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N&o ha ganho de capital tributavel em permuta deimovels

Roul Hoidar

advogado tributarista L . o
O governo ingtituiu a cobran(;a para atender a ganancia

capitalista globalizada e insaciavel da agiotagem internacional, comandada pelo Fundo
Monetério Internaciona (FMI), a quem o governo federal reverencia, qual servil

refém. (Antonio Souza Prudente, juiz da 62 Vara da Justica Federal em Brasilia, Gazeta
Mercantil de 24/2/99, péag. A-15)

O desabafo com quase vinte anos do ilustre magistrado, permanece atual. Milhdes de endividados
plangjam reduzir suas despesas de manutencao. 1sso os leva a procurar moradias mais proximas do
trabalho. Nessa busca ha casos de troca de imoveis. Nao € por acaso que a reducdo no valor desses bens
€ acentuada.

Assim, guem desegja vender um imovel para comprar outro, preocupa-se com o imposto de renda sobre o
“ganho de capital”. Trata-se da diferenca entre o preco de compra e o de venda do imével que se estaa
vender. Mas existe uma forma legalmente adequada de evitar o imposto de renda: a permuta com imovel
do mesmo valor.

O atual regulamento do imposto regula as isencdes no seu artigo 39, mas ndo trata de permuta. Existe
isencdo apenas na venda de imovel até R$ 440.000,00, se for o unico, mas com um limite temporal,
como sevédoinciso Il desse artigo. A “desculpa’ do governo € indecente: disse que ndo hdmais
inflacdo para proibir a atualizacéo dos val ores, mas corrige monetariamente quando cobra dividas
atrasadas!

A chamada“Le do Bem”, (lei 11.196/2005) daisencéo total se o valor davendafor aplicado dentro de
180 dias do contrato desde que o valor total da venda se destine a compra de outro imével. Ndo existe
limite de valor. Se apenas uma parte do valor davenda for aplicada, a diferenca € tributada.

Page 1
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 10/09/2018



& CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Essa tributacdo € feita como ganho de capital, também chamado de “lucro imobiliario” pela pessoa que
recebeu. Nesse caso, 0 contribuinte devera utilizar o formulario “Ganho de Capital” que é obtido on line
com os demais formul&rios para a declaragdo anual do imposto de renda.

No célculo do “ganho de capital” o contribuinte deve atentar para os descontos que estéo previstos na
legislacdo do imposto de renda, criados para amenizar o impacto tributério. Esses descontos ou limites
de isenc¢do ainda sdo injustos. Para uma tributac&o justa todos os valores do patriménio do contribuinte
deveriam ser corrigidos conforme ainflacéo.

O artigo 123 Regulamento do Imposto de Renda (decreto 3.000/99) trata do valor da avaliagéo dos bens
parafins de pagamento dos chamados “ganhos de capital”. No seu paragrafo 3° afirmaque: “Na
permuta, com recebimento de torna em dinheiro, sera considerado o valor de alienacdo somente o da
torna recebida ou a receber.”

Quando ambos os imoveis tiverem o mesmo valor, ndo haveratorna (diferenca) a receber/pagar.
Portanto, ndo existe base de calculo para o imposto de renda.

O vaor do imével € o que constar da escritura. Nesse sentido ja decidiu o Conselho Superior de
Recursos Fiscais (atual Carf) do Ministério da Fazenda (Recurso 01-02.043 de 18/09/96-DOU 20/02/97).:

“Para efeito de lucro imobiliario, o valor a ser considerado é o declarado no documento publico, o
gual se sobrepde a qualquer outro, inclusive o fixado como base de calculo para fins de cobranca
do Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI) e do Imposto sobre a Propriedade Territorial
Urbana (IPTU), exceto se ficar comprovado, de maneirainequivoca que o valor constante da
escritura publica esta aquém do preco efetivo da operacéo, circunstancia em que afé publica do
citado ato cede a prova de que a sua lavratura se deu por valor inferior ao real.”

O artigo 124 do mesmo regulamento prevé arbitramento do valor, através de processo regular, quando a
autoridade fiscal entender que o valor € abaixo da realidade. Recomendamos que se faca prévia
avaliacdo dosimoveis.

Devemos lembrar que, para efeitos de prova perante o Fisco ou o Judiciério, tal avaliacdo deve ser feita
por Engenheiro ou Arquiteto, ndo tendo eficacia arealizada por Corretores de Iméveis. Tais
profissionais podem apenas “opinar” sobre negdcios imobiliarios, uma vez que na sua regulamentacéo
profissional ndo se compreende a fungdo de avaliador.

V gja-se nossa coluna de 25/09/2017 onde apontamos os fundamentos da competéncia exclusiva de
arquitetos e engenheiros na avaliagdo do imoveis.

O Cadigo Tributario Nacional no artigo 43 diz que s existe imposto de renda quando h& aquisicdo de
disponibilidade econémica ou juridica. 1sso hada mais é que aumento do patrimonio, como ensinou 0
Prof. lves Gandrada Silva Martins:
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“Sem acréscimo patrimonial ndo h4, pela Constituicéo e pelalei complementar, — que define o fato
gerador do imposto sobre a renda — renda ou provento tributavel.”

Ora, claro esta que inexiste acréscimo no patrimoénio se alguém troca um bem de determinado valor por
outro de valor igual. Nesse caso, deve provar o contribuinte que os valores se equivalem.

A lei 11.196/2005 em seus artigos 38 a 40 da tratamento adequado a tais operacdes, inclusive com uma
tabela de reducéo do valor que chega a 100%.

A legidacdo brasileira é confusa e também instavel. A jurisprudéncia muda muito, a ponto de
entendermos gue, nesse campo Minado, o passado também é imprevisivel. Pagar tributos conforme alel
€ dever de todos. Mas pagar s6 o que for legalmente devido! 1sso se chama Justica Tributaria.
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