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AS ISENCOES

A fim de incentivar o mercado de valores mobilidrios e carrear
recursos para capitalizacdo e para o capital de giro das empresas o Decreto-lei
n. 1950, publicado no D.O.U. de 15 de julho de 1982, criou vdrias moda-
lidades de isenc¢do da tributacdo do lucro imobiliario.

PRIMEIRA HIPOTESE
Alienacdo de imdvel por pessoa fisica para outra pessoa fisica.

Cabe alertar, inicialmente, que o diploma em estudo sé isentou
do imposto de renda os ganhos auferidos por pessoas fisicas na venda, e
ndo na simples alienag¢do, de iméveis. Assim, no caso de permuta de imdéveis
entre pessoas fisicas, por exemplo. ndo haverd isen¢do.

O contrato de compra e venda de imoveis adquiridos antes de
15.07.82 poderd ensejar a isencdo do imposto de renda com relagdo ao
lucro imobilidrio. desde que:



a) a venda se realize:
a.]l — entre pessoas fisicas;
a.2 — mediante instrumento publico celebrado a partir de
15.07.82;e
a.3 — registrado no cartério do Registro de Imdéveis até 31.12.83;

b) o recebimento do preco obedeca ao seguinte:
b.l — seja integraimente em dinheiro;
b.2 — no prazo mdximo de trés anos contado da data da cele-
bragdo do contrato;
b.3 — nas vendas efetuadas a prazo:

b.3.1 — no minimo 20% do preco deverdo ser recebidos
pelo vendedor no ato da celebracdo do contrato;

b.3.2 — 30%. nos dezoito meses subseqiientes:

b.3.3 — 50% restantes. até o final do terceiro ano subseqiiente
a data da celebragio do contrato:

c¢) o valor da venda deverd ser aplicado pelo vendedor, no prazo
mdximo de cento e oitenta dias contado do recebimento do preco, ou do
recebimento de cada parcela. no caso de venda a prazo, na subscri¢do e
integraliza¢do de a¢des ou quotas em aumento de capital de pessoas juridicas
com sede no Pais, controladas por capitais privados:

c.1 — a correcdo monetaria prevista no contrato de venda também
serd considerada rendimento ndo tributdvel. desde que aplicada na subscri-
¢do e integraliza¢do de acdes ou quotas:

c.2 — o valor relativo a juros sera tributado na declaracdo de
rendimentos relativa ao ano-base em que ocorrer o seu recebimento.

Atente-se para o fato de que o incentivo previsto no art. 1° do
Decreto-lei n. 1.950/82 tem duracdo limitada no tempo. pois so se aplica
a operacdes cujo instrumento publico for registrado até 31.12.83.

Poder-se-d indagar sobre as conseqiiéncias da ndo aplicagio do
montante obtido na venda do imdvel na subscri¢do e integralizacdo de a¢des
ou quotas de capital. O proprio Decreto-lei n. 1.950/82 apontou a san¢do
respectiva, no art. 8°, prevendo a incidéncia do imposto sobre a parcela
do lucro auferido na venda do imével. correspondente 4 propor¢do existente
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entre o valor ndo aplicado e o valor da venda. Em outras palavras, se o ven-
dedor do imével tem 180 dias para aplicagdo em subscrigdo e integrali-
zagdo de agdes ou quotas, prazo esse contado a partir do recebimento de
cada parcela, no caso de venda a prazo, sO pagard imposto sobre o valor
ndo aplicado, e ndo sobre todo o montante da venda. Neste caso, o imposto
serd calculado como devido no exercicio financeiro em que deveria ter sido
pago, e recolhido corrigido monetariamente.

SEGUNDA HIPOTESE
Alienagdo de imdovel por pessoa fisica a empresa imobilidria

Além de a isen¢do poder ser usufrurda na venda por pessoa fisica
a pessoa fisica, a lei a concede, também, na venda por pessoa fisica a pessoa
juridica que tenha como atividade principal compra e venda, loteamento,
incorporagdo e construcdo de imdveis, e cujos atos constitutivos tenham
sido arquivados no Registro do Comércio em data anterior a 15.07.82.

Os requisitos a serem observados sdo 0s mesmos apontados na
andlise da primeira hipOtese, uma vez que s6 houve mudanga no tocante
ao adquirente do imovel que, no caso, ¢ pessoa juridica.

Hd, ainda, a se considerar a peculiaridade de, para fins de gozo
do incentivo, a venda ndo poder ser realizada por pessoa ligada a empresa
imobilidria. Neste caso, verifica-se a hipétese do art. 4° do Decreto-lei n.
1.381/74, o qual se reporta a equiparagdo a pessoa juridica das pessoas
fisicas que alienarem imoéveis a empresa a que estejam vinculadas, se as
empresas adquirentes explorarem, por qualquer modalidade, a construgdo
ou a comercializacdio de imoéveis. Esse dispositivo considera vinculadas 2
empresa:

I — os titulares ou administradores, na data da alienagdo do imével
e os que o tenham sido nos doze meses imediatamente anteriores a aliena-
¢do do imdvel;

Il — os acionistas ou socios que participarem ou tenham partici-

pado em qualquer época do periodo de doze meses imediatamente anteriores
a alienagdo, com mais de 10% do capital da empresa;
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III — o conjuge, os parentes até o terceiro grau e os dependentes
das pessoas a que se referem os incisos anteriores.

Ressalte-se que o art. 29 se refere a empresa imobilidria *“‘cujos
atos constitutivos tenham sido arquivados no registro do comércio”. Sendo
assim, o incentivo s6 poderd ser aproveitado se a venda for realizada a uma
sociedade andénima, uma vez que sO essa espécie de empresa imobilidria é
registrada na Junta Comercial. Teria sido essa, realmente, a inten¢do de quem
redigiu o texto do decreto-lei, ou teria havido imprecisio na reda¢do ? Como
ndo se admite erro na lei, cabe alertar ao leitor a respeito dessa peculiaridade
do diploma em andlise.

TERCEIRA HIPOTESE
DESAPROPRIACAO

O Decreto-lei n. 1.950/82 contemplou, também, os casos de expro-
priagdo de imovel, efetuada até 31.12.83.

As condi¢es para gozo da isengdo sdo as mencionadas ao se analisar
a primeira hipotese, exigindo-se, inclusive, que o expropriado aplique o
montante da indeniza¢do na aquisigdio de titulos no mercado primdrio.

Como se sabe, o art. 12, § 2°, II, do Decreto-lei n. 1.641/78 havia
introduzido, entre as hipotese de alienagdo de imoveis, a desapropriagdo.

A natureza deste trabalho ndo permite maiores considera¢Ges sobre
tema tdo controvertido. Cabe lembrar, no entanto, que os juristas mais
conhecidos se opdem a tributagdo do montante da indenizagdo recebida
pelo expropriado (1).

(1) Entre eles, merece especial aten¢do o Prof. Ruy Barbosa Nogueira. Entre
outros trabalhos, o apresentado em “‘Debates Tributdrios™”, IBDT, 1975, pdg. 15; o
artigo publicado em *"O Estado de Sdo Paulo”, edigdo de 21.07.74; o constante do
livto “Estudos Tributdnios”, Resenha Tributina, 1974, pag. 437/457, sem contar as
imimeras batalhas travadas por esse tributanista no Judicidrio.
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O legislador ndo parece seguro no tocante a matéria da tributacdo
da desapropria¢do. Com efeito, ao cuidar do tema da equiparag¢do da pessoa
fisica 4 pessoa juridica em razdo da habitualidade, determinou que ndo
seriam contempladas as alienagSes de imoveis por desapropriagdo (art. 5°,
§ 10, do Decreto-lei n. 1.381/74). Do mesmo modo, determinou que ndo
seriam contemplados, para efeito de apuragdo do lucro da empresa indi-
vidual o resultado, a corre¢do monetdria e os juros auferidos nas alienagdes
de imoveis por desapropriagio (art. 9°, § 3°, do Decreto-lei n. 1.381/74).

