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Lucro Imobilidrio: o que é e quais situagcoes

de isencao de IR

Antes de adentrarmos ao tema principal, primei-
ramente, cabe mencionar que no Brasil a negocia-
cao de imadveis é recheada de pormencores e regras,
desde o inicio da compra até o registro da escritura
publica perante o Registro de Imoveis.

Ocorre gue um proprietario/vendedor de imével,
na maioria das vezes, desconhece a existéncia de in-
cidéncia de imposto de renda (IR} sobre o lucro imo-
biliario, até mesmo que ha situagdes de isengao do
pagamento desse tribute, ou o proprietario/vende-
dor ja ouviu falar sobre o assunto, porém desconhe-
ce as possibilidades de isentar-se do pagamento de
tal imposto.

Antes de pontuar, de forma didatica, as situagdes
gue abarcam a isencao do referido lucro, vale a pena
explicar o que @ o lucro imobiliario. Pois bem, quan-
do uma pessoa, residente no Brasil, vende um imdvel
por valor acima do que comprou € o gue se entende
por lucro imobiliario, ou seja, ocorre guando o valor
da venda & mais alto do que o da aquisicao na data
em que ele foi comprado.

Tambeém & interesse falar sobre a porcentagem
de sua incidéncia. © imposto sobre o lucre imokbili-
ario segue a tabela progressiva de ganheo de capital
previsto pela Receita Federal do Brasil, isto €, a ali-
quota ndo @ mais fixa em 15%, como era ha alguns
anos. Agora a aliguota € progressiva desde a vigéncia
da Lei n"13.259 de 2016.

Quanto ao pagamento desse imposto, desta-
ca-se gue nac ocorre junto com a declaracdo do
imposte de renda anual, o vendedor deve pagar o
tributo até o dltimo dia util do més posterior a finali-
zacdo da venda para o outro proprietario, acessando

o site da RFB, buscando pelo Programa (GCAP) para
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o calculo do imposto, preenchendo os dados/emitir
o DARF e gerando o boleto para pagamento. 56 no
proximo ano € que o vendedor devera transferir as
informacdes para a sua declaracao de ajuste anual
do imposto de renda, referente ac lucro imobiliario
obtido pela transagao/alienagéo realizada,

Ultrapassadas as questdes introdutarias, afinal,
quando o proprietario/vendedor podera se livrar do
pagamento do imposto de renda (IR) sobre o lucro
imobiliaric?

- Bens de pequeno valor Quem vendeu o imavel
pelo valor de até RS 440 mil ou menos, for proprie-
tario de um dnico bem, e seja essa a Unica alienagao
feita nos ultimos 5 (cinco) anos. Por exemplo: vocé
adquiriu um imével no ano de 2013, no valor de RS
300.000,00, e agora vendeu esse Unico bem no valor
de RS 400.000,00, sendo essa transacdo a Unica nos
ultimos 5 anes. O lucro imobiliario de RS 100.000,00
sera isento de IR.

- Utilizagao do produto da venda do imével re-
sidencial para a aquisicdo de outro imdvel dentro
de 180 dias: Quem vendeu um imavel residencial e,
dentro do prazo de 180 dias, apds a assinatura do
contrato de venda, utilizou o valor dessa venda para
adaquirir outro imovel residencial - concluido, em
construgao ou na planta.

Por exemplo: vocé adguiriu um apartamento,
no valor de RS 300.000,00, no ano de 2015, e no dia
20/03/2022, vocé decidiu vendé-lo na guantia de RS
450.000,00 para compra da sua nova casa nesse
mesmo valor. O lucro imaobiliario da 1* venda, qual

seja, de RS 150.000,00, serd isento de IR, caso vocé
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adguira essa casa (pronta ou em construgaco) até o
dia 20/09/2022.

« Utilizac3o do produto da venda do imdvel re-
sidencial para quitagdc de financiamento anterior
(hipétese recentissima autorizada pela RFB): Quem
utilizar os recursos da venda de um imdvel para qui-
tar, parcial ou totalmente, financiamento imobiliario
anterior,

Por exemplo: vocé adquiriu um apartamento A,
financiadeo por 30 anos, no dia 10/05/2017. Hoje vocé
vendeu um outre apartamento B, tendo um ga-
nho de capital de RS 200.000,00. O saldo devedor
do financiamento daquele apartamento A é de RS
I00.000,00, Nesse caso, a isengao de IR no ganho
de capital sera sobre RS 200.000,00 pela venda do
apartamento B, se essa quantia for aplicada para
abater o saldo devedor do financiamento dagquele
apartamento A, em ate 180 dias.

