]
o
=
(NN]
@)
o)
<
o)
L
<
>
©)
-
z
(5H]
=
5
O
(@)
o)

SOLUGAO DE CONSULTA 128 — COSIT PROCESSO

da 92 Regido Fiscal” (transcreve a ementa desse ato), a qual “confirma o entendimento do
Consulente, mas ndo h3, até o momento, manifestacdo dessa d. COSIT a respeito do tema”.

27. Formula, por conseguinte, sua indagagao complementar, nestas palavras:

Diante de tal cendrio, o Consulente indaga se estd correto o seu
entendimento no sentido de que, apds o cdlculo do ganho de capital
em relagdo ao valor da torna paga em dinheiro, na forma do art. 23
da Instru¢do Normativa SRF n. 84, é possivel aplicar os fatores de
redugdo a que faz jus o contribuinte, segundo a sistemdtica do art. 3°
da Instrugcdo Normativa SRF n. 599, de 28.12.2005.

28. A terceira parte referente as duvidas do consulente é designada: Indagagao
subsidiaria 1 - o tratamento a ser aplicidvel caso a entrega de unidades imobilidrias pela
incorporadora imobilidria seja qualificada como da¢dao em pagamento.

29. Reafirma que, no caso por ele narrado, “o ganho de capital deve ser apurado
apenas em relagdo a torna, nos termos dos paragrafos 12 e 22 do art. 132 do RIR/2018"; “porém,
em carater subsididrio, caso se entenda que os fatos narrados ndo se submetem ao regime
tributdrio aplicadvel a permuta, o Consulente entende que eventual imposto de renda a ser
cobrado sobre o ganho de capital relativo as unidades imobilidrias a serem construidas somente
poderia ser cobrado apds a efetiva entrega dos imoveis”, pela incorporadora imobilidria, “apds o
término da construcdo, em virtude do regime de caixa aplicavel as pessoas fisicas”.

30. Fundamenta sua ilacdo no art. 22 da Lei n? 7.713, de 22 de dezembro de 1988, que
dispoe que “o imposto de renda das pessoas fisicas sera devido, mensalmente, a medida em que
os rendimentos e ganhos de capital forem percebidos”, e no art. 21 dessa mesma Lei, segundo o
qual “nas alienagdes a prazo, o ganho de capital serd tributado na proporcao das parcelas
recebidas em cada més, considerando-se a respectiva atualizagdo monetaria, se houver”.

31. Pergunta, entdo, “se estd correto o entendimento de que eventual IRPF a ser
cobrado sobre o ganho de capital relativo as unidades imobilidrias a serem construidas somente
incidird apds a efetiva entrega de tais imdveis”, “em virtude do regime de caixa aplicavel as
pessoas fisicas”; “afinal, caso se entenda que houve compra e venda de imével com recebimento
das unidades imobilidrias em dacdo em pagamento, é certo que a dacdao em pagamento constitui
mera forma de adimplemento da obrigacdo, sendo um sucedaneo do pagamento do preco para
efeito de incidéncia do IRPF”.

32. A quarta e ultima parte da exposi¢ao das duvidas intitula-se: Indagag¢ao subsididria
2 - aplicagdo dos fatores de redugao sobre o valor da dagao em pagamento.

33. Na hipdtese de se considerar “que houve compra e venda de imdvel com
recebimento das unidades imobilidarias em dacdo em pagamento”, o consulente entende que,
além de a incidéncia do IRPF sobre parte do ganho de capital ficar condicionada a efetiva entrega
dos imdveis”, pela incorporadora, “sera possivel aplicar os fatores de reducdo previstos no art. 3°
da Instrucao Normativa SRF n. 599”.
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34.

PROCESSO

Sustenta que “esse entendimento “decorre do fato de que, tendo havido compra e

venda de imével com dagdao em pagamento, o valor total do ganho de capital deve ser tributado

em conformidade com os fatores de redugao previstos no art. 40 da Lei n. 11.196 e atualmente

consolidados no art. 3° da Instrucdo Normativa SRF n. 599” — e questiona se ele esta correto.