Por forca do art. 10, V. do Decreto-lei n. 1.510/76, continuam
ndo sendo computados, para efeito de apuragdo do lucro da empresa indi-
vidual, o resultado, corre¢do monetdria e juros auferidos nas alienagdes
de imoveis por desapropriagdo.

Inexplicavelmente, o Decreto-lei n. 1.641/78 incluiu a desapropria-
¢do entre as operagdes tributadas. Se a desapropriagdo € ato unilateral do
Poder Publico e é objeto de justa indenizag¢do, o que o proprietdrio do imoével
recebe ¢ apenas o capital que tinha aplicado no imével, mas ndo aufere
qualquer espécie de lucro.

Em razdo da sistemdtica existente, portanto, a pessoa fisica equi-
parada & pessoa juridica ndo pagard qualquer imposto se sofrer desapropria-
¢do, em razdo do disposto no Decreto-lei n. 1.381/74, mas sofrerd tributa-
¢do, em razio do Decreto-lei n. 1.641/78, com possivel aproveitamento
do incentivo fiscal previsto no art. 3° do Decreto-lei n. 1.950/82.

QUARTA HIPOTESE
Conferéncia de imovel para integralizagdo de capital
A — Comportamento :'mpo-sro a pessoa fisica.

Ao invés de a pessoa fisica vender o imovel e, em seguida, subs-
crever e integralizar capital, poderd conferir o imovel diretamente para
uma pessoa juridica e, deste modo, aproveitar-se da isen¢do (art. 4° do
Decreto-lei n. 1.950). A pessoa juridica que incorporar o imdvel deverd
ter sede no Pais e ser controlada por capitais privados. O valor do imdvel
hd de ser necessariamente aproveitado para aumento de capital, jd que o
incentivo s6 pode ser gozado pela pessoa fisica que subscrever esse aumento.
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Duas outras condi¢des impde a lei:

[ — a subscri¢do e a integralizagdo deverdo ocorrer entre 15.07.82
e31.12.83;

I — o imoével conste de registro publico, em 15.07.82, em nome
da pessoa fisica que efetuar a operagdo.

Vale notar que o legislador ndo fez qualquer ressalva a respeito
de conferéncia de imével por pessoa fisica ligada a pessoa juridica dedicada
a comercializagdo de imoveis. E possivel ter passado despercebido a quem
redigiu o texto do decreto-lei, uma vez que, de acordo com a redagdo do
dispositivo, o socio poderia conferir o imével por pre¢o muito acima do
de mercado, aproveitando-se do lucro imobilidrio ndo tributdvel e, além
do mais, aguardar trés anos, recebendo a restitui¢io de capital por valor
muito acima do que seria devido.

Compreende-se que, no regime do Decreto-lei n. 1.381/74, a lei
tenha previsto a ndo ocorréncia da distribuicdo disfarcada de lucros para
o caso de pessoa ligada alienar imovel 4 imobilidria, uma vez que, ficando
equiparada, a mais-valia seria tributada. No caso presente, ao contrdrio,
o lucro imobilidrio ndo é tributdvel, 0o que deixaria imune de tributa¢do
a distribui¢do disfarcada de lucros. Caiu por terra, evidentemente, a previ-
sdo da legislagdo referente a distribuicdo disfarcada de lucros.

Por outro lado, o art. 4° do Decreto-lei n. 1.950/82 conflita com
o art. 4%, § 1°, do Decreto-lei n. 1.381/74, segundo o qual, a alienagZo
de imével para a empresa como integralizagdo de capital, a partir de 30 de
junho de 1975, equipararia a pessoa fisica a pessoa juridica.

B — Comportamento imposto a pessoa juridica.

B.1 — Alienacio do imovel incorporado. No caso da confe-
réncia de bem por pessoa fisica para a subscrigdo e integraliza¢gdo de capital
de pessoa juridica, a isencdo supde determinado comportamento por parte
do subscritor, qual seja, a impossibilidade de receber a restitui¢io de seu
capital antes de decorrido o prazo de trés anos da integralizagdo.
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Exige-se determinado comportamento, também, por parte da pessoa
juridica que incorporou o imével. Assim, o art. 5° do diploma em andlise
determina que o imovel incorporado devera ser vendido, pela pessoa juri-
dica a que foi incorporada, mediante instrumento publico registrado, até
31.12.84, no cartorio do Registro de Iméveis competente, com os seguintes
requisitos:

I — o recebimento do prego seja feito integralmente em dinheiro,
no prazo mdximo de trés anos contado da data da celebrac¢do do contrato;

IT — no caso de a venda ser efetuada a prazo:
— no minimo 20% do pre¢o deverdo ser recebidos pelo ven-
dedor no ato da celebragdo do contrato:
— 30%, nos dezoito meses subseqiientes;
— 50% até o final do terceiro ano subseqiiente a data da cele-
brac¢do do contrato.

A exposicdo de motivos esclareceu que tais exigéncias se destinam
a provocar o aumento do capital de giro das empresas. Segundo seus termos:
“Para obtengdo dos efeitos desejados — aumento do capital de giro proprio
da pessoa juridica e menor demanda de crédito —. o projeto torna obriga-
tério (art. 5°) que a empresa a cujo patrimonio o imével tenha sido incor-
porado promova a sua venda até 31 de dezembro de 1984™.

B.2 — Ganho ou perda de capital. O Decreto-lei n. 1.950/82
se reportou aos resultados da alienacdio do imoével que tenha sido incorpo-
rado com o gozo dos beneficios fiscais.

O ganho ou perda de capital, decorrente de venda do imével in-
corporado. ndo serd computado na determinacdo do lucro da pessoa ju-
ridica (art. 6°).

Neste passo, a lei se reporta a perda de capital. mas sé para proi-
bir a sua dedug¢do do lucro da empresa. Por outro lado, havendo ganho de
capital, o lucro ndo sofrerd qualquer tributacdo.

Ao que parece. o Decreto-lei n. 1.950/82 teve por finalidade, tam-

bém, contribuir para mudanca de mentalidade dos empresdrios. Com efeito,
os incentivos ai previstos se destinam a provocar a abertura do capital da
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pessoa juridica, o que ndo € muito comum em nosso meio. Entre abrir seu
capital ou operar com financiamento. as empresas preferem, em geral, esta
segunda alternativa.

Com o alto custo do dinheiro, a alternativa oferecida pelo diploma
legal em andlise é op¢do vélida para o empresdrio brasileiro.

B.3 — Repercussoes no patrimonio liquido. O imovel rece-
bido pela empresa. para integralizacio de capital do socio. serd escriturado
a débito de conta do ativo circulante e a crédito de reserva para aumento
de capital. ou semelhante, no patrimonio liquido (1).

A correcdo monetdria da parcela do patrimonio liquido, correspon-
dente ao valor do imével incorporado. somente serd admitida, para efeito
de determinar o lucro real. a partir da data do balan¢o do exercicio social
em que ocorrer o recebimento do preco da venda e na propor¢do da parcela
recebida. Os ajustes dai decorrentes devem ser feitos no LALUR (art. 7°).

A correcio monetdria do patrimonio liquido vai ser escriturada
a débito da conta de correcdao monetaria do balanco, provocando diminui-
¢do do lucro da empresa. A rigor. nada teria a ver com o recebimento do
preco da aliena¢do do imével.

C — O problema da restituicdo de capital.

O Decreto-lei n. 1.950/82. como se disse. previu duas maneiras
de a pessoa fisica utilizar seu imovel para subscrigio e integralizacdo de
capital. sem pagar imposto de renda sobre o ganho obtido na operacio:

a) mediante venda de imovel e o emprego do valor obtido na inte-
gralizagdo de acdes ou quotas de empresa nacional (art. 1°):

b) mediante conferéncia do imovel para integralizacdo de canital
o
(art. 4V).

