MINISTERIO DA FAZENDA
PRIMEIRO CONSELHO DE CONTRIBUINTES

PROCESSO N° 14052.004.086/92-67

Sessio de 17 de julho de 1995 ACORDAQ N° 104-12.520
Recurso n®* 02.563 - IRPF - Exercicio da 1890

Recomente: BASILIO JOSE REZENDE

Recorrida: DELEGACIA DA RECEITA FEDERAL EM BRASILIA - OF

IRPE - LUCRO IMOBILIARIO - DATA E VALOR DE ALIENAGAO - INSTRUMEN-
TO PARTICULAR - Estabeiecendo a lei que, para os efeitos de incidéncia do tribu-
to, considera-se alienagdo a operagao que impostar na transmissdo ou promessa de
transmissdo, a qualquer titulo, de imdveis, ainda que através de instrumento particu-
lar, e que a data e o valor da alienagdo serd aquela em que foi celebrado o contrato
inicial da operacdo imobilidria, considera-se demrogada, na hipétese, a disposicdo da
lel civil que condiciona a eficicia da operacdo a exisiéncia de escritura plblica e a sua
inscrigio no Registro de Iméveis.

Recurso a que se da provimento.

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos de recurso interposto por BASILIO JOSE
REZENDE,

ACORDAM os membros da Quarta Camara do Primeiro Conselho de Contribuintes, por unanimi-
dade de volos, em DAR provimento ao recurso, nes termos do relalério e voto que passam a integrar ¢ presenie julgado.

Sala das Sessbes (DF), em 17 de julho de 1985
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LEILA MARIA SCHERRER LEITAD - PRESIDENTE

- RELATOR

RES NOEBRE - PROCURADOR DA FAZENDA
NACIONAL

VISTO EM
SESSAO DE : 2 1 SET 1995

RECURSO DA FAZENDA NACIONAL: NAO HOUVE

Participaram, ainda, do presente juigamento os seguintes Conselheiros: Roberto William Gongalves,
Roberte Alves Vieira, Aloisio Ferreira de Oliveira e Remis Almeida Estol.
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RECORRENTE : BASILIC JOSE REZENDE
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RELATORIO

BASILIO JOSE REZENDE, contribuinte inscrito no CPF/MF 112.498.701-00,
residente e domiciliado na SQS 402 - BLOCO | - APTO 304 - ASA SUL - BRASILIA - DF,
jurisdicionado & DRF em Braslia - DF, inconformado com a decisdo de primeiro grau, recorme
a este Conselho pleifeando a sua reforma, nos termos da petigao de fis. 58/65.

Contra o contribuinte acima mencionado foi tavrado, em 09/10/92, o Auto de
Infrago - Pessoa Fisica, de fis. 01/05, exigindo-se o recoihimento do crédito tributario no valor
total de 3.085,82 UFIR (referencial de indexagéo de tributos e contribuicBes de competéncia da
Unido - padrio monetdrio fiscal da época do lancamento do crédito ftributario ), relativo ao
Imposto de Renda Pessoa Fisica, acrescido da TRD, reiativo ao periodo de 04/02/91 a
02/01/92 (indice de 3,3552); da multa de oficio de 50% e dos juros de mora de 1% ao més
(excluido o periodo da incidéncia da TRD acumulada), calculados sobre o valor do imposio,
referente ao exercicio de 1990, correspondente ao ano-base de 1989.

O lancamento teve origem pela constatagio de omissa@o de rendimentos na
venda de um imovel de propriedade do contribuinte, em fungdo do prego consignado na
escritura diferir de forma substancial do valor de mercado, apurado em avaliagio fécnica
efetuada pela Caixa Econémica Federal
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A descricdo dos fatos e o enquadramento legal encontram-se devidamente
expostos no Auto de Infragfo de fis. 01/05 do presente processo.

