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IRPF. GANHO DE CAPITAL. AQUISICAO DE NOVOS BENS IMOVEIS
PELO CONTRIBUINTE MEDIANTE PERMUTA DE UNIDADES
IMOBILIARIAS ACRESCIDA DO PAGAMENTO, PELO
CONTRIBUINTE, DE TORNA . INEXISTENCIA DE ACRESCIMO
PATRIMONIAL.

Sendo certo que a alienagdo dos bens imoveis pelo contribuinte foram feitas
mediante permuta por fracdao ideal de novo imovel, sem o recebimento, de
sua parte, de qualquer valor em espécie, mas, ao contrario, havendo
pagamento de valor adicional para a aquisi¢ao dos novos bens, nao héa que se
falar em ganho de capital. Havendo sido atribuida a fracdo ideal da nova
unidade imobilidria custo de aquisi¢ao idéntico aquele relativo ao bem
permutado, eventual ganho de capital serd aferido futuramente, quando da
alienacao do novo bem.

Recurso provido.

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos.

ACORDAM o0s Membros do Colegiado, por unanimidade de votos, em dar

provimento ao recurso, nos termos do voto do relator.

(assinado digitalmente)
LUIZ EDUARDO DE OLIVEIRA SANTOS

Presidente
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(assinado digitalmente)
ALEXANDRE NAOKI NISHIOKA

Relator

Participaram do julgamento os Conselheiros Luiz Eduardo de Oliveira Santos
(Presidente), Alexandre Naoki Nishioka (Relator), Jos¢ Raimundo Tosta Santos, Celia Maria
de Souza Murphy, Gilvanci Antonio de Oliveira Sousa e Gongalo Bonet Allage.

Relatorio

Trata-se de recurso voluntario (fls. 51/61) interposto em 11 de maio de 2010
contra o acérdao de fls. 38/43, do qual o Recorrente teve ciéncia em 12 de abril de 2010 (fl.
46), proferido pela Delegacia da Receita Federal do Brasil de Julgamento em Porto Alegre
(RS), que, por unanimidade de votos, julgou procedente o auto de infracdo de fls. 03/06,
lavrado em 28 de abril de 2005, em decorréncia de omissao de ganhos de capital na alienagao
de bens imoveis, verificada no ano-calendario de 2002.

O acordao teve a seguinte ementa:
“ASSUNTO: IMPOSTO SOBRE A RENDA DE PESSOA FiSICA — IRPF
Ano-calendario: 2002
GANHO DE CAPITAL NA ALIENACAO DE IMOVEL.

Tributa-se, a aliquota de quinze por cento, o ganho de capital correspondente
a diferenca positiva entre o valor da alienacdo e o respectivo valor do custo de
aquisicdo do imovel.

PROVA DE ALIENACAO DE BENS IMOVEIS — ESCRITURA PUBLICA

A escritura publica de compra ¢ venda ¢ o instrumento formal previsto para a
transmissdo da propriedade de bem imével.

GANHO DE CAPITAL — EXCLUSAO — PERMUTA

Sao excluidas da apuracdo do ganho de capital a permuta exclusivamente de
unidades imobilidrias urbanas, objeto de escritura publica de permuta, sem
recebimento de torna.

Impugnagdo Improcedente.

Crédito Tributario Mantido” (fl. 38).

Nao se conformando, o Recorrente interpds o recurso de fls. 51/61, pedindo a
reforma do acordao recorrido, para cancelar o auto de infragao.

E o relatério.
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Voto

Conselheiro ALEXANDRE NAOKI NISHIOKA, Relator

O recurso preenche os requisitos de admissibilidade, motivo pelo qual dele
conhego.

No que toca, propriamente, ao mérito recursal, verifica-se que o cerne da
questio se volta a aferir, no caso concreto, a natureza das operacdes de alienacao realizadas
pelo contribuinte em relagdo a dois imoveis cedidos como parte no pagamento de preco na
aquisicdo de unidades imobilidrias junto a terceiros, e, bem assim, dos efeitos tributarios das
operagdes em relacdo a apuragdo do imposto de renda.