(1) Observa-se. no entanto, a orientacdo constante do item 7 da Instrucdo
Normativa SRF n. 71, de 29.12.78.
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De duas maneiras poderia o contribuinte de md fé burlar os intentos
da lei: a primeira, seria provocando o reembolso de suas a¢Bes ou quotas
ou, ainda, em segundo lugar, mediante diminui¢do do capital da empresa
com a restitui¢cdo de seu capital.

A lei previu tais possibilidades e determinou que a restituicdo de
capital, antes de decorrido o prazo de trés anos, ao acionista ou socio que
se houver beneficiado da isenc¢do, importard a tributagdo da parcela do
lucro, correspondente a propor¢do existente entre a restitui¢do de capital
e o valor da integralizagdo (art. 9° do DL n. 1.950/82).

O valor da integralizago, neste caso, serd corrigido monetariamente
segundo a variagdo do valor nominal de uma ORTN, ocorrida entre o més
da integralizago e o da restituicdo de capital (art. 9°, § IOJ.

Por outro lado, o imposto serd calculado como devido no exer-
cicio financeiro em que deveria ter sido pago, e serd recolhido corrigido
monetariamente, pela pessoa fisica beneficidria da restituicdo (art. 99, § 2°).

D — Nao observincia das outras condicdes impostas d pessoa
juridica.

Previu-se penalidade para o caso de a empresa, apos ter incorpo-
rado imé6vel com a isengio mencionada no art. 4% do Decreto-lei n. 1.950/82,
ndo cumprir as condi¢des a que estiver obrigada. Ficard responsivel pelo
recolhimento do imposto, que deixara de ser pago, corrigido monetariamente,
calculado como devido no exercicio financeiro em que deveria ter sido
pago, mediante a aplicacdo da aliquota de 25% sobre o rendimento tribu-
tdvel.

As hipéteses de nfo cumprimento das condicSes s3o as seguintes:
D.1 — Sobre o imovel incorporado:
a) a empresa deixar de vender o imével incorporado, me-
diante instrumento publico e ndo registrado no Registro de Imoveis até

31.12.84;
b) o recebimento do preco ndo for feito integralmente

131



em dinheiro, no prazo méximo de trés anos contado da data da celebra-
¢do do contrato;

¢) no caso de a venda ter se efetuado a prazo, ndo tenha
sido recebido, no minimo, 20% do preco no ato da celebragdo do contrato;
30% nos dezoito meses subseqientes; e os 50% restantes, até o final do
terceiro ano subseqiiente a data da celebracdo do contrato.

D.2 — Sobre alienacdo do imdvel incorporado.

Constitui irregularidade, também, a aliena¢do do imével incorpo-
rado pela empresa:

a) a pessoa, fisica ou juridica, que a controle;

b) a pessoa juridica por ela controlada:

c) a pessoa juridica interligada:

d) a pessoa fisica que tiver feito subscricio e integraliza-
¢do de capital nos termos do art. 4°. ou a seu conjuge de primeiro grau.

Essas restricOes se aplicam as vendas realizadas entre pessoas que,
em qualquer momento do periodo compreendido entre 15.07.82 ¢ 31.12.85,
mantiverem qualquer das espécies de vinculo acima citados.

Consideram-se:

a) controladora. ou controlada. qualquer pessoa que se
enquadre nas definigdes contidas nos arts. 116 e 243, § 2°, da Lei n. 6.404,
de 15.12.1976:

b) interligadas. as pessoas juridicas que tenham como con-
trolador o mesmo socio ou acionista.

Estas consideracdes se aplicam. também. as pessoas juridicas que
ndo revistam a forma de sociedade por acoes.

Termina aqui a primeira parte. na qual se procurou relatar o que
foi dito no Decreto-lei n. 1.950/82. a respeito de isencdes. do lucro imo-
bilidrio. A seguir. far-se-d a andlise critica desse diploma e. finalmente. serdo
apresentadas algumas sugestoes para melhoria da legislacdo vigente.
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PARTE Il
A CRITICA DO DECRETO-LEI
I — OS OBJETIVOS
De acordo com a Exposi¢do de Motivos:

“0 projeto tem por objetivo proporcionar condi¢Oes favordveis
a capitalizacdo e fortalecimento da empresa privada. Para esse
efeito, estimula a pessoa fisica a alienar bens imdveis e aplicar
o produto da venda na subscri¢do e integralizagdo de novas agdes
ou quotas de capital de pessoas juridicas com sede no Pais e que
sejam controladas por capitais privados. Incentiva igualmente a
pessoa fisica a incorporar imoveis, para posterior venda, a0 patri-
monio de pessoa juridica, mediante subscricdo e integraliza¢do
de novas acbes ou quotas decorrentes de aumento de capital”.

Verifica-se, aqui, mais um caso em que a exposi¢do disse menos
do que a lei, pois ndo se referiu @ modificacdo do Decreto-lei n. 1.641/78.

O diploma baixado teve, na realidade. duas finalidades:

A) Objetivo primordial: A reformulagdo da base de cilculo para
apura¢do do lucro imobilidrio, atingindo conseqlentemente o fato gerador
do imposto. Este objetivo se acha no art. 11, de acordo com o qual:

“Art. 11 — O caput do artigo 1° do Decreto-lei n. 1.641, de 7 de
dezembro de 1978, passa a vigorar com a seguinte redacdo, man-
tidos os seus pardgrafos:

“Art. 1° — Constitui rendimento tributivel o lucro apu-
rado por pesso fisica em decorréncia de alienagdo de imo-

veis efetuada no ano-base™".

Pardgrafo unico — A alteragdo prevista neste artigo somente entrard
em vigor a partir do ano-base de 1983, exercicio financeiro de 1984”
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Houve, de certa forma, imprecisdo e equivoco na reda¢do do Decre-
to-lei n. 1950/82. Este art. 1° do Decreto-lei n. 1.641/78 € regra geral, que
deveria ter sido posta em primeiro lugar. As isenc¢Oes, por serem excegoes
a esta regra, constituiriam pardgrafos ou, pelo menos, constariam dos artigos
seguintes.

Poder-se-ia alegar que as iseng¢des foram previstas para serem gozadas
de imediato, enquanto a modificagdo do Decreto-lei n. 1.641/78 s6 passard
a vigorar a partir de 1983. Ainda assim, a técnica redacional do Decreto-lei
n. 1.950/82 estaria falha, por pecar contra principio elementar de filosofia
ditado pelo senso comum, de acordo com o qual o primeiro na inten¢do é
o ultimo na execu¢do. A inteng¢do, no caso, € a de se tributar o lucro imo-
bilidrio e a execugdo € a forma de se realizar a tributagdo, inclusive a ndo
realizacdo da tributa¢do em razdo de isen¢do. Além do mais, as isen¢des
poderdo ser aproveitadas em 1983, quando jd estard vigorando o art. 1°
do Decreto-lei n. 1.641/78 com a nova redagio.

Na verdade, objetivou o Decreto-lei n. 1.950/82 abolir o chamado
“limite de isen¢do” (fixado, atualmente, em Cr$ 7.600.000,00), em primeiro
lugar porque o seu art. 11 € o unico que se destina a atingir a legislagdo de
regéncia de forma permanente, ji que as isengdes sO poderdo ser aproveitadas
por curto espago de tempo: em segundo lugar, porque tal modificagdo atin-
giu a rodos os que empreenderem a alienagdo de imoveis a partir do ano
de 1983, enquanto as excegdes so beneficiardo uns poucos.

A tributa¢do de qualquer resultado apurado na alienagdo de imoveis
atingird, inclusive, as camadas mais pobres da populagdo, que pagam o mon-
tante do financiamento obtido para aquisicio de casa prépria com o sacri-
ficio até de necessidades vitais.