Por fim, apresenta seu “pedido”, nestes exatos termos:

Por todo o exposto, e considerando que a Consulente possui duvidas objetivas

acerca do correto tratamento tributdrio a ser aplicado ao caso narrado, por se

tratar de permuta formalizada mediante compra e venda quitada de terreno,

acompanhada de confissdo de divida e de escritura publica de dagdo em pagamento

de unidades imobilidrias construidas ou a construir, requer-se que a presente

consulta seja conhecida e solucionada, com a resposta as seguintes indagag¢des:

estd correto o entendimento de que o pardgrafo 1° do art. 132 do
RIR/2018 se aplica a permuta de bem imdvel (terreno e edificacéo)
por unidades a construir, ainda que formalizada por meio de
escritura publica de venda e compra, celebrada em conjunto com
escritura publica de novagdo, confissdo de divida e promessa de
dag¢do em pagamento de unidades auténomas?

estd correto o seu entendimento de que, apds o cdlculo do ganho de
capital em relagdo ao valor da torna paga em dinheiro, na forma do
art. 23 da InstrucGo Normativa SRF n. 84, é possivel aplicar os fatores
de reduc¢do a que faz jus o contribuinte, segundo a sistemdtica do
art. 3° da Instrugéo Normativa SRF n. 599, de 28.12.20057

em cardter subsididrio, se estd correto o entendimento de que
eventual IRPF a ser cobrado sobre o ganho de capital relativo as
unidades imobilidrias a serem construidas somente incidird apds a
efetiva entrega de tais imoveis pela [incorporadora imobiliaria], em
virtude do regime de caixa aplicdvel as pessoas fisicas?

d) Ainda em cardter subsididrio, se estd correto o entendimento de que,

35.
a)
b)
c)

FUNDAMENTOS

36.

sendo a dag¢do em pagamento mera modalidade de extingGo da
obriga¢do, a parcela complementar do ganho de capital, cuja
incidéncia do IRPF estd condicionada a efetiva entrega dos imdveis
pela [incorporadora imobiliaria], também pode ser calculada com a
aplicagdio dos fatores de redu¢do a que faz jus o contribuinte?

Cumpre registrar, de inicio, que o processo administrativo de consulta, a partir de

12 de janeiro de 2022, no ambito da RFB, passou a ser disciplinado pela Instrucdo Normativa RFB
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n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021, a qual revogou a Instrugao Normativa RFB n2 1.396, de 16 de
setembro de 2013, ato disciplinador dessa espécie desse processo vigente na época do protocolo
da consulta.

37. E mister anotar, ainda, que, consoante ressalva expressamente vazada no art. 45 da
Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 2021 (art. 28 da Instru¢cdo Normativa RFB n? 1.396, de
2013), “as solugdes de consulta ndo convalidam informagdes nem classificagbes fiscais
apresentadas pelo consulente”. Posto de outro modo, em termos mais detalhados: o ato
administrativo denominado Solugdo de Consulta ndo se presta a verificar a exatidao dos fatos ou
das hipdteses narradas pelo interessado na respectiva peticdo de consulta, limitando-se, tdo
somente, a apresentar a interpretacdo que a RFB confere aos dispositivos da legislacdo tributaria
relacionados a tais fatos ou hipdteses, partindo da premissa de que eles efetivamente
correspondem a realidade. Por conseguinte, da Solugdao de Consulta ndo decorrerdo efeitos caso
se constate, a qualquer tempo, que os fatos descritos ndo correspondem aqueles que serviram de
base hipotética a interpretacao apresentada.