Em brevissima sintese, discute-se, nos presentes autos, (i) a natureza dos
contratos celebrados pelo contribuinte na hipdtese, por meio dos quais os imoveis teriam sido
alienados, (i) o conflito de provas existente nos autos em relacdo a um dos contratos,
posteriormente objeto de escritura publica em favor de terceiro, e, por fim, (iii) a existéncia, ou
nao, de incidéncia de imposto de renda nas operagdes aferidas in casu.

Quanto ao primeiro ponto referido, pode-se extrair, dos termos do relatorio
fiscal acostado as fls. 09/10, que aparentemente o Ilmo. Sr. auditor fiscal buscou dar uma
conotagdo distinta do entendimento do contribuinte em relacdo a natureza das operagdes
realizadas, afirmando que a cessao dos imoveis seria espécie de dacdo em pagamento, distinta
do caso de permuta de unidades imobiliérias.

No que atine a este primeiro aspecto, em que pese ao entendimento
formalizado pela fiscalizagdo, quer-nos parecer que houve uma confusdo terminoldgica entre
uma hipotese de adimplemento de obrigagdo, a saber, a dacdo em pagamento, € uma espécie
tipica de contrato, capitulada pelo Codigo Civil.

De fato, compulsando-se os termos do Cddigo Civil, verifica-se que a dagao
em pagamento ¢ hipotese prevista no Titulo III, do Livro I do codex (Parte Especial),
denominada “Do Adimplemento ¢ Extingdo das Obriga¢des”. E dizer, trata-se de genuina
forma de extingdao de obrigagdes existentes, mais especificamente do caso em que, de acordo

com o art. 356 do CC/02, o credor “consentir em receber prestacdo diversa da que lhe é
devida.”

Ora, ndo ¢ isto que ocorre in casu. Na realidade, a discussdo existente
concerne, precipuamente, a afericdo da natureza juridica dos contratos de promessa de compra
e venda, celebrados junto a terceiros e acostados as fls. 14/15 e 17/25, nao havendo qualquer
informacdo de que referidos contratos seriam novagdes, ou, muito menos, que 0s imoveis
tivessem sido oferecidos como forma de quitagcdo de obrigacao preexistente.

Nesse diapasdo, portanto, ndo hd que se falar em dacdo em pagamento na
hipdtese, na medida em que a alienacdao ndo se amolda a referida espécie de adimplemento de
obrigagdes.
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Feitas as precedentes ressalvas, cumpre perquirir se poderiam, os aludidos
contratos, se enquadrar como hipdtese genuina de negdcio juridico preliminar de compra e
venda, tal como, aparentemente, teriam sido nomeados por comprador e vendedor.

Também em relagdo a esse aspecto, verifica-se que o contrato nao se amolda,
perfeitamente, 3 figura de compra e venda, tal como capitulada no Cédigo Civil, na medida em
que referido negdcio juridico exige a formagado de consenso mediante a assungao de obrigagao,
por um dos contratantes, de entregar o dominio de certa coisa mediante contraprestacio em
dinhieiro. Nesse sentido, alias, € o comando expresso do art. 481 do CC/02, in verbis:

“Art. 481. Pelo contrato de compra e venda, um dos contratantes se obriga a
transferir o dominio de certa coisa, e o outro, a pagar-lhe certo preco em dinheiro.”

Com efeito, sendo certo que, em ambas as hipoteses, o contrato previu, desde
o principio, além da entrega de quantia em dinheiro, a conferéncia de imdveis como parte
integrante do preco, em troca de fragdo ideal do imével adquirido, verifica-se que, quanto a
esta parte, houve prestagdo e contraprestacao tipicas do contrato de permuta, também tipificado
pelo Cdédigo Civil.

De fato, como se sabe, a permuta ¢ a troca de posi¢des patrimoniais
equivalentes. Como bem observam, a luz do direito italiano, Mariano D’ Amelio e Enrico Finzi,
trata-se do contrato mais antigo e difundido no mundo, que tem por objeto a transferéncia
reciproca de propriedade de bem ou direito, de um contratante a outro (“La permuta é il
contratto che ha per oggetto il reciproco transferimento della proprieta di cose, o di altri
diritti, da un contraente all’altro.” D’ AMELIO, Mariano; FINZI, Enrico. Codice Civile: Livro
delle Obbligazioni. v. II, parte 1. Firenze: G. Barbera. p. 142 e 145).