Jd os antigos acenaram para o fendomeno dos animais que levam o
veneno mortifero em sua cauda. mas que sdo inofensivos para quem s6 lhes
contempla a cabeca. O Decreto-lei n. 1.950/82. apesar de iniciar suas deter-
mina¢des acenando para os beneficios fiscais. traz no art. 11 a fonte de
permanente tributag¢do de ganhos, por vezes artificiais, penalizando o assala-
riado ou o pobre que tiver alienado imével que represente sua nica pou-
panga.
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B) Objetivos secunddrios. O diploma legal que ora se analisa teve
objetivos menores, visando unicamente favorecer a classe empresarial, por
duas maneiras:

19 — ao promover a capitalizacdo da pessoa juridica, estimulando
a pessoa fisica a alienar bens imoveis e aplicar o produto da venda na subs-
cricdo e integralizagdo de novas agdes ou quotas de capital de pessoas juri-
dicas com sede no Pais e que sejam controladas por capitais privados;

29 — ao incentivar o aumento do capital de giro, uma vez que a
incorporagdo de imoéveis pela pessoa juridica se destina a posterior revenda
dos mesmos. Conforme expresso na Exposi¢do de Motivos:

“Essas medidas, além de permitirem o fortalecimento econdmico
da empresa, produzirdo efeitos positivos na determinagdo da rela-
¢do entre o capital proprio e o capital de terceiros. A melhoria
da situacdo financeira decorrente do aumento de capital de giro
préprio, obtido via integralizacdo de aumento de capital em dinheiro
ou da posterior venda do imével, proporcionard 3 empresa menor
demanda de recursos de terceiros, redu¢do dos custos financeiros

e, conseqilentemente. maior lucratividade”.

Aos menos avisados poderd parecer que o Governo ndo tenha
atentado para o fato de a pessoa fisica poder vender as a¢Bes ou quotas
de capital adquiridas com isengdo na alienacdo de iméveis. Ainda que a
alienag¢do se dé no dia seguinte ao da aquisi¢do, o objetivo do Executivo
foi cumprido, qual seja, o de carrear recursos para as empresas.

A inten¢do das autoridades governamentais foi, evidentemente,
movimentar e acelerar a circula¢do da riqueza, no seguinte sentido: os parti-
culares prestam servicos as empresas e estas lhes pagam saldrios, que, por
sua vez, sdo utilizados em parte para a aquisi¢do dos produtos elaborados
pelas empresas e, em parte, sdo destinados 3 poupanga a ser empregada
na compra de moradias. Ao incentivar a alienacdo de iméveis para as em-
presas, pretendeu o Governo movimentar essa parcela da poupanca que
permanecia estdtica nas maos dos empregados, para aquecimento da eco-
nomia.

Nio hd davida, o capital paralizado na compra de imével se torna
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improdutivo. Em paises com inflagdo cronica, como o nosso, o publico
¢ levado a empregar sua poupanca na aquisi¢do de imoéveis, para se defender
contra a desvalorizagio da moeda. Tal atitude, no entanto, retira de circu-
lagdo grande volume de dinheiro que deveria ser carreado para a produgdo
de bens.

A tendéncia da economia como um todo serd, possivelmente, a de
absorver os recursos do trabalho e do capital, como fonte de re-alimentagdo
da produgdo, levando ao desaparecimento das aplicagdes das poupancas
na obten¢do de propriedade privada, que ¢ improdutiva. Um dia, talvez,
as moradias serdo construidas pelo Governo, para serem utilizadas mediante
pagamento de modico aluguel, para que os recursos dos particulares se desti-
nem ao investimento.

Por tudo isso, compreende-se por que o Decreto-lei n. 1.950/82
ndo retirou os favores isencionais daquele que, tendo adquirido ag¢@es, me-
diante integraliza¢do de capital com conferéncia de imdvel, aliena, de ime-
diato, sua participagdo societdria.

Por essa mesma razdo, a lei se preocupa com a devolugdo do capital,
ao determinar que a restituicdo do capital, antes de decorrido o prazo de
trés anos, ao acionista ou sdcio que se houver beneficiado da isen¢do prevista
nos arts. 19 ou 4°, importard na tributagdo da parcela do lucro correspon-
dente A propor¢do existente entre a restitui¢do de capital e o valor da inte-
gralizagdo.

Assim, o mercado primdrio de ag¢Oes se acha protegido, e 0 mercado
secunddrio receberd maior impulso. Evidentemente, quem resolver aderir
a politica do novo decreto-lei deverd ter o cuidado para ndo cair na malha
do Decreto-lei n. 1.510/76, de modo que a isen¢do no campo do lucro imo-
bilidrio seria de certa forma anulada pela tributagfo relacionada com alie-
nagdo de participag¢do societdria.

II — AS TECNICAS EMPREGADAS.

A — A volra a tributacdo do lucro imobilidrio.

O Decreto-lei n. 1.950/82, na sua singeleza, veio trazer profundas
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modificagdes na sistemdtica da tributagdo do lucro imobilidrio, a comegar
pela mudanca de filosofia com relagdo a incidéncia do imposto.

Como se sabe, a tributagfo do lucro imobilidrio foi introduzida
pelo Decreto-lei n. 9.330/46, que criou uma espécie de imposto geral sobre
o lucro apurado na venda de im6veis pela pessoa juridica.

A lei n. 4.506/64, por sua vez, propiciou a modificagdo dessa siste-
mitica, ao introduzir, em seu art. 41, a equiparacio da pessoa fisica 4 pessoa
juridica, regra que veio a ser consolidada no art. 16 do RIR/66 (Decreto
n. 58.400/66).

Essa iniciativa levou ao aparecimento do Decreto-lei n. 94/66,
cujo art. 2° revogou a tributagdo do lucro imobilidrio.

Como bem se percebe, o pensamento norteador do Decreto-lei
n. 9.330/46 tinha sido o principio da generalidade da tributagcdo, ou seja,
todo e qualquer lucro imobilidrio estaria sujeito a tributagdo. A partir da
Lei n. 4.506/64, no entanto, passou-se a valorizar o principio da especifi-
ca¢do, no sentido de a incidéncia do imposto se dar com relagdo aos lucros
obtidos por quem habitualmente comercializa com imoveis.

Dentro da linha iniciada em 1964, foram editados os Decretos-
leisns. 515/69,1.381/74 e 1.510/76.

Em 1978, no entanto. mudou-se novamente de orientagdo com
o surgimento do Decreto-lei n. 1.641/78, em cuja exposi¢io de motivos
se dizia:

*0 defeito do sistema atual estd em ndo se estabelecer um limite
de valor acima do qual também se daria incidéncia, independen-
temente dos critérios. atualmente em vigor. Assim, pode ndo ser
alcancada pela tributacdo a compra e subseqiente revenda de um
imével que produza um lucro muito alto, pelo simples fato de
se tratar de alienacdo de uma unica unidade. A proposta tem por
objetivo corrigir esta distor¢do, estabelecendo um limite de valor
acima do qual serd tributado o lucro realizado na aliena¢io de
imoveis™.
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Com a edi¢do do Decreto-lei n. 1.950/82, voltou-se & filosofia do
Decreto-lei n. 9.330/46, qual seja, a de se tributar todo e qualquer lucro
imobilidrio obtido pela pessoa fisica. A exposi¢dio de motivos ndo justi-
ficou a medida, limitando-se apenas a relatar o seguinte:

“Para vigorar no exercicio de 1984, ano-base de 1983, o art. 11
modifica a redagdo do art. 1° do Decreto-lei n. 1.641, de 1978,
e faz incidir o imposto de renda sobre o ganho obtido por pessoa
fisica na venda de imdveis, qualquer que seja o seu valor, preser-
vadas as atuais condi¢des de apura¢do desse ganho: corre¢do mo-
netiria do custo do imovel e deducdo, do resultado, de percentual
de cinco por cento por ano transcorrido entre a data da aquisi¢do
e a data da alienacdo do imavel™.