38. Primeiramente, em razdo da longa exposicao do consulente, convém dela extrair o
ponto central de sua consulta.

39. O consulente, conjuntamente com sua esposa, era proprietdrio de imoével
residencial (prédio e respectivo terreno) e, tendo por objeto esse imével, realizou as seguintes
transacdes com incorporadora imobilidria:

a) firmou instrumento particular, em xx.xx.2021, em que foi pactuada a permuta
do imodvel residencial por unidades autéonomas, de natureza comercial, em imdvel
comercial a ser construido pela incorporadora imobiliaria, que também se obrigou a
efetuar o pagamento de torna, em moeda corrente, a ser pago em parcela Unica
em xx.xx.2021; “para representar o valor atribuido as unidades auténomas que
serdo construidas e emitir a apdlice de seguro exigida contratualmente”, a
incorporadora imobilidria emitiu nota promisséria pro soluto, “para efeito de
quitacdo integral do valor do imével”;

b) conforme previsto no instrumento particular, em xx.xx.2021, as partes entdo
lavraram duas escrituras publicas para a efetivagao da permuta com torna:

b.1) uma escritura publica de venda e compra pela qual o consulente transfere a
propriedade do imdvel pelo valor total atribuido ao negdcio, correspondente a
soma (1) do valor atribuido pelas partes as unidades autébnomas a serem
construidas (representado pela nota promisséria pro soluto emitida pela
incorporadora imobilidria) e (2) do valor da torna paga pela incorporadora
imobilidria mediante transferéncia bancaria para conta corrente de titularidade do
consulente;

b.2) uma escritura publica de novacao, confissdo de divida e promessa de dagdo
em pagamento de unidades autébnomas, por meio da qual as partes efetuaram a
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novacgao da divida concernente as unidades a construir, que serd quitada mediante
a dagdo em pagamento das unidades autbnomas a serem construidas (além disso, a
incorporadora imobilidria apresentou seguro garantia, contratado perante
seguradora identificada pelo consulente).

40. Neste ponto, importa transcrever novamente o art. 132 do RIR/2018:

Art. 132. Na determinag¢do do ganho de capital, serdo excluidas ( Lei n? 7.713, de
1988, art. 22, caput, inciso Il ):

| - as transferéncias causa mortis e as doa¢bes em adiantamento da legitima,
observado o disposto no art. 130 ; e

Il - a permuta exclusivamente de unidades imobilidrias, objeto de escritura publica,

sem recebimento de parcela complementar em dinheiro, denominada torna, exceto
na hipdétese de imdvel rural com benfeitorias.

$ 12 Para fins disposto neste artigo, equiparam-se a permuta as operagdes quitadas

de compra e venda de terreno, acompanhadas de confissGo de divida e de escritura
publica de dacGo em pagamento de unidades imobilidrias construidas ou a
construir.

§& 29 Na hipdtese de permuta com recebimento de torna, deverd ser apurado o

ganho de capital apenas em relagdo a torna.

41. A indagacgdo principal (a) do consulente (por ele assim designada) é esta: “se estd
correta a interpretacdo juridica no sentido de que o paragrafo 1° do art. 132 do RIR/2018 se aplica
a permuta de bem imodvel (terreno e edificacdo) por unidades a construir, ainda que formalizada
por meio de escritura publica de venda e compra, celebrada em conjunto com escritura publica de
novacao, confissdo de divida e promessa de dacdao em pagamento de unidades autébnomas” —
especialmente, depreende-se, se “o fato de haver edificacdo sobre o terreno nao afasta a
aplicagdo do paragrafo 1° do art. 132 do RIR/2018".

42. O ganho de capital auferido por pessoa fisica em operacdes de permuta de bens e
direitos, em regra, esta sujeito ao imposto sobre a renda, consoante preceitua o art. 128, § 49,
inciso I, do RIR/2018, o qual devera ser apurado no més em que auferido (sublinhou-se):

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. 32, § 22 ; e Lei n2 8.981,
de 1995, art. 21).

(...)

§ 22 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 ndo poderd ser deduzido do
imposto sobre a renda devido na declaragdo (Lei n® 8.981, de 1995, art. 21, § 29).

E 10
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$ 492 Na apuragcéo do ganho de capital, serdo consideradas as opera¢bes que
importem a alienacdo, a_qualquer titulo, de bens ou direitos ou a cessdo ou a
promessa de cessdo de direitos a sua aquisi¢cdo, tais como ( Lei n® 7.713, de 1988,
art. 39, § 32):

(...)
Il - permuta;
(...)

