SENADO FEDERAL

PROJETO DE LEI DO SENADO
N° 21, DE 2009

Altera a Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, para ampliar
para trezentos e sessenta e cinco dias o prazo em que se aplica
a isencéo do imposto de renda da pessoa fisica sobre o ganho
auferido na venda de imodvel residencial, condicionada a
aquisi¢éo de outro imével residencial.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° O art. 39 da Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005, passa a vigorar com a
seguinte redagéo:

“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 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias contado da celebracdo do contrato, aplique
o produto da venda na aquisi¢cao de imoéveis residenciais localizados no Pais.

Art. 2° O Poder Executivo, com vistas ao cumprimento do disposto nos arts. 5° 1l, 12 e 14
da Lei Complementar n° 101, de 4 de maio de 2000, estimara o montante da renuncia fiscal decorrente do
disposto nesta Lei e o incluird no demonstrativo a que se refere o § 6° do art. 165 da Constituicdo, o qual
acompanhara o projeto de lei orcamentaria, cuja apresentacdo se der apds decorridos sessenta dias da
publicacdo desta, bem como incluira a renuncia mencionada nas propostas or¢camentarias dos exercicios
seguintes.

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.
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Pardgrafo dnico. A ampliacdo de prazo de que trata esta Lei s6 produzira efeito a partir do
primeiro dia do exercicio financeiro imediatamente posterior aquele em que for implementado o disposto no
art. 2°.

JUSTIFICACAO

A Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, trouxe importante alteragdo na tributagéo dos
ganhos de capital auferidos pela venda de imdveis residenciais. Fora de qualquer duvida, a outorga de
isengdo para tais ganhos, quando o produto da alienagdo de um imdvel residencial seja aplicado na
aquisicao de outro, dentro de determinado prazo, foi medida da maior justica e de reconhecimento da
pratica de mercado.

Na verdade, a norma anterior era incoerente, na medida em que outorgava isen¢do na
permuta de imdéveis, porém determinava a incidéncia tributaria quando a pessoa simplesmente operava uma
mutacgao patrimonial ao vender seu imdvel para poder adquirir outro.

Do ponto de vista econdbmico e contabil, tanto faz permutar diretamente dois bens ou vender
um para comprar outro. Trata-se de mera mutagéo patrimonial que nado representa qualquer acréscimo de
capacidade contributiva. E de conhecimento elementar que, na evolugdo da humanidade, a invengao da
moeda deu-se exatamente pela necessidade de viabilizar trocas patrimoniais quando o puro escambo, ou
seja, a troca direta de um bem pelo outro, nao é realizavel por qualquer motivo.

Entretanto, a norma carece de aperfeicoamento.

Ocorre que o prazo fixado para que o contribuinte goze da isengéo é de apenas seis meses,
entre a alienagédo de um e a compra de outro imével. Na maior parte dos casos, o prazo é razoavel.
Entretanto, em muitos outros casos, esse prazo nao se ajusta a realidade.

Um negdcio imobiliario tem peculiaridades e complexidades que o diferenciam de qualquer
outro. Bens imdveis, normalmente, revestem-se de alto valor monetéario, 0 que torna sua comercializagdo
muito dependente de fatores externos, tais como taxa de inflagéo, condi¢des de financiamento, variagdes do
mercado financeiro, variagdes do mercado cambial etc. Tudo isso dificulta a perfeita coincidéncia entre a
venda de um imével e a compra de outro.

Quantas vezes se vé um imédvel anunciado para venda durante meses seguidos antes que
possa ser efetivamente vendido?

Imagine-se, por exemplo, um proprietario que coloca seu imdvel a venda porque tenciona
comprar um outro determinado imével, de cujo proprietario ja obteve preferéncia, digamos, durante sessenta
dias. Todavia, somente consegue vender o0 seu apos cento e vinte dias, e assim mesmo com condi¢des de
preco e de pagamento que ndo permitem satisfazer o vendedor do outro imével, mesmo que ele ainda néo o
tenha vendido e concorde em garantir a preferéncia. Para ndo pagar o imposto com todas as penalidades
de lei, o cidadao tem que procurar desesperadamente outro imével que atenda a suas conveniéncias, nao
sendo raro que, para nao perder o prazo, acabe fazendo um péssimo negadcio.
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A ampliagédo de seis meses para um ano, do prazo dentro do qual o alienante de um imével
residencial possa gozar da isencdo, como se propde neste projeto, ndo causara nenhum prejuizo sensivel
ao Erario e representara melhor ajustamento da lei a realidade de mercado.

E o que se oferece a deliberagao.

Sala das Sessoes,

Senador PAPALEO PAES

(As Comissdes de Constituicdo, Justica e Cidadania e de Assuntos Econémicos,
cabendo a dltima a decisao terminativa)
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