Por tudo isso, era de se esperar que o Decreto-lei n. 1.950/82 revo-
gasse toda a legislagdo relativa a equiparagdo da pessoa fisica & pessoa juri-
dica. Tal ndo aconteceu, permanecendo vilido, portanto, o § 19 do art. 1°
do Decreto-lei n. 1.641/78, que prevé a existéncia dos dois regimes.

Assim sendo, a orientag¢do seguida pela legislagdo, atualmente, ¢é
a seguinte:

a) todo e qualquer ganho de capital obtido na aliena¢do eventual
de imovel por pessoa fisica, a partir de 1983, serd tributado;

b) a prdtica habitual da comercializagio de imoveis equipara a
pessoa fisica & pessoa juridica.

B — A injustica da tributa¢do geral.

Se, de um lado, a incidéncia do imposto deve ser universal, sem
distingdo de raga, sexo, cor, religifo, nacionalidade, estado civil ou profissao,
de outro, hd de se ter em considerago certas circunstincias, que tornario
a tributagdo muito gravosa.

No Brasil, a maioria da populagdo consegue, a duras penas, um
cantinho para morar, pagando presta¢gdes do financiamento da casa pro-
pria com sacrificio de outras necessidades como, por exemplo, da propria
instrucdo.

Ainda ndo se cogitou da solu¢gdo para o problema da casa propria
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mediante a construgdo de moradias pelo proprio Poder Publico para utili-
zacdo dos mais necessitados. A filosofia desenvolvimentista que assola o
Pais, aliada @ ambicdo dos construtores e dos fornecedores de materiais,
cegou a quase todos nos, a ponto de ndo percebermos o drama de milhdes
de brasileiros que vivem no submundo das favelas, dos cortigos das grandes
cidades, ou na zona das palafitas como pdrias de uma sociedade voltada
para a acumulagdo de capital.

O mais dramdtico de tudo isto é que milhares de trabalhadores
gastam suas vidas levantando edificacdes em que eles penetram apenas du-
rante o periodo da constru¢do, mas que sabem jamais serdo por eles habi-
tadas.

O Decreto-lei n. 9.330/46 foi mais justo, isentando da tributag¢io
a venda de residéncia prépria. O art. 132 do RIR/66 com a redagdo da Lei
n. 4.862/65, art. 8°, determinava:

“Art. 132 — Estdo isentos do imposto de que trata o art. 129 os
lucros apurados pelas pessoas fisicas:

e) na venda de propriedade imobilidria para residéncia, cuja cons-
tru¢do tenha sido concluida e aprovada por autoridade competente,
se a transferéncia de direitos sobre a propriedade for contratada
depois de transcorrido o prazo de 5 (cinco) anos, contado da data
da aquisicio ou do inicio da constru¢gdo do imével, observado

o disposto no § 3°”.

A legislacdo civil, alids, registra a existéncia do chamado bem de
familia, previsto no Cédigo Civil (arts. 70 e seguintes) e. atualmente, regulado
na Lei n. 6.742/79. que consiste no prédio destinado para domicilio da
familia, ficando isento de execucdo por dividas que vierem a ser contraidas
posteriormente a este fato, durante a vida dos conjuges e até que os filhos
completem a maioridade.

A legislacdo anterior ndo s6 cuidava da ndo tributa¢do do resultado
obtido na alienagdo de residéncia como também teve a sensibilidade de
proteger os alienantes de pequenas propriedades rurais. Assim, a Lei n.
4.154/62 previa a isen¢do da tributa¢do com relagdo as vendas de imoéveis
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rurais destinados a exploragdo agropastoril ou extrativa até determinado
valor; a Lei n. 3.995, de 1961, previra a isen¢do para o caso de alienagio
de quaisquer propriedades rurais, inclusive as que visassem ao desmembramen-
to desse imdveis, no caso de se tratar de lotes de drea igual ou inferior a 50
(cingiienta) hectares, destinada a explora¢do agropecudria do Nordeste; a pro-
pria Lei n. 4.504/64 (Estatuto da Terra) previra a isen¢do na transmissio
de imoveis, até 30 de novembro de 1974, realizada com o objetivo mediato
de eliminar latifindio ou efetuar reagrupamentos de glebas no proposito
de corrigir munifundios, desde que tais objetivos fossem verificados pelo
antigo IBRA.

Qutra circunstancia que nem ao antigo legislador sensibilizou é
a da alienagdo forcada em razdo de doenca grave. Por vezes, a tnica solucdo
para pagamento de hospital e demais gastos com a enfermidade de um
dos membros da familia é a venda do imovel onde se reside e que representa
a unica poupanga conseguida através dos anos. Nesse momento, no entanto,
surge 0 Estado a cobrar imposto, aumentando ainda mais o infortinio da
familia.

A injustica da tributagdo se agrava na hipotese de a alienagdo do
imovel se dar a prazo. Ao Parecer Normativo CST n. 08/79 ndo passou
despercebido esse fenomeno. Em seu item 9, ““a”, ficou dito que:

“0 imposto ndo incide sobre o lucro efetivamente recebido, mas
sobre aquele apurado, ainda que o recebimento venha a se con-
cretizar em anos posteriores’ .

A tese contradiz a propria sistemadtica da tributacdo dos rendimentos
obtidos por pessoas fisicas, que ¢. embasada no chamado sisrerna de caixa,
utilizando-se do regime economico (lucro auferido, embora ndo recebido),
que € proprio da tributagdo das pessoas juridicas.

Feriu-se, assim, o principio programatico, inserto na consciéncia
de todos, que € o da capacidade contributiva. Ninguém pode pagar imposto
se ainda ndo dispde do rendimento cuja parcela so poderd ser retirada exata-

mente apos o recebimento do rendimento.

A CST se ateve ao seguinte raciocinio: o imposto incidird sobre
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o lucro apurado, pouco importando se o alienante efetivamente recebeu
o valor da alienagdo. Tal maneira de pensar se contrapde ao espirito que
norteou o Decreto-lei n. 1.598/77, cujo item 17 da Exposi¢do de Motivos
forneceu o seguinte entendimento:

“O projeto adota a orientacdo geral de submeter os ganhos de
capital ao imposto somente quando realizados, isto é, quando
a pessoa juridica tem condi¢des financeiras para suportar o onus
tributdrio™.

Nio tem sentido, portanto, que, apos semelhante declaragdo, viesse
o fisco tributar o lucro apurado, embora ndo realizado, e,0 que é pior,um
rendimento que vird a ser recebido por pessoa fisica sujeita, na sistema-
tica brasileira. ao regime de caixa.

A tributacdo do ganho de capital “auferido”, mas ndo recebido
efetivamente (chamado de *‘lucro apurado™ pelo PN CST n. 08/79), teria
sentido se existisse imposto autdonomo sobre ganhos de capital. Em nosso
sistema, entretanto, o ganho de capital segue a sistemdtica do imposto de
renda com base na anualidade, o que exige a tributagio com base no regime
financeiro.

C — O Sistema de Inventdrio

A tributagdo do lucro imobilidrio provoca outra espécie de pro-
blema: tributase de uma s6 vez (como rendimento do ano-base), um ganho
de capital obtido ao longo dos anos.

Por influéncia, talvez, dos fisiocratas. a sistemdtica da arrecada-
¢do do imposto de renda, em nossa Pdtria, acompanha a propria produg¢do
da Natureza, que anualmente oferece seus frutos para colheita.

Nada mais natural do que o homem destinar parte dos frutos da
terra para o beneficio da comunidade onde vive. O ganho de capital ndo se
compararia com o fruto da drvore, mas corresponderia ao incremento de

seu tronco, o qual se desenvolve gradualmente através dos anos.