43. Vale lembrar que, para fins tributarios, considera-se data de aquisicdo ou de

alienagao aquela em que for celebrado o contrato inicial da operagao imobilidria correspondente,
ainda que por meio de instrumento particular (art. 166, § 12, do RIR/2018) — na situagdo em
analise, o “Instrumento Particular de Promessa de Permuta com Unidades a Construir com
Reposicado (Torna)”.

44, N3do obstante as operacdes de permuta de bens e direitos sujeitarem-se a apuracdo
do imposto sobre os ganhos de capital, o art. 132 do RIR/2018, acima transcrito, por meio do
inciso Il de seu caput, exclui da tributacdo pelo IRPF o ganho de capital auferido na permuta
exclusivamente de unidades imobilidrias, objeto de escritura publica, sem recebimento de

parcela complementar em dinheiro, denominada torna. O § 22 desse artigo esclarece que na
hipotese de permuta com recebimento de torna, devera ser apurado o ganho de capital apenas
em relagdo a torna.

45. O art. 29, § 49, inciso ll, da Instrucdo Normativa SRF n2 84, de 2001, admite a
exclusao de tributacao do ganho de capital na hipdtese de operacdes de permuta realizadas por
contrato particular, desde que a escritura publica correspondente, quando lavrada, seja de
permuta — o que ndo é 0 caso ora em exame.

46. Por seu turno, o § 12 do art. 132 do RIR/2018 estatui que se equiparam a permuta
as operacOes quitadas de compra e venda de terreno, acompanhadas de confissdo de divida e de
escritura publica de dacao em pagamento de unidades imobilidrias construidas ou a construir.

47. Impende assentar que esse comando, ora consolidado no § 12 do art. 132 do
RIR/2018, provém da Instrucdo Normativa SRF n2 107, de 1988 (item 4.1), mencionada pelo
consulente em sua peticdo, a qual “dispde sobre os procedimentos a serem adotados na
determinacdo do lucro real das pessoas juridicas e do lucro imobilidrio das pessoas fisicas, nas
permutas de bens imdveis”. Essa Instrucdo Normativa, em seu item 1.4, estabelece que “sdao
aplicaveis as operagdes de permuta, toda vez que aqui se fizer referéncia a expressao unidade
imobiliaria ou unidade as definicdes contidas no item 2 da Instrucdo Normativa SRF n2 84, de 20
de dezembro de 1979, as quais alcancardo todo e qualquer imdvel de propriedade da pessoa fisica
ou da pessoa juridica permutante” (destacou-se).

E 11
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48. O item 2 da Instrugdao Normativa SRF n2 84, de 1979, traz a seguinte defini¢cdo de
unidade imobiliaria:

2. Unidade Imobilidria

A expressdo “unidade” utilizada nesta Instru¢cdo Normativa compreende:
1 - o terreno adquirido para venda, com ou sem construgdo;

2 - cada lote oriundo de desmembramento de terreno;

3 - cada terreno decorrente de loteamento;

4 - cada unidade distinta resultante de incorporagdo imobilidria;

5 - o0 prédio construido para venda como unidade isolada ou auténoma.

49, A esse respeito, é pertinente reproduzir parcialmente a questdo n? 606 da edicdo
de 2023 da publicacdo anual da RFB denominada Imposto sobre a Renda da Pessoa Fisica -
Perguntas e Respostas, a qual estad disponivel no site da RFB (www.gov.br/receitafederal), em
Imposto de Renda, baixar Perguntao ou diretamente no link abaixo:
<https://www.gov.br/receitafederal/pt-r/centrais-de-conteudo/publicacoes/perguntas-e-
respostas/dirpf>.

PERMUTA DE UNIDADES IMOBILIARIAS
606 — O que se considera permuta para efeitos tributdrios?

Para efeitos tributdrios, considera-se permuta toda e qualquer operagéio que tenha
por objeto a troca de uma ou mais unidades imobilidrias, prontas ou a construir, por

outra ou outras unidades imobilidrias, ainda que ocorra, por parte de um dos
proprietdrios-contratantes, o pagamento de parcela complementar, em dinheiro,
comumente denominada torna.