De igual modo, Ludwig Enneccerus, que foi Conselheiro de Justica e
Professor da Universidade de Marburg, na Alemanha, identifica a permuta como a troca de um
bem ou direito por outra contraprestacdo ndo pecunidria, também consistente em um bem ou
direito. (“También en la permuta se promete una cosa o un derecho a cambio de una
contraprestacion, pero ésta no consiste en dinero, sino en otra cosa o en un derecho.”
ENNECCERUS, Ludwig. Derecho de obligaciones. 2. ed. v. II, tomo II. Barcelona: Casa
Editorial Bosch, 1966. p. 109).

No direito brasileiro, Clovis Bevilaqua qualifica a troca ou permuta como “o
contrato pelo qual as partes se obrigam a dar uma coisa por outra, que ndo seja dinheiro.”
(BEVILAQUA, Clévis. Cédigo Civil dos Estados Unidos do Brasil comentado. 10. ed. v. IV.
Sao Paulo: Editora Paulo de Azevedo Ltda., 1955. p. 269).

1

Outra nao ¢ a licdo de Arnoldo Wald, para quem a troca ou permuta ¢ “a
transferéncia da propriedade do bem de um permutante ao outro e a simultdnea transferéncia
de outro bem do segundo ao primeiro” (WALD, Arnoldo. Direito civil: contratos em espécie,
v. 3. Sao Paulo: Saraiva, 2009. p. 47).

Como se v€, a permuta ¢ a mera troca de patrimdnio, sendo-lhe a
reciprocidade elemento essencial, por meio da qual cada contratante se obriga a entregar ao
outro o bem ou direito que lhe pertence, alterando-se as posicdes patrimoniais. Havendo uma
permuta sem torna, o que ha, na realidade, ¢ a substitui¢do de uma posi¢do patrimonial por
outra que se equivale, ndo havendo que se falar, nesse sentido, em acréscimo patrimonial.
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A configuracdo do ganho de capital, fato gerador do tributo em exame, da-se
com a aquisi¢do da disponibilidade juridica da renda, sem que esta esteja relacionada a
realizacdo de uma condi¢do posterior.

Sobre o tema, vale transcrever o disposto pelo art. 128, §4°, do Regulamento
do Imposto de Renda (Decreto n.° 3.000/1999):

“Art. 128. O custo dos bens ou direitos adquiridos, a partir de 1° de janeiro de
1992 até 31 de dezembro de 1995, sera o valor de aquisi¢do (Lei n° 8.383, de 1991,
art. 96, § 4°, ¢ Lei n® 8.981, de 1995, art. 22, inciso I).

(..)

§ 4° Nas operacoes de permuta com ou sem pagamento de torna,
considera-se custo de aquisicao o valor do bem dado em permuta acrescido da
torna paga, se for o caso.

(.).”

Da simples leitura do aludido dispositivo, depreende-se que, em uma
operagdo de permuta sem torna, deve ser mantido como custo de aquisicdo do bem recebido
aquele a que correspondia o bem dado em permuta, o que demonstra ndo ter ocorrido ganho de
capital com a celebracdo do contrato de permuta, sem torna.

Nesse diapasdo, o art. 121 do mesmo regulamento determina que, em uma
operagdo de permuta, a incidéncia do imposto de renda se dard com relagdo ao ganho de capital
apurado em decorréncia da torna. Veja-se:

“Art. 121. Na determinagdo do ganho de capital, serdo excluidas (Lei n°
7.713, de 1988, art. 22, inciso III):

I - as transferéncias causa mortis e as doa¢Ges em adiantamento da legitima,
observado o disposto no art. 119;

II - a permuta exclusivamente de unidades imobiliarias, objeto de escritura
publica, sem recebimento de parcela complementar em dinheiro, denominada torna,
exceto no caso de imovel rural com benfeitorias.