O Regulamento do Imposto de Renda se mostrou sensivel a circuns-
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tancia de alguém ver tributados, de uma s6 vez, os rendimentos auferidos
ao longo do tempo. No art. 88, por exemplo, previu-se o caso da remune-
ragio de trabalhos ou servigos prestados em anos anteriores, se 0 recebi-
mento acumulado resultar de anterior incapacidade financeira do devedor
para pagd-los; de disputa judicial ou administrativa sobre o respectivo paga-
mento; de estipulagio contratual que preveja o recebimento acumulado,
ou final, nos casos de honordrios ou remuneragdo dos profissionais liberais.

Previu-se, ainda no mesmo dispositivo, tributagdo especial para
as hipoteses de recebimento de prémios ou vintenas do testamenteiro, das
pensdes referentes a mais de um ano, recebidas apos habilitagdo demorada,
dos royalties e direitos autorais etc.

No caso da tributa¢do do lucro imobilidrio, ainda ndo se conseguiu
solucionar suficientemente o problema criado pela circunstincia de a inci-
déncia se dar de uma s6 vez sobre rendimento auferido no correr dos virios
anos.

Para obviar esta situagdo jd se cogitou, entre outros, do chamado
sistema de inventdrio. A pessoa fisica, ao elaborar sua declara¢do de rendi-
mentos, anexaria declarag@do de bens onde constasse o cdlculo da valori-
zagdo de seus imodveis durante o ano-base, e ofereceria essa “‘maior valia”
a tributagdo. Desta maneira, quando viesse a vender determinado imovel,
nada, ou quase nada, teria a pagar em razdo de ter auferido lucro imobi-
lidrio. Tal prdtica, além de acarretar dificuldades na sua concretizagfo, traria
mais um encargo para 0s proprietdrios, que jd suportam os Onus das taxas,
impostos, juros em razio da compra em presta¢des etc., sem, talvez, apre-
sentar um cdlculo preciso. Se a tributagfo apanha o lucro obtido de uma
s6 vez, a corre¢do do custo, por outro lado, minora os efeitos da incidéncia,
embora ndo resolva o problema.

Para a solug¢do do problema, dever-se-ia, em primeiro lugar, adotar
uma das seguintes alternativas: fixar a incidéncia de acordo com a sistema-
tica da tributagdo anual, com base na declaragio de rendimentos, ou, pelo
contrdrio, considerar o tributo como incidindo de uma s6 vez no momento da
obten¢do do ganho. O sistema de inventdrio, obviamente, seria especifico para
0 caso de o ganho de capital fazer parte da declaracdo de rendimentos.

O Brasil vem adotando, como soi acontecer em questdes disputadas,
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posi¢do eclética, em que o lucro imobilidrio € apurado na propria declara-
¢do de rendimentos, mas como se fosse um ganho de apuracgdo instantinea,
com aliquota especial etc. Uma vez que os imoveis alienados, de propriedade
da pessoa fisica no fim do ano, devem constar da declaragio de bens do
contribuinte, e o lucro imobilidrio ser declarado no préprio formuldrio da
declara¢do de rendimentos, nada impediria que fosse adotado o sistema de
inventdrio. Como se acentuou acima, no entanto, isto ndo seria aconselhdvel
para o modelo brasileiro.

D — Sistema de “Roll-Over”’.

Cogitou-se, também, em aplicar a metodologia conhecida como
“roll-over”, de acordo com a qual se alguém vender uma propriedade e,
dentro de certo periodo, investir esse mesmo dinheiro na compra de outra
propriedade. a mais-valia ndo sera tributada. Tal recurso legislativo s6 deveria
ser adotado pelo legislador, no meu entender, se aceitasse certas excegoes.
Para dar um exemplo, deveria ficar livre dessa reaplicagdo de capital a alie-
na¢do realizada por quem tivesse um so imovel para residéncia e fosse obri-
gado a vendé-lo para fazer face a despesas com doenga.

Cumpre notar que o Decreto-lei n. 1.950/82 se serviu de tal meto-
dologia, em seu art. 12, isentando do imposto de renda o lucro imobilidrio
desde que o alienante, no prazo de um ano contado da celebragdo do con-
trato, venha a aplicar o produto da venda na compra de imével residencial
e que, na data da aquisi¢do ndo possua imoével da mesma espécie.

O Decreto-lei n. 1.950/82 concedeu isen¢do, também, nos casos
em que o produto da alienac¢do seja empregado na aquisi¢do de imovel resi-
dencial para parentes de primeiro grau, desde que o donatdrio, na data da
aquisi¢do, ndo possua imovel da mesma espécie.

E — Sistema da Permanéncia do Investimento.

Os estudiosos da matéria jd cogitaram da possibilidade de haver
tributagdo do lucro imobilidrio inspirada no chamado “sistema sueco” ou
“sistema de permanéncia do investimento”, de acordo com o qual, se o
imével permanecer na posse do alienante por certo numero de anos, sua
alienac¢do ndo serd tributada.

O inconveniente da ado¢do dessa técnica reside no fato de se tributar
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o lucro na venda do imovel antes do perfodo previsto, caso o alienante se
veja forcado a proceder a venda por motivos particulares alheios a sua vontade
como, por exemplo, no caso de doenca em familia.

O Brasil adotou tal sistemdtica. no Decreto-lei n. 1.641/78, em que
se exigia a permanéncia do imével na posse do alienante pelo perfodo de
10 anos. Atualmente, por forca do art. 4° do Decreto-lei n. 1.790/80, a
permanéncia obrigatoria passou para 20 anos.

Este ¢ mais um dos muitos aspectos a merecer revisio por parte
do legislador. Em nenhum lugar se explicou porque o limite de permanén-
cia foi fixado, inicialmente, em 10 anos. passando, em seguida, para 20
anos. sem modifica¢do alguma pelo Decreto-lei n. 1.950/82.

Teria sido com base na depreciagdo de imoveis ? Se assim fosse,
estaria o legislador cometendo grande equivoco, pois utilizaria metodologia
especifica da depreciacdo econdmica (tempo de vida util), aplicdvel as em-
presas, quando, no caso do lucro imobilidrio, deveria atentar para a deprecia-
¢do financeira (problema de retorno de capital), o que sdo coisas bem dife-
rentes.

De acordo com o § 59 do art. 41 do RIR/80:

Na apura¢do do rendimento tributdvel. o lucro serd reduzido pela
aplicacdo do percentual de 5% (cinco por cento) por ano completo
transcorrido entre a data de aquisi¢do e a de alienacdo do imdvel™
(DL n.1.641/78. art. 2°. § 4°_ ¢ DL n. 1.790/80. art. 4°).

Freqiientemente os contribuintes se insurgem contra semelhante
dispositivo, por implicar em permanéncia prolongada do imével em poder
do alienante. Faz-se necessdrio. portanto. que o Governo se valha de pare-
ceres de peritos a fim de corrigir essa falha. pois se. de um lado. continua ado-
tando o critério da permanéncia do investimento. de outro anula os efeitos
de tal metodologia. em razdo do espaco de tempo da permanéncia do inves-
timento (20 anos).

F — Critica a Sistemdtica Adorada.
Se a tributacdo de rendimentos. em geral. ji oferece incontiveis

problemas, a tributacdo dos ganhos de capital traz questdes ainda maiores.
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Lembro, principalmente, as seguintes:

a) se a incidéncia for considerada em razdo da mais valia atribuida
ao imovel pelo decurso do tempo de permanéncia na posse do alienante,
além dos aspectos negativos acima apontados, ressalte-se que o lucro, por
vezes, ¢ meramente ficticio, sobretudo por se comparar um pre¢o de mer-
cado, que sobe vertiginozamente, com o custo corrigido apenas aos mesmos
indices das ORTN;

b) se a incidéncia tomar por base o fator “especulagdo”, deverd
o legislador cuidar para ndo cometer o erro do gigante da fdbula que matou
a galinha-dos-ovos-de-ouro.