- Imdvel adguiride até 1969: Quem vendeu ima-
vel que foi adquirido até o ano de 1969, também sera
beneficidrio da isengdo do pagamento de tributo so-
bre o lucro imobiliario.

Por exemplo: vocé adguiriu uma casa, no valor de
RS 40.000,00 (convertido em reais), no ano de 1965,
e hoje decidiu vendé-la no valor de RS 340.000,00. O
lucro imobilidrio de RS 300.000,00 serd isento de IR,
porgue esse bem foi adguirido antes do ano de 1969,

Como visto, o imposto de renda sobre o lucro
imobilidrio s6 incidird se o proprietariofvendedor
realizar a venda do imadvel por um valor superior ao
que comprou, e se nac encaixar em nenhuma das
hipoteses referidas acima.

Ainda que o vendedor nao se ajuste em nenhu-

ma das situacdes de isengdes, ainda podera diminuir

o valor do IR sobre o ganho de capital, por meio da
comprovacao de todas as despesas com reparos, re-
formas e melhorias no imdvel, como também de es-
critura, de registro, de corretagem, de ITBI e dos juros
de financiamento.

Vale também apontar que as regras de incidén-
cia de imposto de renda sobre o lucro imobiliario
nao é diferente para imovel que foi recebido a titulo
de heranga, no momento em gue o bem é transferi-
do ao patriménio do herdeiro, passa a ter o mesmo
tratamento gue gualguer cutro imovel, alcangando
as regras usuais de incidéncia de IR sobre o ganho de
capital na alienagao, por exemplo.

Por fim, naoc menos importante, caso o vendedor
nac declare a venda de um imdvel, no ano seguinte
ao da venda, mesmo com a isengao de IR sobre o
lucre imobiliario, o ato pode ser visto pela Receita
Federal do Brasil como uma sonegacao, podendo
inclusive ser aplicado multa e juros, ja que & consi-
derado um dever a declaragao de quantoe foi gasto
com a compra de um bem, de guanto adquiriu com
a venda, bem como se o imadvel foi financiado, e de

quanto teve de lucro imobiliario.

Suelen da Silva Santos
OAB/RS 93.957

Advogada do MZ Advocacia

suelen@mzadvocacia.com.br
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André Mendonca suspende processos sobre IPVA de

veiculos de locadoras

A decisdo foi tomoda no dmbito do ARE
1.357.421, que recentermente teve o repercussdo

geral reconhecida pela Corte.

O ministro André Mendonca, do STF, deter-
minou a suspensaoc nacional de todos os proces-
s0s5, individuais ou coletivos, que versem sobre a
cobranga do IPVA de veiculos pertencentes a lo-
cadoras. A decisdo foi tomada no dmbito do ARE
1.357.421, que recentemente teve a repercussao ge-
ral reconhecida pela Corte.

IPVA

Mo recurso em questao, o STF vai decidir se &
constitucional a cobranca do IPVA de veiculos per-
tencentes a locadoras nos Estados em gue ha filial
da empresa, mesmo gue o veiculo esteja registrado
na unidade da federacdo em gue a esta localizada
sua sede.

Em marge, a controversia teve repercussao ge-
ral reconhecida no plenario virtual (Tema 1.198), por
unanimidade. A tese a ser fixada nesse julgamento
devera ser aplicada aocs demais processos sobre a
mesma matéria.

Mo caso em analise, uma locadora com sede no
Parana/PR apresentou recurso contra decisdo do
T1/SP que considerou legitima a cobranca de IPVA,
pelo governo paulista, dos veiculos utilizados por
suas filiais no Estado.

No STF, a empresa alega que o credordo IPVA &
o Estado em que o veiculo é registrado, e ndo ague-
le onde circula ou transita. Sustenta, ainda, que re-
colhe o mesmo imposto no Parana, e, assim, a lei
estadual 13.296/08 de Sdo Paulo instituiu bitribu-
tacdo. Outro argumento é o de que a lei fere a iso-

nomia tributaria, porque concede redugdo de 50%
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da aliquota para os veiculos registrados no Estado.