Em sua pega impugnatéria de fls. 18/20, apresentada tempestivamente, em
09/11/92, o contribuinte, se indispfe contra a exigéncia fiscal, soiicitando que seja acolhida a
impugnacdo, para o fim de deciarar o feito fiscal improcedente, com base nos seguintes
argumentos:

- que a formuia utilizada pela Receita Federa! para deflacionar o valor do imobvel
avaliado pela Caixa Econdmica Federal em 18/08/92, ndo espelha a realidade, haja visto que a
valorizag3o imobiliaria no Distrito Federal, no periodo compreendido de 20/04/89 a 12/08/92, foi
bem superior ao indice constante da Tabela usada para a referida deflacéo;

- que conforme o Laudo de Avaliagdo da Camara de Valores Imobiliarios do
Distrito Federal, o valor do imével locatizado na QNM 18 Conjunto "G" - lote 20, em abril de
1989 era de NCz$ 11.200,00, portanto a metade do valor apurado pela Receita;

- que o valor constante da escritura lavrada em 20/04/89 estd compativel com o
preco de pauta da Secretaria de Finangas do Distrito Federal, pois caso contrario aquela
Secretaria nfio faria a transferéncia do imével, ja que o imposto de transmissdo & cobrado pelo
preco de pauta, mesmo que o imével tenha sido vendido por pre¢o inferior;

- que apesar da escritura do imével ter sido lavrada somente em 20/04/89, o
imével fol vendido em 11/11/88 pelo pre¢o de mercado justo de Cz$ 4.200.000,00, sendo Cz$
2.200.000,00 pagos na referida data, conforme Recibo de Sinal de Negécio registrado no
Cartério de Taquatinga e o restante do pagamento efetuado em 28/11/88, conforme
Instrumento Particular de Cessao de Direitos, Vantagens e Obrigacles, clausula segunda,
firmado e reconhecido firmas no Cartono de Oficic de Notas, registro Civil e Protesto.
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Cumprindo 0o preceito estabheiecido no artigo 19 do Decreto n® 70.235/72, a autora
do procedimento fiscal, apds analisar as razfes da impugnagado, propde que o langamento seja
mantido parciaimente, com base nas sequintes argumentagfes:

- que o contribuinte em sua impugnagao, apresentou vanos argumentos, jornais
de anuncio imobiliaric da época, e inclusive, Laudo Técnico de Avaliacdo, contestando o valor
considerado como o de allena¢ao pela Caixa Econdmica Federal;

- que a Lei faculta, no caso de arbitramento do prego ou valor, que o
procedimento fiscal tome como base os pregos de mercado vigerites a época do fato gerador.
Faculta, ainda, que, gqualquer que seja a modalidade escolhida para o arbitramento, sera
sempre levada a efeito aquela que mais favorecer o contribuinte. Dentre os dois Laudos
Técnicos apresentados, o Laudo da Camara de Valores Imobiliarios do Distrito Federal parece

ser o0 mais favoravel.

Apbs resumir os fatos constantes da autuagfio e as principais razdes
apresentadas pelo impugnante, a autoridade singuiar conclui pela procedéncia da agdo fiscal e
pela manutengdo total do crédito tributario apurado, baseado, em sintese, nas seguintes
considerac¢bes:

- que da andlise das pegas do processo, verifica-se que, para o lancamento, a
fiscalizac®o tomou por base a avaliagio feita pela CEF em 12/08/92, defiacionada até
20/04/89, data da escritura, utilizando-se dos mesmos indices para correcdo de custo na
apuracio de ganho de. capital. Com lIsso, evidenciada esta a coeréncia do fratamento
dispensado pelos autuantes, pois, se a lei determina a utllizacdo de certos Indices para
correcdo, os mesmos devem ser usados no calcule inverso. Se refletem ou ndo a realidade,
quanto & valorizac3o dos moveis ou dos iméveis, ndo & este 0 momento da discussao. pois
nio se pode escapar aos mandamentos da lei;
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- que o impugnante ndo cumpriu os requisitos exigidos, ou seja, ndo houve
registro em cartério do instrumento particular, nem a declara¢ao de IRPF acusa data da
operagio de venda coincidente com a do instrumento e nem mesmo com a da escritura. Por
consequinte, os elementos constantes do instrumento particular de cessao de direitos ndo sao
legitimos, para os efeitos fiscais;