Razdes dessa ordem tém impedido o legislador brasileiro de tomar
um rumo definitivo, ora tributando o lucro imobilidrio, ora recuando.

Chegou-se, atualmente. a um sistema hibrido de tributagdo do
lucro obtido por pessoas fisicas nas operagdes imobilidnas.

I — a alienacdo evenrual de imoveis € tributada de acordo com
o Decreto-lei n. 1.641/78, com as modifica¢des introduzidas pelo Decreto-
lein. 1.950/82;

Il — a alienacdo habitual de iméveis traz como conseqiiéncia a
equiparacdo da pessoa fisica & pessoa juridica, na forma do Decreto-lei
n. 1.381/74, com a redacao do Decreto-lei n. 1.510/76.

Se as duas espécies de incidéncias coexistem (DL n. 1.641/78, art.
19, § 1°), duas modificacdes deveriam ocorrer na sistemdtica da equiparagdo:

a) primeiramente. a equipara¢do provocada pela aliena¢do de imével
a empresa imobilidria por pessoa fisica ligada (DL 1.381/74, art. 39 1)

b) em segundo lugar, a equipara¢do provocada pela comercializa¢do
de imoveis (DL n. 1.381/74. art. 3°_1I).

Tais hipoteses de incidéncia tinham sua razdo de ser no tempo

em que ndo havia tributagdo do lucro obuido por pessoa fisica na aliena-
¢do eventual de imdveis.
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Tornava-se necessdrio, por outro lado, impedir que pessoa ligada
a empresa imobilidria alienasse imével por valor notoriamente superior
ao de mercado, provocando ndo sé6 a distribuicdo disfarcada de lucros como
a diminui¢do dos resultados tributdveis da empresa adquirente. Atualmente,
tal expediente se torna desaconselhdvel. uma vez que a alienagdo para empresa
imobilidria por pessoa ligada seria tributada.

Fazia-se necessdrio. também, equiparar a pessoa fisica a pessoa
juridica no caso de alienacdo de iméveis com habitualidade, pois tal atividade
denota a existéncia de empresa individual. A legislacdo. no entanto, ¢ sobre-
maneira rigida no tocante a definicdo da habitualidade, determinando que
a simples compra e venda de mais de trés imoveis em dois anos,denota a
existéncia de empresa individual. Assim. qualquer pessoa que vendesse quatro
imoveis no periodo de dois anos, adquiridos nesse mesmo periodo, provo-
caria a equiparagdo, mas s6 a quarta alienacdo sofreria tributagdo. Atual-
mente, com a incidéncia do imposto sobre o lucro apurado na alienagdo
de qualquer imével. ndo mais se justificaria a existéncia da sistemdtica da
equiparagdo nos termos do art. 3°,1.do Decreto-lei n. 1.381/74.

Embora seja verdade que. mesmo com a tributagdo do lucro imo-
bilidrio a alienagdo de imdveis com habitualidade denota a existéncia de
empresa individual, dever-se-ia encontrar nova maneira de apurar a exis-
téncia de profissionalizacdo.

A equipara¢do acarreta obrigacdes acessorias em grande quantidade
como, por exemplo. obtencdo de C.G.C.. escrituracdo contdbil. apresenta-
¢do de declaragdo de rendimentos etc. Ndo tem sentido exigir-se tanto de
quem terd que oferecer a tributacdo o produto da alienacdo de apenas um
imovel .

PARTE I

SUGESTOES PARA MELHORIA DO SISTEMA

Os setores governamentais. a0 que parece. ndo chegaram ainda a
valorizar suficientemente o conceito de ganho de capital. nem se nota na
legislagdo posta tratamento adequado para o hem de capital. Com relacdo
especificamente @ matéria ora analisada. é o caso de se perguntar: os imoveis
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sdo bens de capital ou mercadorias ?

A legislagdo atual é cadtica pois, de um lado, se refere a “estoques
de imoveis™ (art. 27 do Decreto-lei n. 1.598/77), expressdo que é empregada
para o caso de mercadorias; de outro lado, no entanto, tributa os imoveis
em diploma especifico para ganhos de capital (art. 1° do Decreto-lei n.
1.641/78).

Essa visdo bipartida do legislador acarreta inimeros problemas como,
por exemplo, a discussio provocada pelo recente diploma que criou o FIN-
SOCIAL, o qual previu como sujeito passivo a empresa dedicada 4 venda
de “mercadorias”, o que, segundo alguns, liberaria da incidéncia da contri-
bui¢do as empresas imobilidrias, uma vez que, de acordo com a defini¢do con-
tida no art. 191 do Codigo Comercial, os imodveis ndo sio mercadorias.

A dupla visdo dos imoveis — como bens de capital e como merca-
dorias —, poderia, no entanto, ser de grande valia para a tributagdo do lucro
imobilidrio, desdobrando-se a hipotese legal do seguinte modo:

a) a que previsse incidéncia para o caso em que o imdvel realmente
fosse tratado como mercadoria e alienado por quem comercializasse com
essa categoria de bens;

b) a que previsse incidéncia para o caso em que o imdvel recebesse
o tratamento de bem de capital, alienado por quem eventualmente realiza
esse tipo de operagdo.

Por outro lado, é o caso de se perguntar: o conceito de ganho de
capital pode ser confundido com o conceito de renda ?

Como se sabe, esta matéria tem sido objeto de vdrios estudos em
outros paises. No meu entender, a legislagdio ndo deverd considerar estes
dois conceitos como coincidentes, tratando o ganho de capital como simples
rendimento. Percebe-se, pela andlise mais singela, que o rendimento é rece-
bido como se fosse um fruto colhido periodicamente, enquanto a esséncia
do ganho de capital estd no fato de que ndo obedece & periodicidade, mas
ao principio da acidentalidade. Por isso mesmo, a locagdode imével produ-
zird rendimentos de aluguel, enquanto a venda desse mesmo imével ocasio-
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nard obten¢do de ganho de capital.

A distingdo entre ganho de capital (momentineo. acidental e espo-
rddico) e rendimento (sujeito a periodicidade) deveria levar o legislador
a ndo tributar na declaragio de rendimentos (anual) os ganhos obtidos na
alienagdo eventual de imoveis.

Outra dicotomia ainda ndo explorada suficientemente na legisla-
cdo ¢ a distincdo entre inversdo de capital, sem qualquer preocupa¢io de
lucro, e especulacdo. quando o importante ¢ justamente o lucro.

No caso em que o imével for considerado como estoque e for
alienado, ficard evidente a intencdo de o alienante se dedicar a especula-
¢do com imdveis e o ganho obtido ndo poderd ser tributado da mesma forma
que o ganho eventual.

Depois de tantos erros e acertos apresentados na nossa legislagdo,
através do tempo. talvez a primeira conclusio a ser tomada pelo legislador
seja a de que a tributagdo em razdo da alienacdo eventual de iméveis ndo
poderd ser a mesma que recai sobre a aliena¢do realizada por quem comer-
cializa com imdveis.

O leitor poderd perguntar onde estd a novidade desta proposta,
uma vez que a legislacdo atual jd adota essa espécie de distingdo. Foi minha
inten¢do deixar demonstrado. pelos argumentos acima. que tributa¢do sobre
o ganho eventual e a que recai sobre o lucro obtido nas operacdes realizadas
de modo habitual ndo deverd terminar. conforme se tem proposto ultima-
mente. O que ¢ necessdrio ¢ valorizar e aprofundar os conceitos acima e
levar as ultimas consequéncias a tributacdo baseada naquelas dicotomias.

