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Opini&o: Tributacao sobre ganho de capital na venda deimovel rural

A tributacdo sobre 0 ganho de capital navenda de imdvel rural comumente gera davidas ao contribuinte
diante das normas vigentes arespeito. Em suma, a operagéo pode ser apurada a partir de duasregras: a
regra basilar, que consiste na diferenca positiva entre o valor da venda do imével menos o seu custo de
aguisicao, previstanalLe n°7.713/1988, artigo 3°, baseada na diferenca entre o custo de aquisicdo e 0
valor daaienacdo; ou aregra especifica paraimdéveis rurais, constante da Lei n® 9.393/96, baseada na

i 2oL auanda da aquisicao e o valor daterra nua quando da alienacéo,
Territorial Rura (ITR).

OPINIAO

A escolha pela regra depende de alguns critérios a serem

verificados a partir da hipétese concreta de cada contribuinte, estando sujeita, ainda, ao entendimento da
Receita Federal, que, desde a criacdo daregra especia até entdo, ndo é demonstrado com clareza e,
portanto, €, em geral, incompreendido.

O presente artigo visa a deslindar esse cenario repleto de incertezas, elucidando aldgica das normas
aplicaveis natributacdo da venda de imovel rural, bem como sua aplicagdo aluz de todas as inconstantes
imaginaveis.

A regragera do imposto sobre a renda incidente no ganho de capital na venda de imével também pode
ser utilizada para o bem rural. A apuracéo d&se com base na diferenca positiva entre o valor da venda
Menos 0 Seu custo de aguisicao, nostermosdalLei n° 7.713/1988, artigo 3°.

A definicdo de custo de aquisicdo pode ser extraida do artigo 16 da mesmalei, consistindo no preco ou
valor pago pelo contribuinte, e, na auséncia deste, conforme o caso: no valor atribuido para efeito de
pagamento do imposto de transmisséo; no valor que tenha servido de base para o célculo do imposto de
importacdo acrescido do valor dos tributos e das despesas de desembaraco aduaneiro; no valor da
avaliagdo do inventério ou arrolamento; no valor de transmissdo, utilizado na aquisicéo, para calculo do
ganho de capital do alienante; ou, no seu valor corrente, na data da aquisi ¢ao.

A regra especial direcionada paraimoveis rurais constada Lei n° 9.393/96:
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"Artigo 19 — A partir do dia 1° dejaneiro de 1997, para fins de apuracéo de ganho de capital, nos
termos da legislacdo do imposto de renda, considera-se custo de aquisi¢éo e valor da venda do imével
rural o VTN declarado, na forma do artigo 8°, observado o disposto no artigo 14, respectivamente, nos
anos da ocorréncia de sua aquisicéo e de sua alienacéo”.

Trata-se de norma cuja aplicacéo é condicionada a declaracdo do ITR, (DITR, compostapelo Diat e
Diac). Essaregra é diferenciada, porquanto se baseiano VTN — valor daterra nua declarado pelo
contribuinte (no Diat da Dirt), que consiste no preco de mercado do imoével, entendido como o valor do
solo com sua superficie e a respectiva mata, floresta e pastagem nativa ou qualquer outraformade
vegetagdo natural, excluidos os valores de mercado relativos a construcdes, instal agdes, melhoramentos
e benfeitorias, culturas permanentes e temporarias, pastagens cultivadas e melhoradas e florestas
plantadas.

Nessalinha, 0 VTN n&o se confunde com o valor do imovel como um todo, uma vez que exclui tudo
mais que foi agregado aterra, isto €, todas as grandezas distintas nosimoéveis rurais. Nao se trata de
isencdo tributaria na apuracdo do ganho de capital, mas, sim, de umaforma diferenciada paraimoveis
rurais.

A regraespecial do VTN, constante da Lei n° 9.393/96, foi regulamentada pela IN n°® 84/2011

, que denota uma interpretacéo restritiva da Receita Federal sobre o tema. 1sso porque, no artigo 10,
vinculou a utilizacéo daregrado VTN aentrega do Diat nos anos de aquisicéo e alienacdo, constante da
Dirt. No entanto, uma analise mais acurada do dispositivo, a partir das perspectivas de um caso concreto,
indica que a norma é imprecisa.