A expressdo “unidade imobilidria ou unidades imobilidrias prontas ou a construir”,

compreende:
a) o terreno adquirido para venda, com ou sem construgdo;

b) cada lote oriundo de desmembramento de terreno; c) cada terreno decorrente de
loteamento;

d) cada unidade distinta resultante de incorpora¢do imobilidria;
e) o prédio construido para venda como unidade isolada ou auténoma;
f) cada casa ou apartamento construido ou a construir.

E necessdrio que a escritura, quando lavrada, seja de permuta.

Ndo se considera permuta a operagdo que envolva qualquer outro bem ou direito,
que ndo seja bem imovel, apurando-se o ganho de capital como dagdo em
pagamento.

E 12
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50. Nas edi¢bes de 2021 e de 2022 da referida publicagdo, as questdes n2 594 e n? 605,
respectivamente, apresentam igual teor no que concerne ao trecho acima reproduzido.

51. Note-se que o inciso Il do caput do art. 132 do RIR/2018, ao tratar da exclusdo de
tributacdo do ganho de capital referente a operacdes de permuta, objeto de escritura publica de
permuta, alude a permuta exclusivamente de unidades imobilidrias, de maneira que esse
beneficio compreende todos os imdveis listados nos itens 1 a 5 do item 2 da Instru¢dao Normativa
SRF n2 84, de 1979.

52. De outra parte, observe-se que o § 12 desse mesmo artigo, ao apontar as operacoes
equiparadas a permuta para fins de exclusdo de tributacdo, indica unicamente como objeto da
operacao de compra e venda o terreno, ao passo que, ao referir-se a dagdo em pagamento pela
aquisicao do terreno, emprega a expressao unidades imobilidrias. Esse fato evidencia o objetivo
do dispositivo em pauta de restringir o beneficio da equiparacdao de que ele trata a compra e
venda de terreno, sem estendé-lo a compra e venda de qualquer espécie de unidade imobilidria —
hipdtese que abarcaria o imdével do consulente, constituido de terreno e prédio.

53. Desse modo, ainda que se possa admitir que, no caso narrado pelo consulente, se
esta diante de operacdo quitada de compra e venda de imdvel, acompanhada de confissdo de
divida e de escritura publica de dacdao em pagamento de unidades imobilidrias construidas ou a
construir, a seu caso ndo se aplica a equiparacdo prevista no § 12 do art. 132 do RIR/2018, pois o
objeto da operacdo de compra e venda ndao é um terreno, mas um imoével residencial.

54, Ademais, é consabido que, em se tratando de norma que implica dispensa de
tributacdo, ndo pode a administragao tributdria dar a ela interpreta¢do extensiva, consoante regra
consagrada no art. 111 da Lei n? 5.172, de 25 de outubro de 1966 — Cddigo Tributdrio Nacional
(CTN).

55. Quanto a Solucdo de Consulta SRRF09/Disit n? 150, de 25 de junho de 2010,
proferida pela Divisdo de Tributacdo (Disit) da Superintendéncia Regional da Receita Federal do
Brasil da 92 Regido Fiscal (SRRF09), que corroboraria o entendimento do consulente, cumpre
assinalar que ela trata de operacdo imobilidria realizada por pessoa juridica e nela ndao foram
examinadas as disposicdes do § 12 do art. 132 do RIR/2018, as quais, na época de sua edicdo,
constavam no § 12 do art. 121 do Decreto n? 3.000, de 26 de marco de 1999, Regulamento do
Imposto sobre a Renda (RIR/1999) ent3o vigente.

56. Visto que a resposta ao primeiro questionamento (a) é negativa, resta prejudicado
o segundo questionamento (b), em que o consulente pergunta se “estd correto o seu
entendimento de que, apds o calculo do ganho de capital em relacdo ao valor da torna paga em
dinheiro, na forma do art. 23 da Instrucdo Normativa SRF n. 84, é possivel aplicar os fatores de
reducdo (...)".