SEGUNDA CONCLUSAO

Um dos aspectos a se levar em consideragdo na distincdo entre
inversio de capital e especulacdo estd justamente no fato de que o lucro
na venda de imoéveis ¢ obtido pela comparagdo entre um valor de alienacdo.
fixado pelo valor de mercado. em que o parametro é o indice de precos.
e o valor de aquisi¢cdo, em que o pardmetro é o indice aplicado pela correcdo
monetdria do valor nominal de uma ORTN. inferior aos indices de mercado.
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Por essa razdo, o lucro imobilidrio é construido de modo artificial,
com resultado, por vezes, ilusorio. pois compara grandezas de natureza
diferente. Além do mais, o chamado *‘valor de reposi¢io™ absorve qualquer
lucro obtido. Embora tendo lucro imobilidrio. o alienante ndo conseguird
comprar imovel igual ao que estd vendendo, com o mesmo dinheiro rece-
bido.

[mpde-se, portanto, segunda conclusdo, no sentido de ndo se justifi-
car a incidéncia do imposto na hipotese de se aplicar o montante do valor
obtido na aliena¢do de determinado imdvel na compra de outro. O art. 12
do Decreto-lei n. 1.950/82, por isso mesmo, é um dos aspectos positivos
da legislagdo vigente e ndo deverd ser modificado.

TERCEIRA CONCLUSAO

Leis do tipo do Decreto-lei n. 1.950/82 servem, por outro lado,
para aumentar o nivel da inflagdo, uma vez que. sabendo o vendedor de
um imoével que terd de pagar tributo pelo fato de ter alienado imovel, pro-
curard repassar esse imposto para o adquirente do bem (1).

Ao invés de repassar o imposto, no preco, o alienante se verd ten-
tado a se utilizar da técnica do subfaturamento, ou seja. a semelhanga do
comerciante ou do industrial que emite nota fiscal apontando um prego
inferior ao que realmente foi cobrado do comprador, o alienante fard cons-
tar da escritura um valor de venda inferior.

Considerando-se que ambos os fendomenos apontados foram causas
da aboligdo do tributo que incidia sobre o lucro imobilidrio instituido pelo
Decreto-lei n. 9.330, de 1946, a regulamentagdo e a disciplina relativas
ao art. 11 do Decreto-lei n. 1.950/82 deverdo cuidar para que este dispo-
sitivo ndo seja um dos muitos existentes apenas no papel.

QUARTA CONCLUSAO

Neumark jd chamara a atenc¢do para a necessidade de a lei ser clara

(1) A expectativa ¢ que tal ndo acontega, cis que, de outro lado, as empresas

deixariam de procurar dinheiro nos bancos.
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e precisa, obedecendo ao que ele chamou de principio da transferéncia,
e Sainz de Bujanda dedicou parte de seu estudo sobre a discricionariedade
ao que apelidou de “arbitrariedade normativa’ do Executivo.

O Decreto-lei n. 1.950/82 é exemplo de como ndo deveria ser
baixado um diploma dessa natureza. Além de imprecisdes (art. 2°9) e de
erros de redagdo (art. 11). o diploma causou perturbacdo social, pois logo
se levantaram inimeros protestos em todo o Pais contra as conseqiiéncias
de um decreto-lei que, por incrivel que pareca, foi baixado para conceder
isencdes!

ApO6s a abolicdo da quota-parte nas multas, que favorecia a cobica
de alguns agentes fiscais. a consciéncia nacional certamente haverd de se
levantar contra o fendmeno hodierno da arrecadagao por decreto-lei.

Quando o decreto-lei ¢ utilizado para arrecadar dinheiro para
os cofres publicos. ao lado de uma fiscalizacdo inoperante. os seus comandos
servirdo constantemente para causar perturbacdo social como no caso também
recente do diploma criador do FINSOCIAL.

Mesmo vivendo num Estado de Excec¢do, em que o Executivo
toma o lugar do Legislativo. torna-se possivel evitar a arbitrariedade norma-
tiva. Tanto Sainz de Bujanda como Neumark. como se sabe, viveram dentro
de Estados em que jd imperou a Ditadura. A forma de governo ndo é o mais
importante. Para se evitar a arbitrariedade normativa basta que o Executivo
publique, antecipadamente. o projeto do diploma legal, que deverd vigo-
rar no exercicio seguinte. para receber criticas e sugestoes.

Qualquer pessoa que leia o Decreto-lei n. 1.950/82. chegard a con-
clusdo de que o art. 11 trard profundas modificacoes na sistemdtica da tribu-
tagdo do lucro imobilidrio e provocard. necessariamente. a edicio de mais
um decreto-lei para regular outros aspectos deixados de lado pelo atual.
a maneira da fdbula do aprendiz de feticeiro.

Antes de o Decreto-lei n. 1.950/82 comecar a produzir seus efeitos.
tornar-se-ia necessario que o Executivo promovesse estudos para a feitura
de um texto unico, consolidando todos os diplomas existentes sobre a
matéria e refundindo as normas existentes, mas aceitando sugestoes dos
que conhecem o mercado de imdveis.
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QUINTA CONCLUSAO

Considerando-se que o Decreto-lei n. 1.950/82 ainda ndo é um
diploma definitivo e a edi¢do de outro, mais perfeito, se faz necessrio e
urgente, recomenda-se:

a) O abrandamento do disposto no seu art. 11, em razdo da injustica
que acarretard a tributacdo indiscriminada de qualquer ganho obtido na
alienagdo de imovel:

b) dentre as vdrias isencOes previstas para amenizar a tributacio
do lucro imobilidrio deveriam ser consideradas:

b.l — a prevista para o caso de venda de residéncia propria,
adquirida hd mais de 5 (cinco) anos:

b.2 — isencd@o, para o caso de alienacdo forgada para fazer face
a despesas que ndo poderiam ser pagas a ndo ser com a venda do tnico imével
que se tem, como por exemplo, no caso de doenca grave:

b3 — para a hipétese de aliena¢do de pequenas propriedades
utilizadas para fins agricolas e pastoris e possuidas pelo alienante hd mais
de 5(cinco) anos.

SEXTA CONCLUSAO

Foi lembrado que a Administracdo vem entendendo ser devido
o imposto de renda nas vendas a prazo, por ocasido da alienag¢do, quando
se apuraria o lucro mediante comparagdo do valor da aliena¢do com o custo
atualizado do bem.

Considerandn que o Brasil adota a teoria da tributacdo do ganho
de capital apenas quando o mesmo se achar realizado. e considerando-se
que o sujeito passivo sO poderd pagar imposto se tiver capacidade contri-
butiva, propde-se a tributacdo do ganho de capital pelo regime de caixa,
de maneira proporcional ao recebimento do pre¢o pelo alienante.

SETIMA CONCLUSAO
O Brasil. como se disse. adotou a técnica da tributagdo que prevé

a ndo incidéncia do imposto em funcdo do tempo de permanéncia do imével
na posse do alienante. A razdo desse principio ¢ conhecida: a permanéncia do
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imével na posse do alienante por certo tempo desencorajaria a especulagdo,
que € fator importante para a obtengdo do lucro.

Por outro lado, o espaco de tempo exigido para o gozo da isen¢do
total, que atualmente é de 20 anos, ndo hd duvida é desproporcional. No
passado jd se considerou tal periodo como sendo de apenas cinco anos.
Propde-se, portanto, a revisdo desse aspecto da legislacdo atual.

OITAVA CONCLUSAO

Uma vez que toda alienagdo serd tributada, ndo mais se justifica
a sistemafica da equiparagdo com base na alienagdo de imovel a pessoa juri-
dica dedicada ao comércio de imoveis por pessoa fisica vinculada 3 adqui-
rente, nem a equipara¢do com base na compra e venda de imoéveis, a ndo
ser que esta seja feita profissional e habitualmente.
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