- que a fransmiss@o imobiliaria torna-se eficaz com a escritura publica em
20/04/88. Para esta data existem dois lados téchicos: um da CEF e outro, mais interessante ao
comntribuinte, da Camara de Valores Imobiiiarios do DF. Tendo em vista que a Caixa Econdmica
Federal € a instituicdo oficiai compelente em matéria de avaliagdo imobiliaria, além de que o
método de deflagdo obedeceu 3 legislagdo regente & época, arbitra-se em NCz$ 2225759 ¢
valor da venda.

A ementa da decisdo da autoridade de 1° grau, que consubstancia o langamento
do crédito tributario é a seguinte:

"IMPOSTO DE RENDA PESSOA FISICA - LUCRO NA
ALIENAGAQ DE IMOVEL

Arbitra-se o valor ou prego, sempre que nao merega fé, por
notoriamente diferente do de mercado, o valor ou preco
informado pelo confribuinte.

Impugnacgao indeferida.”

Cientificado da decisfic de Primeira Instancia, em 02/06/94, conforme Termo
constante & folha 55, o recorrente apresentou a sua peca recursal, tempestivamente. em
01/07/194, na qual exple as mesmas razfes apresentadas em sua peg¢a Impugnatéria,

reforgado pelos seguintes argumentos:
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- que nao registrou o Instrumento Particular de Cessao de Direitos, Varntagens e
Obrigagdes, firmado em cartdrio com o comprador do imével, pois esta preocupagdo cabe ao
comprador, como forma de resguardar o seu direito de posse do imével e que também o
simples registro do documento ndo confere nem mais nem menos veracidade, ja que ndo ha
nenhuma exigéncia para este registro, a nao ser pagar,

- gque n3o anexou ao presente copia dos cheques recebidos em pagamento do
imével, nos valores de Cz$ 2.200.000,00 e Cz$ 2.000.000,00, pois esses cheques somente
podem ser requisitados junto ao banco do emitente pelo mesmo ou por ordem judicial, face o
sigiio bancario;

- que o lancamento da operag¢do somente foi feita em janeiro de 1989, conforme
declaragdo de 1990, ano-base de 1889, em virtude de um acordo verbal com os compradores,
e ndc com intuito de sonegagado, pois pelos caiculos ndo houve ganho de capital a época;

- que se fosse adotado 0 mesmo raciocinio da Receita Federal de deflacionar o
valor da avaliagado feita pela CEF, para apuragao do valor de aquisicao do imével em foco em
1979, encontrariamos o valor de Cz$ 903.405,81;

- que seja verificado a legislacdo que regutamenta a cobranca de juros de mora
pela Receita, por considerar que os juros que foram cobrados estdo exorbitantes e em
desacordo com o que estabelece a Constituicdo Federal de 1988,

E o relatério.
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Conseihelro NELSON MALLMANN, Relator:

O recurso é tempestivo e preenche as demais formalidades legais, defe tomo
conhecimento.

N3o ha arguicdo de qualquer preliminar.

A matéria em discuss@o no presente litigio, como ficou consignado no Relatério.
diz respeito, tio somente, sobre o valor a ser considerado como sendo o de alienagdo para

fins de base de calculo para apuracde do lucro em operagdes imobiliarias.

O Fisco a partir da analise da declara¢io do imposto de renda pessoa fisica,
arbitrou o valor da transagdo com base em um laudo de avaliagcdo fornecido pela Caixa
Econdmica Federal, desconsiderando o valor constante do documento publico com copia as fis.
07/08. com fulcro no disposto no artigo 20 da Lei n® 7.713/88. por entender que o valor da
operaciio de NCz$ 10.300,00, estava muito diferente do valor de mercado, isto posto, tomou

como referéncia o valor venal deflacionado atribuido ao imével pela Caixa Econdmica Federal.

