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Com a edigdo da MP 252, temos uma melhora na implementagdo do principio constitucional da capacidade
contributiva. Este principio foi atendido pela criagdo de novos critérios de apuragdo do ganho de capital na venda
de imdvel residencial, ou seja, o lucro imobilidrio. Foi aumentado de R$ 20 mil para R$ 35 mil o limite de prego de
alienagdo de bens e direitos, exceto agdes no mercado de balcio, para isengdo do Imposto de Renda (IR) sobre o
eventual ganho de capital. Esta medida beneficia os negdcios imobilidrios de pequeno valor, evitando-se a prética
do "contrato de gaveta". No entanto, tal inovagdo ndo tem grande relevancia para o mercado imobilidrio, uma
vez que a Lei 9.250/95, além daquela iseng3o cujo limite foi aumentado, ja previa uma isengdo mais abrangente e
que permanece em vigor. Segundo o art. 23 da referida lei, também estd isento do pagamento do IR o lucro
imobilidrio obtido na venda do Unico imdvel do vendedor, desde que o prego da venda nio seja superior a R$ 440
mil e que o vendedor ndo tenha feito nenhuma outra venda nos Ultimos cinco anos. O que chama atengdo na MP
do Bem sdo duas inovagdes ha tempos requeridas pela sociedade, mas que ndo vieram exatamente como
almejadas. S3o elas: a possibilidade de depreciagcdo do ganho de capital auferido e a isengdo do IR caso o prego
recebido na venda de imdvel residencial seja revertido na compra de um outro imdvel residencial no prazo de
180 dias da venda. A depreciagdo do ganho de capital foi novamente instituida. A aliquota a ser utilizada é de
0,35% ao més desde a data de aquisi¢do até a data da venda. Porém, sé podera ser aplicada desde 1° de janeiro
de 1996, se a aquisicdo do imdvel se deu antes dessa data. Tal depreciagdo somente poder3 ser feita por pessoas
fisicas residentes no Pais, aplicando-se sobre o lucro obtido o fator de redugéo calculado por 1/1,0035 vezes o
nimero de meses desde a aquisigdo do imdvel até a venda do mesmo. Quanto a isengdo do IR sobre o lucro
imobilidrio para compra de um novo imdvel residencial, temos algumas divergéncias sobre se houve beneficio ou
prejuizo para o contribuinte. A principio houve um beneficio, uma vez que a pessoa fisica que vender seu imdvel
residencial, por exemplo, por R$ 1 milhdo, tendo-o adquirido por R$ 500 mil, ndo terd que pagar o IR sobre o
ganho de capital se adquirir, no prazo de 180 dias, um outro imdvel residencial no valor minimo de R$ 1 milhdo.
Os problemas comegam com as variagdes da hipdtese de isengdo. Um exemplo é a normal prética de se comprar
um imdvel parceladamente e depois colocar o imdvel préprio a venda. Esta hipdtese n3o estd abarcada pela
isengdo porque o texto legal é expresso: a aquisigdo do novo imdvel deve-se dar depois da venda do imével
residencial. Como fazer? Seria justo que tal operagdo ndo se enquadre na isengdo? O segundo ponto de atengio é
a previsdo de incidir o IR proporcionalmente caso o produto da venda n3o seja integralmente aplicado na compra
de um ou mais imdveis residenciais. Isto é, caso o vendedor nao utilize todo o valor recebido na compra de imdvel
residencial, ou utilize todo o valor, mas aplicando parte em imdveis residenciais e parte em imdveis para outras
fins, deverd pagar o IR devido sobre a parte que n3o foi reempregada na compra de imdveis residenciais. A
terceira constatagdo é o fato de que esta isengdo sé pode ser utilizada pela pessoa fisica uma vez a cada cinco
anos, podendo-se escolher sobre qual venda esta iseng3o sera aplicada, ja& que a lei ndo se refere nenhuma vez a
"primeira venda". Além disso, pode ser feita a venda de varios imdveis residenciais para a aplicagdo em um outro
imdvel residencial, beneficiando-se da isengdo desde que tais vendas ndo ultrapassem o prazo de 180 dias a partir
da data da venda do primeiro imdvel residencial. Por fim, um aspecto que nao foi enfrentado é o prazo para
pagamento do IR sobre o ganho de capital na venda de imdveis. Atualmente, os contribuintes que obtiverem
lucro na venda de um imdvel precisam preencher uma DARF e recolhé-la até o Ultimo dia do més seguinte ao
fechamento do negdcio. Pela falta de informagéo, este prazo de pagamento desvinculado do prazo das
declaragdes anuais sé prejudica o contribuinte, que acaba pagando, além do IR, eventuais multas e juros.
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Fontes: Gazeta Mercantil 28.07.2005 p.C3 Data da inclusdo: 10/08/2005 - 17:15:48



	ENCARGOS NA VENDA DE IMÓVEIS