§ 1° Equiparam-se a permuta as operagdes quitadas de compra ¢ venda de
terreno, seguidas de confiss@o de divida e escritura publica de dagdo em pagamento
de unidades imobiliarias construidas ou a construir.

§ 2° No caso de permuta com recebimento de torna, devera ser apurado o
ganho de capital apenas em relacio a torna.”

Sobre a matéria, ha que se registrar, ainda, a Instrugdo Normativa n.° 107/88,
a qual, ao dispor sobre permuta de imdveis, determina que a permuta sem torna nao € operagao
apta & geracdo de acréscimo patrimonial. E o que se verifica do item 2.1.1 do referido ato
normativo:

“2. Permuta entre pessoas juridicas

2.1 Na permuta entre pessoas juridicas, tendo por objeto unidades imobilidrias
prontas, serdo observadas as normas constantes das divisdes do presente subitem.
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2.1.1 No caso de permuta sem pagamento de torna, as permutantes nao
terdo resultado a apurar, uma vez que cada pessoa juridica atribuira ao bem
que receber o mesmo valor contabil do bem baixado em sua escrituracéo.

2.1.2 No caso de permuta com pagamento de torna, a permutante que receber
a torna procedera pela forma indicada no subitem 1.5, devendo considerar como
custo do bem recebido o valor contabil do bem dado em permuta, deduzido do custo
atribuido a torna recebida ou a receber. Para a permutante que pagar ou prometer
pagar a torna, o custo do bem adquirido sera a soma do valor contabil do bem dado
em permuta com o valor da torna.

()7

Nesse sentido, como se viu, a permuta pode ter por objeto tanto bens como
direitos, ndo havendo que se falar, em qualquer dos casos, em acréscimo patrimonial, eis que
ndo se verifica a realizacdo do critério material da regra matriz do imposto sobre a renda. Em
outras palavras, ndo se d4a, com a permuta, a aquisi¢cdo da disponibilidade juridica de renda.
Referido entendimento ¢ também corroborado por outro Parecer da Procuradoria Geral da
Fazenda Nacional, de n.® 452/92, no qual se reconheceu que “a desoneragdo tributaria na
permuta ndo é um privilégio, e sim o reconhecimento de ndo incidéncia da regra de
tributagdo.” E mais adiante, ao se tratar do momento de incidéncia da regra-matriz do imposto
sobre a renda, ¢ contundente a conclusdo de aludido parecer acerca da ndo incidéncia do tributo
na permuta, sob pena de violagao do préoprio patrimonio do contribuinte:

“O momento do fato gerador do imposto sobre mais-valia é o da aliena¢do do
bem por um preco que ultrapasse a reposicdo do capital, realizando-se sO neste
momento o ganho de capital. Ora, como bem acentuou Pontes de Miranda na troca
ha correspectividade sem preco, porque os figurantes da relagdo juridica ndo entram
com dinheiro, conseqiientemente inexiste fato gerador do tributo. Poder-se-ia dizer,
no caso da permuta, sem torna de dinheiro, que 0 momento da incidéncia seria
diferido no tempo. Criar-se, fictamente, na permuta de bens, um ganho de
capital é violar o préprio patrimonio. A sua tributacdo configuraria, por
conseguinte, imposto sobre a propriedade e nio sobre a renda e proventos de
qualquer natureza.”

Também esse Conselho Administrativo de Recursos Fiscais vem acolhendo o
entendimento acerca da inexisténcia de ganho de capital nos casos de permuta entre bens ou
direitos sem torna, independentemente da natureza desses. E o que se depreende de trecho do
Acoérdao n.° 102-47.844, da entdo 2* Camara do Primeiro Conselho de Contribuintes:

“Essa Camara firmou entendimento majoritario que nfo incide ganho de
capital na permuta de bens, seja qual for a natureza desses (terrenos,
participacées societarias, veiculos, etc.), conforme Acoérdao n.° 102-47.681,
proferido na sessio de 22/06/2006. Entendeu o Colegiado que na operacio de
permuta ndo ha acréscimo patrimonial do contribuinte; logo a nfo incidéncia
do ganho de capital nio poderia ser restrita as operacoes entre imoveis
mediante escritura publica de permuta.”