O n6 da questdo reside no fato em saber se o arbitramento do valer da
alienacdo. para o calculo do lucro imobiliario. com base no valor afribuido pela Caixa

Econdémica Federal, através de laudo técnico e deflacionado pela Fiscalizagio. prevalece sobre

/’/ﬂ::
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0s documentos apresentados pelo recorrente, quais sejam, laudo de avalia¢do fornecido pela
Camara de Valores Imobilidrios do Distrito Federal, recibo de sinal de negécio, instrumento
particular de cessdo de direitos, vantagens e obriga¢des.

Da analise da legisiacdo de regéncia verifica-se que embora a Lei Civil condicione
a eficacia da opera¢iio de fransmissao de bem imével & existéncia de escritura publica e a sua
inscricdo no Registro de Imdvels, para ter plena vatidade perante terceiros, para a Legisla¢3o
Tributana ocorre alienagd0 e aquisicdo em qualquer opera¢do que importe em transmisséic ou
promessa de transmissdo de imdveis, a qualquer titulo, ou na cessdo ou bromessa de ¢essao
de direitos & sua aquisigdo, ainda que efetuada por melo de instrumento particular ndo inscrito
em registro publico, tais como as realizadas por compra e venda, permuta, adjudica¢3o, dagao
em pagamento. doagio. procuracdo em causa propria, promessa de compra e venda, cessdo
de direitos ou promessa de cessdo de direitos 3 aquisicdo de imoéveis, etc. Esses dispositivos
ndo sao confiitantes. pois cada um deles tem finalidade legal especifica, gerando direrfos e

deveres em seus respectivos campos, sem prejudicar um ao outro.

Verifica-se também que em regra geral, o valor da transmissdo é 0 prego efetivo
da operagao de venda ou da cessdo de direitos. nas operagfes em que ¢ valor nac se
expressar em dinheiro. o0 valor da transmiss3o sera arbitrado segundo ¢ valor de mercado.
Verifica-se, ainda, que utiliza-se o valor que serviu de base para o lan¢gamento do imposto de
transmissao, como valor referencial de aquisicdo, nos seguintes casos; adiantamento da
legitima, heran¢a ou legado, dissolu¢do de sociedade conjugal, usucapido extraordinano.

revogacao de doagdo, etc.

Nessa linha de raciocinio, entendo que a escntura de compra e venda de smoével.
publica ou particuiar, e desde que contenha todos os requisitos legais que regem esse negacio
juridico constitui direito entre as partes. sendo instrumento suficientemente valide para

configurar a transmissdo dos direitos sohre o imovel objeto do contrato. pois por forga do artigo
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117, inciso H, do Codige Trihutario Nacional - CTN, o ato ou negécio juridico de alienagao do
imével reputa-se perfeito e acabado, para os efeitos fiscais, a partir da data do instrumento
particular ou ptiblico de promessa de compra e venda celebra::io entre as partes.

Ora, constata-se ciaramente nos autos que o recorrente apresentou o Recibo de
Sinal de Negobcio, fls. 34, e o instrumento Particular de Cessdo de Direitos, Vantagens e
Obrigacbes, fis. 37, com firma reconhecida em cartdrio, na época da ocorréncia do fato, onde
consta claramente que o imével fol vendido, em 11 de novembro de 1988, pelo valor de Cz$
4.200.000,00 (quatro milhdes e duzemtos mil cruzados) e Fisco nem tentou obter provas
adicionais que pudessem invalidar o valor da alienagdao constante nos documentos
anteriormente citados, simplesmente, abandonou o valor da aliena¢ao para tomar como base
da operacdo o valor avaliado pela Caixa Econbmica Federal, como se vé, nio existe fato ndo
conhecido e ndo foram apresentadas novas raz8es para que se pudesse analisar, razio pela
qual entendo que cabe razdo ao recorrente, pois o Fisco teve a fotal iiberdade e oportunidade
para que pudesse ter acostada ou levantada toda a matéria Gtil em defesa do langamento .
Nada apresentou de concreto, a ndo ser o laudo da CEF, que pudesse contestar o valor da
alienagdo apresentado pelo recorrente, pois o valor da alienagdo constante em Instrumento
Particular de Cesséo de Direitos, Vantagens e Obrigagdes, com firma reconhecida na época do
fato, ndo pode ser simplesmente desprezado pelo Fisco, na apuragdo do lucro imobiliario
fributavel.