A despeito disso, 0 artigo 10, se interpretado conjuntamente com a Solugdo de Consulta Cosit n°
118/2019 da Receita, bem como com diversas decisdes proferidas na esfera administrativa (pelo Carf),
revela a seguinte postura fiscal na apuracéo do ganho de capital sobre vendas de iméveisrurais
adquiridos a partir de 1997: @) quando o contribuinte adquire e vende o imével rural antes da entrega do
Diat: o ganho de capital é igual adiferencaentre o valor efetivo de alienacdo e o custo de aquisicao; b)
guando o contribuinte adquire o imovel rural antes da entrega do Diat e aliena, no mesmo ano, apds sua
entrega: ndo ocorre ganho de capital, por setratar de VTN de aquisi¢ado e de alienagdo de mesmo valor;
¢) quando o contribuinte n&o apresenta Diat no ano de aguisi¢éo ou de alienagdo, ou a ambos. Considera-
se como custo e como valor de alienacdo o valor constante nos respectivos documentos de aquisicao e de
alienacdo; e d) quando o contribuinte apresenta Diat com VTN subavaliado, com informagdes inexatas,
incorretas ou fraudulentas: considera-se 0 Sistema de Precos de Terras (Sipt), valor de mercado ou da

operacao.

E o queisso significa? Em tese, que aregrado VTN s0 € aplicada pela Receita quando o contribuinte
adquiriu e alienou o imovel rural em periodo posterior ao da entrega da Dirt dos respectivos anos, com o
Diat e Diac.

Afora essas situacoes, aplica-se aregra geral do ganho de capital, sendo que, para os casos de aquisi¢ao
de imovel antes da entrega da Diat e alienacdo apds a entrega da Diat do mesmo ano, ndo ocorre ganho
de capital.
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Considerando que o prazo disponivel paraaentregadaDirt é fixado pela Receita entre agosto e
setembro de cada ano, para a aplicacéo daregrado VTN, aaquisicdo do imovel deveriater sempre sido
antes de agosto/setembro e alienacéo depois de setembro (do mesmo ano ou dos anos subsequentes).
Para a Receita, portanto, 0 VTN se aplicaria apenas nessa hipétese.

Portanto, se, porventura, o contribuinte adquiriu o imovel em janeiro de 2021 e vendeu em outubro de
2021, poderd, segundo orientacdo da Receita Federal, apurar o ganho de capital pelo VTN. Por outro
lado, se adquiriu 0 imével em novembro de 2019 e vender em outubro de 2021, devera apurar o ganho
de capital pelo valor do imovel (regrageral), hgjavistainexistir VTN declarado pelo contribuinte (leia-
se, 0 beneficiario do ganho de capital) no ano de sua aquisi¢éo.

Logo, considerando a entrega da Dirt entre agosto e setembro, a regra se aplica apenas quando a
aquisicao do imével se der entrejaneiro e julho e aalienagdo do imdvel se der entre outubro e dezembro.

No que tange aos imoveis adquiridos antes de 1%1/1997, aredacdo do parégrafo unico do artigo 19 da
Lei n°9.393/96, muito embora disponha claramente que o custo de aquisi¢do deve ser considerando
como o valor constante da escritura publica, apresente lacuna sobre o custo de alienacéo.

S0 possiveis duas interpretacdes sob esse aspecto: que o custo de alienacdo sgja o valor davendaou
gue o custo de alienacdo é o VTN declarado no ano de venda. No Ultimo caso — de risco perante a
postura avaliada da Receita—, tem-se uma apuracdo hibrida do ganho de capital.

Aslimitagbes indicadas na IN 84/2001 para o uso do VTN jaforam afastadas pelo Judiciério.

O TRF-4, pro exemplo, apresenta jurisprudéncia no sentido de gque as restrigdes da Receita Federa
dispostas no artigo 10 daIN n°®84/2011 estéo "em tese, confrontando a previsao legal contida no artigo
19 da Lei n°®9.393/1996, o qual ndo exige que a Diat tenha sido apresentada necessariamente pelo
adquirente", consignando, na mesma linha, com base no artigo 14 dareferido diplomalegal, que até
mesmo nas hipoteses de ndo apresentacdo da Diat "ndo seriam considerados na apuracéo do IR'GCAP o
valor daterra nua registrado das transagdes imobiliarias, mas sim o valor da terra nua constante do
sistema de informagdes de precos de terras de que dispde a Receita Federal” [1] .