57. No terceiro questionamento, o consulente indaga se esta correto o seu
entendimento de que eventual IRPF a ser cobrado sobre o ganho de capital relativo as unidades



(o)]
(o]
\e)
—
LN
—
<
o~
o
(gl
S
LN
o
B~
()]
o
=
(NN]
@)
o)
<
o)
L
<
>
©)
-
z
(5H]
=
5
O
(@)
o)

SOLUGAO DE CONSULTA 128 — COSIT PROCESSO

imobilidrias a serem construidas somente incidird apds a efetiva entrega de tais imdveis pela
incorporadora imobilidria, em decorréncia do regime de caixa a que se submetem as pessoas
fisicas.

58. Nos termos do art. 43 do CTN, em sintese, constitui fato gerador do imposto sobre a
renda a aquisicdo de disponibilidade econémica ou juridica de todo acréscimo patrimonial, de
qualquer origem, o que compreende “o produto do capital, do trabalho ou da combinagdo de
ambos” — e qualquer das duas hipoteses (disponibilidade econémica ou juridica) é bastante para
configurar o fato gerador do imposto.

59. No que se concerne ao IRPF, objeto da consulta, a obrigacado tributaria surge com o
efetivo recebimento dos acréscimos patrimoniais (regime de caixa), sob qualquer forma (arts. 34,
caput, e 1.039 do RIR/2018). Assim, de forma ndo exaustiva, prescrevem o art. 22 da Lei n? 7.713,
de 1988, os arts. 22 e 32 da Lei n2 8.134, de 27 de dezembro de 1990, o art. 32, paragrafo Unico, da
Lei n2 9.250, de 26 de dezembro de 1995, e os arts. 29, 34, paragrafo Unico, 151 e 153, § 19, inciso
|, do RIR/2018.

60. Especificamente quanto ao recolhimento do imposto incidente sobre os ganhos de
capital, assim disp&e o RIR/2018, em seus arts. 151 e 153 (sublinhou-se):

Art. 151. Nas alienagcbes a prazo, o ganho de capital deverd ser apurado como

venda a vista e tributado na proporcdo das parcelas recebidas em cada més,

considerada a atualizacGo monetdria, se houver ( Lein® 7.713, de 1988, art. 21 ).

$ 12 Para fins do disposto no caput , deverd ser calculada a relagdo percentual do
ganho de capital sobre o valor de alienagdo, que serd aplicada sobre cada parcela
recebida.

§& 22 O valor pago a titulo de corretagem poderd ser deduzido do valor da parcela
recebida no més do seu pagamento.

Art. 153. O ganho de capital apurado na forma estabelecida nos art. 130 e art. 148,
observado o disposto nos art. 149 e art. 150, fica sujeito ao pagamento do imposto
sobre a renda, com as sequintes aliquotas (Lei n® 8.981, de 1995, art. 21 ; e Lei n®
9.532, de 1997, art. 23, § 12 ):

(...)

§ 12 O imposto sobre a renda apurado na forma estabelecida neste Capitulo deverd

ser pago (Lei n® 8.981, de 1995, art. 21, § 12; Lei n® 9.532, de 1997, art. 23, § 29 Lei
n? 10.833, de 29 de dezembro de 2003, art. 26 ; e Lei n® 11.196, de 2005, art. 70,
caput, inciso I, alinea “a”, item 1) :

| - até o ultimo dia util do més subsequente aquele em que os _ganhos forem
percebidos;
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61. A respeito das alienagdes a prazo, esclarece o Parecer Normativo CST n2 130, de 23
de outubro de 1975, publicado no Didrio Oficial da Unido (DOU) de 11.11.1975, que “entende-se
por venda de imdveis a prazo aquela em que a totalidade do preco ndo é recebida no ato da
alienacdo, e existe vinculacdo entre os créditos resultantes da parte ndo recebida e a respectiva
transagao”.

