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ASSUNTO. | MPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAFisICA - IRPF
ALIENACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL.
ISENCAO

Esta isento do imposto de renda o ganho de caqitarido por
pessoa fisica que alienar imével residencial, eprazo de 180
(cento e oitenta) dias contados da data da ceBbrdg contrato
aplicar o produto da alienacdo na aquisicdo deooirtovel
residencial.

CONTAGEM DO PRAZO PARA AQUISICAO DO OUTRO
IMOVEL

Estabelecendo a lei que, para efeitos de incidédoiatributo,

considera-se alienagdo a operagdo que importananirssao ou
promessa de transmissao a qualquer titulo, de isdamda que
através de instrumento particular, e que a datalidaacdo sera
aquela em que foi celebrado o contrato inicial dzeracdo
imobiliaria, o Instrumento Particular de Comproroiske Venda e
Compra acompanhado do recibo de quitacdo, consiittiimento
habil para comprovacdo da data de aquisicdo doo dutdvel

residencial.

Dispositivos Legais:Art. 3°, § 39 da Lei n® 7.713, de 22.12.1988;
art.39 da Lei n°® 11.196, de 21.11.2005; arts. 11Z3=do Decreto n°
3.000, de 26.03.1999 (republicado em 17.06.1999%yte 2° da
Instrucdo Normativa SRF n°® 599, de 28.12.2005.

DOCUMENTO FORNECIDO EM CUMPRIMENTO A LEI DE ACESSO A INFORMACAO.
REGISTRE-SE QUE A PUBLICACAO, NA IMPRENSA OFICIAL, DE ATO NORMATIVO
SUPERVENIENTE MODIFICA AS CONCLUSOES EM CONTRARIO C ONSTANTES EM
SOLUCOES DE CONSULTA OU EM SOLUCOES DE DIVERGENCIA,
INDEPENDENTEMENTE DE COMUNICACAO AO CONSULENTE (art s. 99 e 100 do Decreto
n® 7.574, de 29 de setembro de 2011).
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Relatoério

Em peticdo protocolizada em 30.03.2009, o issado formula consulta
sobre a interpretacéo da legislacao tributarigivela tributo administrado pela Secretaria da
Receita Federal do Brasil — RFB, mais especificaensabre os esclarecimentos contidos no
art. 2° da Instrucdo Normativa SRF n°® 599, de 28s2embro de 2005, expondo que:

a) em 19 de dezembro de 2008, alienou um imévedersial
localizado na cidade ***** pelo valor de ***** pp meio de
contrato particular de compra e venda; e

b) em 18 de fevereiro de 2009, utilizou o valoretedo para comprar
um imovel residencial no valor de ***** no Munidip de *****,
conforme comprova o Instrumento Particular de CengrVenda,
anexado as fls. ***** e o respectivo recibo detqgéo.

2. Por fim, questiona se o referido InstrumerddiBular de Compromisso
de Venda e Compra, datado de 18.02.2009, juntancenteo recibo que da quitacdo do valor
total da compra, devidamente assinados pelo vendedosom firma reconhecida, sao
documentos validos e aceitos para a obtencao dafities a que alude o art. 2° da Instrugéo
Normativa SRF n°® 599, de 2005.

Fundamentos

3. Antes de analisar a questdo apresentada pmhsulente, faz-se
necessario tecer alguns comentarios sobre a aliercbens e como deve ser formalizada.

4. De acordo com o disposto no art. 109 do Codigioutério Nacional -
CTN (Lei n° 5.172, de 25.10.1966), “os principi@sags de direito privado utilizam-se para
pesquisa da defini¢cdo, do contetdo e do alcanseuteinstitutos, conceitos e formas, mas nao
para definicdo dos respectivos efeitos tributari®sr outro lado, o art. 110 do mesmo codigo,
expressamente declara que, salvo quando utilizadrgpressa ou implicitamente pela
Constituicdo Federal, para definir ou limitar comn@peias tributarias, o legislador federal pode
alterar a definicdo, o contetdo e o alcance déutss$, conceitos e formas de direito privado,
para efeito de regular a incidéncia de tributosuBecompeténcia.