Suspensdo nacional

O relator do caso, ministro André Mendonga,
determinou a suspensio, em todo territério nacio-
nal, do processamento de todos os processos pen-
dentes, individuais ou coletivos, que versem sobre
a gquestao, até o julgamento definitivo do presente
paradigma.

“Em suma, o estado da arte indica o potencial
ferimento de um conjunto de valores constitucio-
nais. de parte a parte. Cito, inter alia. a neutralida-
de fiscal, a livre concorréncia, o

Estado Fiscal, a salvaguarda das bases de inci-
déncia tributaria. Dito de outra forma, verifica-se a
emergéncia de nova faceta da denominada "guerra
fiscal do IPVA,” o que pressupde de um lado multi-
plas técnicas, juridicamente possiveis ou inviaveis,
de planejamento tributario por parte das locadoras
e, de outro, a criacdo de novas obrigagdes acesso-
rias pelos Estados, por vezes de duvidosa constitu-
cionalidade.”

Fonte: Migalhas,
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TST fixa que acao trabalhista movida por empregado
terceirizado nao pode excluir nenhuma das contratantes

Em julgamento de Incidente de Recurso Repe-
titivo, o Pleno do TST decidiu por maioria de votos
que, nas agdes em que se discutem a licitude da
terceirizacdo havida e o possivel vinculo de empre-
go do trabalhador diretamente com o tomadeor de
servigo, o litisconsorcio passivo & necessario e uni-
tario. Ou seja: (i) o empregado tem de litigar contra
a empresa tomadora e, também, contra a empre-
sa prestadora de servigos, ndo podendo ajuizar a
acdo em face de apenas uma destas; e (ii) a decisao
produzira efeitos idénticos para todas as partes da
relagio.

Parte-se da premissa de que a relagao de ter-
ceirizacao é triangular, entre empregado, empresa
prestadora de servigos e empresa tomadora, o gque
gera direitos e deveres para todas as partes. Neste
caso, declarando-se a nulidade da terceirizagao, as
consequéncias juridicas se estenderdo igualments
a todas estas - razao pela qual o pleito devera ser
solucionado em unidade, de maneira uniforme.
Dou-
glas Alencar Rodrigues, cuja tese foi a vencedors,

Conforme destacou o ministro revisor
quando se trata de discussdo acerca da validade da
terceirizagdo, "ou os contratos serdo validos ou se-
rao invalidos para todos™. Mao cabe ao empregado
terceirizado, portanto, escolher livremente o polo
passivo da acdo, deixando eventualmente uma das
empresas da relacdo contestada de fora.

Caso a acao seja proposta apenas contra o to-
mador de servigos, pleiteando-se o reconhecimen-
to dailicitude da terceirizagdo e, como consequén-
cia, de vinculo de emprego entre o trabalhadore o
tormador, o juiz podera ou (i) determinar a citagao

e inclusdo da empresa prestadora de servicos no

polo passivo da acao ou (ii) extinguir o feito sem
resolucao de mérito. O prosseguimento da recla-
macac contra apenas uma das empresas podera
resultar na anulacao do processo.

O julgamento do TST acompanha com maior
coeréncia a decisao de 2018 do 5TF, que validou a
terceirizacdo das atividades-fim das empresas, re-
conhecendo como regra a responsabilidade subsi-
diaria da tomadora - e solidaria apenas gquando re-
conhecida a ilicitude da terceirizagao -, garantindo
maior seguranga juridica nestas relacoes.

Para além disso, garante tambéem o direito a
ampla defesa e aoc contraditério das empresas to-
madoras de servigos perante este tipo de acao, pois
quem detém a documentagao funcional do traba-
Ilhador terceirizade & a empresa de prestagdo de
servigos, empregadora deste. Quando a prestadora
nao é incluida no polo passivo da acao, a tomadora
se vé limitada na sua defesa, tendo em vista que
usualmente nao possui elementos suficientes para
contestar amplamente o feito.

A tese fixada pelo TST, portanto, @ de grande
relevancia, garantindo maior seguranca juridica ao
negocio & possibilitando uma defesa adequada as

empresas contratantes.

