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Mota e Avila: Propriedade rural herdada e ganho de capital

Uma questdo corrigueira no mundo rural — as propriedades rurais herdadas e suas consequéncias
tributarias — foi debatida em recente solucdo de consulta (27 — Cosit, publicagdo em 10.08.2022). A
Receita Federal esclareceu que o ganho de capital oriundo da venda de imével rural herdado deve ser
aferido com base no seu valor na data de abertura da sucessao e na sua venda.

Ministério da Agricultura

Apesar da aparente simplicidade, a divida levada ao Fisco possui contornos de interesse de profissionais
do direito e proprietarios rurais.

No caso analisado, o interessado na consulta sucedeu parcela do imével rural, que permaneceu em
condominio e copropriedade com outros sucessores por longo periodo, situacdo bastante usual no Brasil.

Apbs dez anos, o interessado gjuizou acdo de extingdo de condominio, culminando com a divisdo do
imoével rural em areas menores e, assim, a abertura de matricul as especificas para cada érea apos divisao,
tendo o interessado permanecido com a propriedade de doisimodveis ndo contiguos e no mesmo ano,
vendido os bens aterceiros.

O interessado aventou ao Fisco que a abertura de novas matriculas dos iméveis apos divisao induziria
ato de aquisicao da propriedade e, assim, tendo tais bens sido vendidos no mesmo ano, néo haveria
ganho de capital eimposto de renda apuravel, mediante aplicacdo de normas em Instrugbes Normativas,
por exemplo, aregrano artigo 10, inciso I, daInstrugdo Normativa SRF n° 84/2001, in verbis:

"Artigo 10. (...) 81° No caso de o contribuinte adquirir: Il —oimovel rural antes da entrega do Diat e
aliena-lo, no mesmo ano, apds sua entrega, nao ocorre ganho de capital, por setratar de VTN de
aquisicao e de alienagao de mesmo valor".

Page 1
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 15/09/2022



No image found CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

A tese suscitada pelo interessado se mostrava plausivel, na medida em que a existéncia de registro
imobiliério no sistema de matriculas para o imével é condicéo essencial a gravacdo de qualquer ato, por
exemplo, o de propriedade. Ainda, observou-se a existéncia de precedente do Conselho Administrativo
de Recursos Fiscais — Carf (Acorddo n° 2201-004.106 da 22 Camaral 12 Turma Ordinaria) que
corroboraria a tese aventada pel o interessado, que concluiu que "a data de extingdo do condominio deve
ser considerada como data de aquisi¢éo da parcela de propriedade que € incorporada ao patrimdnio de
cada um dos condéminos".

Nesse cenario, coube inicialmente ao Fisco promover estudo dalegislacdo para apurar o momento em
gue legalmente foi adquirida a propriedade pelo interessado, tendo sido observado que 1) aacéo de
extincdo de condominio somente pode ser proposta pelo proprietario (artigo 569 do CPC) e que 2) a
sucessdo ocorre automaticamente no momento do 6bito, transmitindo-se a heranca, desde logo, aos
herdeiros legitimos e testamentérios (artigo 1.784 do CC).

Isto &, o procedimento de extincdo de condominio ndo induz aquisi¢éo ou causa constitutiva da
propriedade, a qual é transferida ao herdeiro de imediato, apds o falecimento do autor da heranca.

Coube também ao Fisco analisar e tracar diferenciacéo entre o citado precedente oriundo do Carf e o
caso do interessado, tendo sido consignado que nesse primeiro, o condominio que fora dissolvido se
constituia por doisimoveis, ambos, de copropriedade dos mesmos dois individuos. Com a dissolucéo
desse condominio, cada individuo se tornou proprietario exclusivo de um imével, de modo que houve
transferéncia de propriedade na proporc¢ao de 50%, mutuamente.

Assim, apurou-se que, diferente do caso julgado pelo Carf, a dissolugdo do condominio que o
interessado compunha ndo teve reflexos patrimoniais, mas meramente registrais, visto que jaera
proprietario por sucessao €, por isso, eralegitimado para propor a agdo de extingdo, tendo o Fisco fixado
gue "deve ser apurado ganho de capital na alienacéo de imdveisrurais fruto de divisdo condominial,
nao constitutiva de propriedade, cujo quinh&o foi adquirido em partes em decorréncia de sucessoes
causa mortis ocorridas anteriormente ao ano da alienacéo", sendo possivel a eventual apuracdo de
imposto de renda.

A solucdo de consultatraz luz a uma questdo tributéria que deve ser atentada por sucessores de
propriedades rurais Brasil afora e que se soma a outras tantas situagdes corriqueiramente observadas que
causam prejuizos ou findam por dificultar o completo gozo do direito a propriedade, com a sucessao de
fato deimoveisrurais, em alguns casos por diversas vezes, sem a promogao dos competentes registros
imobiliérios, demarcacéo, divisdo, dissolucdo de condominios, somente paracitar algumas. Enfim, a
certeza que se extrai € a sede do Fisco em cobrar tributos.
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