Para os casos em que o contribuinte tenha entregue a Dirt oportunamente, no entanto, com aindicagéo
de um VTN subavaliado, a Receita Federal ja atuou de duas formas quando da apuracdo do ganho de
capital navenda de imoével rural, sempre desconsiderando o valor da Diac: aum, adotando aregra
basica, qual sgja, o valor de mercado do imével ou o valor da efetiva operacdo de venda; a dois, por
arbitramento com base nas informagdes constantes do Sipt, instituido pelo 6rgdo. A adocéo do

Sipt funda-se naregrado artigo 14 da Le n®9.393/1996, aplicavel ao ITR.

Como alegidacao tributéria prevé mecanismos proprios e especificos para a atuacdo fiscal em casos que
discordado VTN declarado, por considerar a existéncia de subavaliacdo, a aplicacéo do procedimento
contido no artigo 14 da Lei n®9.393/96 € amais adequada[2].
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A despeito de o artigo 14 relacionar-se ao procedimento de lancamento de oficio do ITR, utiliza-se 0 seu
regramento subsidiariamente para a apuracao do ganho de capital na alienacdo de imoveis rurais, naquilo
gue pertinente, conforme menciona o artigo 19 damesmalei.

Portanto, a metodologia prevista em lei ndo consiste em estabel ecer 0 ganho de capital com base nos
instrumentos negociais (contrato de compra e venda) quando ndo se mostra confiavel a avaliacdo a preco
de mercado reconhecida pelo declarante, mas, sim, se basear no valor constante do Sipt.

A alienacéo de propriedade rural pode ter como objeto apenas a terra nua ou a terra nua somadas as
benfeitorias (construgdes, instalagdes e melhoramentos) [3]. Se o custo das benfeitorias ndo tiver sido
deduzido na atividade rural, iraintegrar o custo de aquisicéo e o valor da alienacdo do imével.

Sefor o caso, é essencia que haja comprovacdo mediante documentos habeis e idéneos do valor do
custo das benfeitorias, bem como se elas foram considerados como despesas da atividade rural ou como
receita da atividade rural. 1sso porque, do contrario, a Receita Federal podera até mesmo considerar
como valor das benfeitorias toda a diferentaentre o VTN e o valor da operagao.

Diante do exposto, a aplicacdo daregra especial de apuracdo do ganho de capital, dirigidaaosimoveis
rurais, dependera do caso concreto, ao passo que a regra bésica do ganho de capital atuara como norma
subsidiéria para os casos que ndo atenderam os pressupostos de aplicacdo do VTN.

Os principais elementos que devem ser verificados pelo contribuinte paraa analise daregraaser
aplicada no seu caso concreto, de acordo com a Receita Federal séo, essencialmente: a data da aquisicéo
(nos casos de heranga, por exemplo, considera-se a abertura da sucessao/fal ecimento e no caso de
meacdo, considera-se a data do casamento, se pertencentes ao outro conjuge e se o regime for de
comunhdo universal de bens[4]); adata da aienacéo; se e quando houve entrega de Dirt no ano da
aquisicdo e no ano da alienacdo; quem entregou a Dirt; os valores constantes da Dirt atitulo de VTN; se
aDirt esta adequada ao imovel declarado.

Contudo, diante do artigo 19 da Lel n° 9.393/1996, ndo parece coerente que aregra especial sgja
definitivamente afastada quando da auséncia da Dirf ou quando a Dirf ndo tenha sido entregue pelo
beneficiério do ganho de capital.

Isso porque, ao contrario do que entende a Receita Federal, na linha desse dispositivo, o ganho de capital
na alienacdo de imovel rura deve, sempre que possivel, ser apurado com base no VTN do ano de
alienacdo e do ano de aquisi¢cao (ou com base na Dirf ou a partir dos precos de terra constantes no Sipt),
sendo, assim, ilegal o artigo 10 da IN n° 84/2011 por introduzir critério relevante de base de cdlculo,
ausente naLel 9.393/96, em violac&o ao principio dalegalidade tributéria.

[1] TRF4, 5012189-94.2015.4.04.7001, Segunda Turma, Relator Otéavio Roberto Pamplona, 13/04/2016.
TRF-4 — Recurso Civel: 5002844-39.2017.404.7000, Relator: Vilian Bollmann, 04/10/2017, Primeira
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Turma Recursal do PR.

[2] Entendimento semel hante adotado pelo Carf, Acorddo 2401006.233, Processo 10820.720243/2011-
29, 7 de maio de 20109.

[3] Lei n®9.393/96, artigo19. Perguntas e Respostas 2021 RF: 612, 496, 516.

[4] Consulta da Receita Federal, n° 229/2015.
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