Fonte: Jornal do Comércio.
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Faléncias podem se arrastar por mais de 10 anos e so

recuperam 6% da divida

O processo de faléncia costuma se arrastar por
mais de dez anos, entre adistribuigdo e o encerramen-
to, e sd recupera em media 6,1% da divida, comparan-
do o valor dos bens vendidos e o quadro de credores.
Esses dados demonstram que ha grande numero de
faléncias negativas e gque o sistema apenas se retro-
alimenta, pois os valores arrecadados servem apenas
para ressarcir as despesas com o processo.

As estimativas constam da pesquisa do Obser-
vatorio da Insolvéncia, desenveolvida pela Associacao
Brasileira de Jurimetria (ABJ) em parceria com o Mu-
cleo de Estudos de Processos de Insclvéncia (NEPI)
da PUC-SP, gue teve como objetivo principal obter
uma visdo empirica do processo de faléncia.

O observatorio levantou dados estatisticos dos
processos judiciais envolvendo empresas em crise no
estado de S30 Paulo, buscando identificar gargalos
e gportunidades para aprimorar a prestagao jurisdi-
cional. Foram coletados dados de 6,270 processos no
total.

Os pesquisadores, entdo, analisaram a duragao
dos processos de acordo com fases especificas. O
tempo mediano entre a distribuicdo e a decretacao
de faléncia, ou extingdo do processo caso a faléncia
nao tenha sido decretada é de aproximadamente um
ano e cinco meses.

O segundo tempo de interesse é o intervalo entre
a decretagao e a avaliagao dos bens ou encerramento
do processo, seja pela arrecadacao de bens negativa
ou acordo realizado pos decretagdo. O tempo medio
entre a decretacao de faléncia e a data do primeiro
laudo de avaliagdo ou data de encerramento do pro-
cesso cbservado é de cinco anos e trés meses. Segun-
do o observatdrio, esse alto tempo se explica pela de-
mora em se arrecadar os bens.

Seguindo as analises, a praxima informacao de in-
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teresse @ o tempo entre o primeire laudo de avaliagao

e 0 primeiro leilao. O tempo mediano é de dez me-
ses. O ultimeo tempo de interesse € o intervalo entre
o ultimo edital de leildo e o encerramento do proces-
so. Dos 205 casos que tém algum leilao, somente 16
processos tiveram a faléncia encerrada. Por conta da
peguena guantidade de cbservacgoes, é dificil afirmar
com precisao o tempo estimado desta etapa. Consi-
derando os dados disponiveis, o tempo mediano des-
sa fase @ de pelo menos mais cinco anos,

Baixa efetividade

Diretamente relacionada ao fator temporal esta
a taxa de recuperacdo da faléncia, ou seja, sua efeti-
vidade. A pesquisa ndo conseguiu identificar as taxas
de recuperacaoc por classe de credor. No entanto, as
informacgées das vendas nos leilées sao suficientes
para a criacao de taxas de recuperacao. Foram calcu-
ladas duas taxas distintas: recuperagaoc dos ativos e
recuperacaoc da divida,

Se um processo apresentou arrecadacgdo negati-
va de bens ou fol extinto por falta de pagamento de
caucdo, a taxa de recuperacao dos ativos do processo
€ zero, Se um processo possui algum leildo, conside-

Segue >
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ra-se a razdo entre a soma dos valores arrematados,
dividido pela soma dos valores de avaliacao.

Nessa conta, s3o considerados apenas os casos
que atendem a dois requisitos: se o mesmao item pas-
sou por mais de um leilao, considera-se apenas o lei-
130 mais recente; e se o bem ndo & vendido no leildo
mais recente, o valor de arremate 2 a taxa de recu-
peracaoc do ativo & zero. A taxa de recuperacao dos
ativos e calculada como a media simples das taxas de
recuperacao dos ativos por processo.

Dessa forma, a conclusdo da pesquisa € de que a
taxa de recuperacao de ativos & de 12.1%.

Ja a taxa de recuperacao da divida compara o va-
lor dos bens vendidos com o total da divida, A média
nesse caso foi de 6,1%.

Sob a dtica da liquidacao de ativos, o fator tempo
e demora na prestagao jurisdicional & muito relevan-
te, pois quanto maior a demora para 0 pProcesso se
desenrolar, maior & a depreciacio dos bens.

Avaliactes e leilées

Apesar da baixa guantidade de processos que
chegam até a etapa de avaliacdo (25.5% dos casos
que tiveram faléncia decretada e ndo foram extintos
por falta de pagamento de caugao), a quantidade de
itens avaliados é significativa. No total, 530 19.019 ava-
liagdes e 20.819 itens identificados até o momento.