(1° Conselho de Contribuinte, 2* Camara, RV 141.114, Relator Conselheiro
Leonardo Henrique Magalhaes de Oliveira, sessdo de 17/08/2006)

Como se v€, ndo se esta a tratar de um incentivo instituido pelo legislador,
mas da propria ndo incidéncia da regra de tributacio em decorréncia da sistematica
estabelecida pelo legislador constitucional e infraconstitucional em relagdo ao imposto sobre a
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renda. Por essa razdo especifica, portanto, pode-se inferir, desde ja, que a exigéncia de escritura
publica definitiva ndo constitui requisito sine qua non para a verificacdo da nao incidéncia do
imposto.

De fato, muito embora alguns dispositivos legais colacionados versem a
respeito da commprovagdo das operagdes mediante apresentacdo de escritura publica definitiva,
fato ¢ que ieferida prova, ainda que seja a mais comum no ambito civel, ndo ¢ a Gnica que
poderia ser produzida para fins de comprovacdo da aliena¢do ocorrida, bem como de seus
regularcs efeitos tributarios.

Semelhantemente, alids, vale ressaltar que este egrégio 6rgao judicante vem
conferindo temperamentos a exigéncia de apresentagdo da escritura publica para comprovar a
veracidade de contrato particular, mormente nas hipdteses em que as informagdes contidas no
negdcio juridico estejam respaldadas nas declaragdes de ajuste apresentadas, conforme se pode
inferir do seguinte julgado:

“ACRESCIMO PATRIMONIAL A DESCOBERTO. CUSTO DE
AQUISICAO DE BENS IMOVEIS. CONTRATO PARTICULAR. O contrato
particular é suficiente para comprovar o custo de aquisicio de bens imoveis,
ainda que na escritura publica, conste valor divergente, mormente se tal valor
encontra-se _consignado na Declaracio de Ajuste Anual, apresentada
tempestivamente pelo adquirente, ¢ na documentagdo contabil do alienante.
ACRESCIMO PATRIMONIAL A DESCOBERTO. "DINHEIRO EM CAIXA". Os
valores declarados como "dinheiro em caixa" e outras rubricas semelhantes ndo
servem para justificar acréscimos patrimoniais, salvo prova inconteste de sua
existéncia no término do ano-calendario.

Recurso parcialmente provido. “ (Primeiro Conselho de Contribuintes, 2°
Camara, Acordao n.° 102-49.250, relatora Conselheira Nubia Matos Moura, sessdo
de 10/09/2008)

Nesse esteio, sendo certo que a fiscalizagdo considerou as informacgdes
contidas nos contratos para a lavratura do auto de infragdo, especialmente em relagdo ao valor
atribuido ao imoével alienado como parte integrante na aquisi¢ao dos novos bens imobiliarios,
entendo que os demais aspectos apresentados no negocio juridico deveriam ter sido admitidos
in casu, independentemente da existéncia ou ndo de escritura publica em sentido idéntico.

De mais a mais, todas as informag¢des contidas no instrumento particular
foram respaldadas na declaragdao de ajuste entregue a Receita Federal do Brasil, ndo havendo
motivo para negar f¢ ao documento, ainda que, em relagdo ao imdvel localizado em Imbé tenha
sido, em escritura publica, conferido a terceiro beneficiario por procurador (Sr. Nivaldo)
representante de ambas as partes, comprador e vendedor.

Em sintese, verificando-se que a aquisi¢do de fracao ideal das novas unidades
imobilidrias, devidamente declaradas pelo contribuinte, in casu, foi feita mediante permuta
com bens imoveis declarados pelo Recorrente, sem o recebimento, por parte deste, de qualquer
valor adicional, mas, ao contrario, mediante o complemento do pagamento dos novos bens em
dinheiro (torna), verifica-se a total correcao do entendimento do contribuinte, ndo havendo que
se falar em incidéncia do imposto de renda.

