ESTUDO SUCINTO E SUGESTAO SOBRE TRIBUTAGAO DO IMPOSTO DE RENDA EM
PERMUTA DE IMOVEIS

Considerando que:

a) Abase de calculo dos tributos e emolumentos incidentes sobre alienagéo de
imoveis é o seu valor venal ou de mercado, na data da transmisséo;

b) Em permuta de imdveis, a operagao é registrada pelo valor ou custo historico, €,
s.m.j., sdo descartados os fatores de redugao do ganho de capital;

c¢) Que orecolhimento do imposto de renda sobre venda de iméveis permutados fica
diferido para data futura e incerta;

propde-se o estudo € a analise dos seguintes aspectos sobre o tema.

1. O ITBI - Imposto de Transmissao de Bens Imodveis, assim como as taxas extrajudiciais,
como, por exemplo, a Circular n. 551 de 11 de dezembro de 2024 da CGJ do TISC, séo
cobrados com base no valor econdmico da transmissao, ou seja, o valor venal ou de
mercado. Nesta linha, via-de-regra, também, o IPTU e o ITCMD.

2. Natributacao de alienagao de imoveis, pelo Imposto de Renda, consta o seguinte:

2.1.Lei 7.713/88, art. 1°, 8 3° (IDEM Decreto 9.580/2018, art. 128, § 4°): Na apuracao do
ganho de capital serdo consideradas as operagdes que importem alienacgéo, a qualquer
titulo, de bens ou direitos ou cessao ou promessa de cessao de direitos a sua aquisigao,
tais como as realizadas por compra e venda, permuta, adjudicagéo, desapropriacéo,
dacao em pagamento, doagao, procuracao em causa propria, promessa de compra e
venda, cessao de direitos ou promessa de cessao de direitos e contratos afins.

2.2.Lei11.196/2005:

2.2.1. Art. 39. Fica isento do imposto de renda o ganho auferido por pessoa fisica
residente no Pais na venda de imdveis residenciais, desde que o alienante, no prazo de
180 (cento e oitenta) dias contado da celebragao do contrato, aplique o produto da venda
na aquisigéo de imoveis residenciais localizados no Pais.

2.2.2. Art. 40. Para a apuragao da base de calculo do imposto sobre a renda incidente
sobre o ganho de capital por ocasido da alienagao, a qualquer titulo, de bens iméveis
realizada por pessoa fisica residente no Pais, serao aplicados fatores de redugéo (FR1 e
FR2) do ganho de capital apurado.

§ 1° A base de calculo do imposto correspondera a multiplicagao do ganho de
capital pelos fatores de reducéo, que serdo determinados pelas seguintes formulas (vide
(IN SRF n° 599/2005)):



- FR1=1/1,0060 m1, onde "m1" corresponde ao numero de meses-calendario ou
fracdo decorridos entre a data de aquisicao do imével e o més da publicacao desta Lei,
inclusive na hipotese de a alienagao ocorrer no referido més;

II- FR2=1/1,0035 m2, onde "m2" corresponde ao numero de meses-calendario
ou fragéo decorridos entre o0 més seguinte ao da publicagao desta Lei ou o més da
aquisicao do imodvel, se posterior, e 0 de sua alienacao.

2.3. ... Decreto 9.580/2018, art. 128, Art. 132. Na determinacao do ganho de capital, serdo
excluidas (Lei n® 7.713, de 1988, art. 22, caput, inciso lll):

... Il - a permuta exclusivamente de unidades imobiliarias, objeto de escritura publica,
sem recebimento de parcela complementar em dinheiro, denominada torna, exceto na
hipotese de imdével rural com benfeitorias.

... 829 Na hipotese de permuta com recebimento de torna, devera ser apurado o ganho de
capital apenas em relagao a torna.

... Art. 136. O custo de aquisicao dos bens ou dos direitos sera o valor pago na sua
aquisicao.

2.4....IN 84/2001 RFB: Art. 12. Considera-se custo de aquisicao de imoével adquirido por
permuta com outro imoével, o valor do imével dado em permuta: ...

2.5.S.m.j., a permuta de imdveis incide em acréscimo patrimonial, tal como previsto no
inciso Il do artigo 43 do CTN, pois, se um imével adquirido anteriormente foi equiparado
com um imoével novo ou mais recente, tal valorizagdo € um ganho de capital, assim
entendido o lucro obtido em qualquer alienacéo de ativo, que pode e deve ser tributado,
de forma imediata ou diferida.

Brainstorming

A lei permite que, sobre avenda de imdvel residencial, haja isengao de tributos sobre o
ganho de capital apurado, se houver aquisicdo de um ou mais iméveis residenciais, em
até 180 dias ap6s.

A lei permite a redugéo gradativa (FR1 e FR2) da base de calculo do imposto de renda
sobre ganho de capital pela venda de imdveis, a cada més transcorrido desde a data de
aquisicao.

Embora nao haja proibicao legal expressa, ha entendimento de que, na operagao de
permuta de imdveis, os fatores de reducéo seriam extintos, exceto quanto ao valor da
torna.

A permuta de imodveis € alienagao e se equipara a compra e venda (art. 533 do Cddigo
Civil) ou a dagdo em pagamento.



Por justica tributaria, cabe cogitar da transferéncia dos fatores de redugao acumulados
para o imoével recebido em permuta.

Ou, ainda, que seja possibilitada a atualizagcdo do imével dado em permuta, até o valor do
imovel recebido em permuta, diferenga que incide em ganho de capital, mediante
tributagcdo imediata com aproveitamento dos fatores de redugdo acumulados.

Se forem anulados ou desconsiderados esses fatores de redugéo, cabe questionar se ndo
haveria violagao da isonomia tributaria, ja que contribuintes em alienagdes comuns
poderiam aplica-los, mas os que realizam permutas ficariam prejudicados.

Ao contrario, em sendo transferidos os fatores de redugao e/ou tributada a permuta de
imoveis com estes redutores, caberia cogitar se a regra, também, seria aplicavel as
demais formas de alienagéo, ndo somente a compra e venda em dinheiro.

Com isso, importante considerar, que, além da justica tributaria e seguranca juridica,
haveria imediata arrecadacao tributaria, sem necessidade de que ficasse diferida no
tempo, para data futura e incerta.

Cabe lembrar que o alienante dos iméveis recebidos em permuta também é tributado.

Em assim sendo, sugere-se que haja acréscimo ou alteragao na legislativa tributaria, da
forma retro exposta, que contemple o seguinte:

*** no caso de permuta de imdveis, que passe a ser autorizada a transferéncia dos fatores
de reducado acumulados no imével original (inciso |, do art. 40, da Lei 11.196/2005), para
que sejam considerados na base de calculo do imposto de renda em futura alienacao do
novo bem recebido em permuta.

*** E/QU, ainda, aplicar o beneficio do art. 40 da Lei 11.196/2005, também ao valor total
da permuta, mediante possibilidade de atualizagéo do valor do bem anterior, até o valor
do bem atual, na data da efetiva alienagdo, com a consequente e imediata tributagao.
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