Comparando os tipos de bem das avaliacdes, 98%
dos bens avaliados sdo moveis, sendo o restante das
avaliagdes relativos a bens imoveis e bens imateriais.
Porem, transformando em valores, os iméveis repre-
sentam 14% do total arrecadado. Em relagao a guan-
tidade efetiva de venda e o valor dos artigos vendidos,
os imdveis correspondem a gquase 59% do valor arre-
cadado nas faléncias.

A pesquisa revela ainda que aproximadamente

75% dos bens moveis apresentam valor abaixo de RS

1.2 mil. Isso demonstra que o ativo da maioria das em-
presas, em relacdo aos bens moveis, nao & proporcio-
nal ao valor das dividas.

A proporgcaoc de itens que sdo efetivamente ven-
didos nos leildes é de 28,7%. Essa taxa, no entanto,
considera todos os leildes realizados, e nao os ultimos
leildes de cada item. Ou seja, se um item & leiloado
duas vezes e vendido somente no segundo leilao, a
primeira tentativa é computada. Considerando ape-
nas o ultimo leildc de cada item, dentro de cada pro-
cesso, a proporcao de vendas passa para 40,5%.

Os itens mais vendidos sao veiculos, enguanto
os menos vendidos s3o carteiras de crédito, tanto se
considerados todos as tentativas de venda ou apenas
o ultimo leildo do item. © tipo de bem com menor
valor de arremate € o imaterial (4,7% do valor da ava-
liagao), enguanto o que tem maior valor & a carteira
de crédito (121,7%).

O observatorio desenvolveu uma arvore de de-
cisdo que indica se um item sera vendido de acor-
do com as suas caracteristicas. O modelo considera
como variaveis explicativas o tipo de leilao, a moda-
lidade do leilao, o tipo de bem, o valor avaliado do
item, o foro (capital ou interior) e o nimero de tenta-
tiva de venda.

Alem de investigar a probabilidade de venda e
a razao entre valor arrematado e avaliado, o estudo
também avaliou o tempo até a venda dos itens. Os
itens foram vendidos no primeiro leildo em 32.3% dos
casos. Porém, nenhum tipo de bem apresenta pro-
porcac de vendas no primeiro leildao acima de S0%.
Apos trés anos do primeiro leildo, a probabilidade de
venda estabiliza, indicando que nenhum item sera
vendido apds esse tempo.

Segue >
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Valores de pedidos e dividas

O valor do pedido é extraido da peticdo inicial
do processo, enguanto o valor da divida @ obtido por
meio da lista de credores. Considerando somente os
5292 pedidos originados de credores e que tiveram
uma decisdo de decretacao de faléncia, seja ela posi-
tiva ou negativa, o valor mediano pedido é de RS 83
mil. De acordo com a pesquisa, 83,5% dos casos apre-
sentam valores menores de RS 300 mil e apenas 5%
dos casos apresentam valores acima de RS 1 milhao.

Para analisar as dividas, foram contabilizados
apenas os casos com faléncia decretada. Apenas
24,29 dos casos apresentam dividas de até RS 300
mil, enquanto 53.4% dos casos apresentam dividas
maiores de RS 1 milhdo.

Fonte: Conjur

Contran regulamenta aplicacdao de multa por cameras

de vigilancia

Motoristas que forem flagrados pelas cameras de
monitoramento cometendo infracdes de transito po-
derdo ser multados, E o que determina a resolugio
Contran 909/22, publicada no DOU no dltime dia 1°
de abril. A norma ja esta em vigor.

A resolugdo determina que a autoridade ou o
agente da autoridade de transito, exercendo a fiscali-
Zagao remota por meio de sistemas de videomonito-
ramento, poderdo autuar condutores e veiculos, cujas
infragbes por descumprimento das normas gerais de
circulacdo e conduta tenham sido detectadas “onli-
ne” por asses sistemas.

A autoridade ou o agente da autoridade de tran-
sito, responsavel pela lavratura do auto de infragdo,
devera informar no campo "observagdo” a forma com
que foi constatado o cometimento da infracao.
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A fiscalizacdo de transito mediante sistema de
videomonitoramento somente podera ser realizada
nas vias gue estejam devidamente sinalizadas para
esse fim.

Fonte: Migalhas
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