Entendo, ainda, que o recorrente cumpriu 3 determinacdo contida no paragrafo
do artigo 41 do Regulamento do Imposto de Renda, aprovado pelo Decreto n® 85.450/80, pois
a opera¢3o consta em sua declara¢fo do imposto de renda exercicio de 1980, correspondente
ao ano-base de 1989 e o seu valor & coincidente com o valor constante no Instrumento
Particular de Cess&o.
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Ademais, o0 valor de NCz$ 10.300,00 (dez mil e trezentos cruzados novos)
constante no documento de averbag¢ao do 3° Oficio do Regisiro de imdveis do Distrito Federal,
¢ o valor do preco de pauta da Secretaria de Financas do Distrito Federal para fins de célculo
do imposto de transmissao inter-vivos (impostfo de transmissdo de bens iméveis).

Mesmo sendo irreievante para a solucdo do presente caso, convém ressaltar que
o Fisco desconsiderou em seu calculo 0 contido no paragrafo 5° do artigo 41 do Reguiamento
do imposto de Renda, aprovado pelo Decreto n® 85.450/80, "verbis™.

“Na apuracdo do rendimento fributavel,. o lucro sera
reduzido pela aplicagdo do percentual de 5% (cinco por
cemto) por ano completo transcorrido enfre a data de
aquisicio e a de alienacio do imbvel (Decretodei n°
1.641/78, art. 2°, - paragrafo 4°, e Decreto-ei n® 1.780/80,
art. 4°).

Usando, somente, a titulo de argumenta¢do, para methor definir a minha
conviceB0 que a razfo estd com o recormrente, se fossemos deflacionar o valor utilizado pelo
Fisco {valor do laudo de avaliagcdo da CEF) até 07/12/79, data em que o recomente adquiriu o
imével, utilizando-se dos mesmos indices e 0 mesmo raciocinio utilizado para apuragdo do
ganho de capital, encontrariamos o valor de Cr$1.662.406,56 (55.000.000,00 : 271595 =
20.250,74 UFIR x 597,06 = 12.090.906.00 : 4,3552 (indice da TRD ano 91) = 2.776.199,94 :
126,8621 = 21.883,60 BTN : 6,17 = 3.546.77 ORTN x 468,71 = 1,662 406 56), muito superior
ao valor de Cr$ 350.000,00, constante como sendo o valor reai pago na época, e nao haveria
ganho de capital na operagdo.

QO presente processo ndo se trata, simplesmente, de um arbiramento com base
em normas técnicas e sim de matéria de prova, os documentos foram apresentados pelo
proprio recorrente, razdo pela qual caberia ao autuante © 6nus da prova em contrario, ou seja,
teria que provar que os documentos de compra e venda nao espelhavam a realidade dos

//.-—-
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fatos, apresentando alguma prova concreta que o valor recebido fora superior ao que consta no
instrumento particular.

Faltou, pois, a meu ver, o necessario aprofundamento da ag&o fiscal, por parte da
Fiscalizacdo, com exame, nas declara¢fes do imposto de renda e contas bancarias do
comprador, para verificar a veracidade do fato.

Ao invés de tomar a iniciativa de investigar o que lhe pareceu duvidoso, preferiu
deixar a cargo do recorrente a iniciativa e 0 dnus de carrear para os autos o que lhe

aprouvesse.

Portanto, ante a inexisténcia de demonstra¢cdo em confrario ao procedimento
adotado pelo recomrente, ndo prevalece o lancamento.

Diante do exposto, voto no sentido de dar provimento ao recurso.

Brasilia (DF), 17 de julho de 1995
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