Quanto a este aspecto, ¢ valido frisar que o Recorrente atribuiu, corretamente,
odccustode- aquisicao 'dosnovos bens imobilidrios, registrando na DIRPF a fracdo ideal
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adquirida por permuta pelo mesmo valor em que previsto, nos anos-calendarios anteriores, o
custo do bem permutado, valor este acrescido da torna paga em relagdo a ambos os contratos
questionados.

Ha que se notar, no tocante a este ponto, que o valor atribuido ao imédvel
alienado em perinuta, tal como consta no contrato, em nada influi para a apuragdo do ganho de
capital, como parece ter entendido a fiscalizacao.

De fato, compulsando-se os termos da legislacdo relativa a apuragdo do
ranho de capital, o ganho de capital incide, apenas, sobre o valor da torna recebida (no caso do
outro alienante, ndo do contribuinte), de modo que os custos de aquisi¢do dos imoveis cedidos
em permuta deverdo contemplar, no caso do contribuinte, o custo originario do bem cedido
acrescido da torna, e, no caso do outro contratante, o custo originario do seu bem (também
cedido em permuta) diminuido da diferenga entre a torna recebida e o valor do ganho de capital
sobre ela incidente.

Nesse sentido, cumpre colacionar o disposto pela IN 84/01, in verbis:

“Art. 12.Considera-se custo de aquisicdo de imdvel adquirido por permuta
com outro imovel, o valor do imdvel dado em permuta:

I - acrescido da torna paga, se for o caso;

II - diminuido do valor correspondente a diferenga entre a torna recebida e o
ganho de capital relativo a essa torna, apurado na forma do art. 23.”

Em outras palavras, mesmo que o contribuinte tenha obtido valorizacao dos
seus imdveis na troca, cedendo-os com valor economico superior aquele registrado em sua
DIRPF (no 1° caso cedeu pelo valor de R$ 80.000,00 bem registrado com custo de aquisi¢ao de
RS 39,628,70, e no 2° caso cedeu imoveis pelo montante de R$ 270.000,00, anteriormente
avaliados em R$ 157.323,23), em nada influi no custo de aquisi¢do do outro contratante, na
medida em que este avaliard os iméveis adquiridos do contribuinte pelo valor dos seus bens
permutados, decrescidos da diferenca entre a torna recebida e o ganho de capital.

Apenas para ilustrar o exposto, muito embora ndo tenhamos dados acerca do
custo de aquisi¢ao (“C.A.”) dos imoveis adquiridos pelo contribuinte, junto ao outro
contratante, podemos imaginar que, no primeiro caso, o bem permutado por este possuisse um
custo de aquisi¢ao de R$ 100.000,00. Neste caso, teriamos a seguinte situagao:

Recorrente
C.A. do seu imdvel: R$ 39.628,70
C.A. do imovel adquirido: 39.628,70 + 112.500,00 (torna)

Novo custo de aquisi¢do: R$ 152.128,70

Outro contratante

C.A. do seu imdvel: R$ 100.000,00
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C.A. do imo6vel adquirido: 100.000 (C.A. do seu imovel) — (112.500 — ganho de capital [vide
art. 23 da IN 84/01]) = 100.000 — (112.500 — 59.625) = 47.125

Novo custo de aquisi¢do: R$ 47.125,00

Como se verifica, portanto, a forma de calculo do custo de aquisi¢ao, bem

como do prénrio ganho de capital, leva em consideracdo o valor da torna (paga ou recebida) e o

custo de aquisigao dos respectivos imoveis cedidos. Por esta razao precipua, quer parecer a este

julgador que a fiscalizagdo andou mal ao lavrar o auto de infragdo, na medida em que, tratando-
e de permuta, deveria ter observado o regime especifico existente na legislagao.

Desta forma, verificando-se que ndo houve, na hipotese, qualquer acréscimo
patrimonial, na medida em que os bens alienados foram objeto de permuta por parte do
contribuinte por fracdo ideal de novas unidades imobiliarias, sem o recebimento de qualquer
outro valor adicional em espécie, ndo ha que se falar em ganho de capital.

Eis os motivos pelos quais voto no sentido de DAR provimento ao recurso.

(assinado digitalmente)
ALEXANDRE NAOKI NISHIOKA

Relator