62. Em consequéncia, o IRPF incidente sobre o ganho de capital auferido na alienagao
de imdvel, na hipotese de o prego da venda ser recebido em unidades imobilidrias a construir,
deverd ser pago até o ultimo dia util do més subsequente ao do recebimento de cada unidade.

63. No quarto, e ultimo, questionamento (d), o consulente inquire “se esta correto o
entendimento de que, sendo a dagao em pagamento mera modalidade de extin¢gdo da obrigacao,
a parcela complementar do ganho de capital, cuja incidéncia do IRPF esta condicionada a efetiva
entrega dos imdveis pela [incorporadora imobiliaria], também pode ser calculada com a aplicacao
dos fatores de reducdo a que faz jus o contribuinte”.

64. O art. 40 da Lei n? 11.196, de 2005 (art. 150 do RIR/2018), estabelece que, para a
apuracdo da base de calculo do imposto sobre a renda incidente sobre o ganho de capital por
ocasido da alienagao, a qualquer titulo, de bens imoéveis realizada por pessoa fisica residente no
Pais, serdo aplicados os fatores de redugao nele estipulados.

65. De modo exemplificativo, o art. 128, § 42, do RIR/2018 arrola em seus incisos as
seguintes operacdes que, para efeito de apuracdao do ganho de capital, importam “a alienacdo, a
qgualquer titulo, de bens ou direitos ou a cessdo ou a promessa de cessdo de direitos a sua
aquisicdo”: compra e venda, permuta, adjudicacdo, desapropriacdo, dacdo em pagamento,
doacdo, procuragdo em causa prépria, promessa de compra e venda, cessdao de direitos ou
promessa de cessdo de direitos, e contratos afins.

66. Por conseguinte, é certo que se aplicam os fatores de reducdo a que se refere o art.
40 da Lei n2 11.196, de 2005, na apuracdo da base de cdlculo do imposto sobre a renda incidente
sobre o ganho de capital decorrente da alienacdo do imdvel especificado pelo consulente em sua

peticao.

CONCLUSAO

67. Ante o exposto, apresentam-se as conclusdes que se seguem.

67.1. As operacoes de permuta de bens imdveis sujeitam-se, para fins das pessoas fisicas,

a apuracdo do imposto sobre a renda sobre o ganho de capital. Na determinacdo desse ganho de
capital, sdo excluidas as operacdes de permuta exclusivamente de unidades imobilidrias, objeto de
escritura publica. Na hipdtese de permuta com recebimento de torna, devera ser apurado o ganho
de capital em relagdo a torna.
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67.2. Para fins de exclusdo na determinagdo do ganho de capital das pessoas fisicas,
equiparam-se a permuta exclusivamente de unidades imobilidrias as operagdes quitadas de
compra e venda de terreno, acompanhadas de confissdo de divida e de escritura publica de dagao
em pagamento de unidades imobilidrias construidas ou a construir. Tal equiparacdo é restrita a
alienacdo de terreno, ndo se aplicando no caso de alienacao de imdvel residencial por forca do art.
111, inciso Il, do CTN.

67.3. O imposto sobre a renda incidente sobre o ganho de capital das pessoas fisicas
auferido na alienagdao de imdvel, na hipdtese de o preco da venda ser pago em unidades
imobilidrias a construir, deverd ser pago até o ultimo dia util do més subsequente ao do
recebimento de cada unidade.

67.4. Para a apuragdo da base de calculo do imposto sobre a renda incidente sobre o
ganho de capital das pessoas fisicas por ocasido da alienagdo, a qualquer titulo, de bens imdveis
realizada por pessoa fisica residente no Pais, serdo aplicados os fatores de reducgado estipulados no
art. 40 da Lei n? 11.196, de 2005.

Assinatura digital
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SOLUGAO DE CONSULTA 128 — COSIT PROCESSO

ORDEM DE INTIMACAO

Aprovo a Solugdo de Consulta. Publique-se e divulgue-se nos termos do art. 43 da
Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021. Dé-se ciéncia ao interessado.

Assinatura digital
RODRIGO AUGUSTO VERLY DE OLIVEIRA
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador-Geral de Tributagao
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