5. Foi exatamente o que fez o legislador da £&.713, de 22 de dezembro
de 1988 (vigente a partir de 1° de janeiro de 19%89)estabelecer que “na apuracdo do ganho
de capital serdo consideradas as operacdes quetémpalienacéo, a qualquer titulo, de bens
ou direitos ou cessdo ou promessa de cessédo deslaesua aquisicao, tais como as realizadas
por compra e venda, permuta, adjudicacédo, desapcépr dacdo em pagamento, doacao,
procuracdo em causa propria, promessa de comprada,vcessao de direitos ou promessa de
cesséo de direitos e contratos afins”. Vé-se, ptwiaque o legislador equiparou a simples
promessa de transmissao, a qualquer titulo, aagfen

6. Nesse ponto, é importante destacar que o eced n® 1.641, de 7 de
dezembro de 1978, vigente até 31 de dezembro d& 46%roceder alteracao na legislacao do
imposto de renda das pessoas fisicas, em relagj@acao de bens imdveis, assim dispos:
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“Art. 1°. Constitui rendimento tributavel o lucrqpurado por
pessoa fisica em decorréncia de alienacdo de imodwmei que
exceder a Cr$4.000.000,00 (quatro milhdes de aasgeno ano-
base. (Revogado pela Lei n°® 7.713, de 1988)

(..)

§ 2° - Para os efeitos do disposto neste artigsideram-se:
(Revogado pela Lei n® 7.713, de 1988)

| - Iméveis - os bens definidos no artigo 43 do i§odCivil;
(Revogado pela Lei n® 7.713, de 1988)

Il - Alienagcdo - as operagbes que importem na nEE0 ou
promessa de transmissdo, a qualquer titulo, deeiméou na
cessdo ou promessa de cessdo de direitos a susacaguitais
como as realizadas por: compra e venda, permupadieacao,
dacdo em pagamento, doagdo, desapropriagdo, praoulm
causa proépria, promessa de compra e venda, cesgdiceilos ou
promessa de cessao de direitos a aquisicdo de isn®wontratos
afins em que haja transmissao de imdveis ou cabsdtireitos a
sua aquisicdo. (Revogado pela Lei n® 7.713, de)1988

lll - Data de aquisicdoou de alienacdo aquela em que foi
celebrado o contrato inicial da operacdo imobilidr
correspondente, ainda que através de instrumento pEcular .
(Revogado pela Lei n® 7.713, de 1988).” (grifou-se)

7. Analisando o disposto no inciso Ill do § 2%udtb 1° do referido decreto-
lei, constata-se que o instrumento particular gorcensiderado contrato inicial da operacéo
imobiliaria correspondente, a data em que ele @&elrado corresponde a sua data de
aquisicao.

8. Quanto a isencdo do imposto de renda, prewstart. 39 da Lei n°
11.196, de 21 de novembro de 2005, o legisladoeré&dao tratar do imposto de renda
incidente sobre o ganho auferido por pessoa figsalente no Pais na venda de imoéveis
residenciais, assim dispos:

“Art. 39. Fica isento do imposto de renda o ganbferddo por
pessoa fisica residente no Pais na venda de im@adenciais,
desde que o alienante, no prazo de 180 (centoeatajtdias
contado da celebracdo do contrato, aplique o poodaitvenda na
aquisicdo de imoveis residenciais localizados ris.Pa

9. Da leitura do dispositivo citado e transcritepreende-se que para

usufruir do beneficio fiscal, a pessoa fisica d@wamprovar que no prazo de 180 (cento e
oitenta) dias contado da celebracéo do contrateedda, adquiriu, em seu nome, um outro
imovel residencial localizado no pais.

10. A Instrucdo Normativa SRF n°® 599, de 200%,50@ vez, ao disciplinar
o disposto no art. 39 da Lei n® 11.196, de 2005massclareceu:

“Art. 2° Fica isento do imposto de renda o ganhéerédo por
pessoa fisica residente no Pais na venda de imd@@denciais,
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desde que o alienante, no prazo de 180 (centoeata@jtdias
contado da celebracdo do contrato, aplique o poodaitvenda na
aquisicdo, em seu nome, de imoveis residenciaamizaclos no
Pais.

8 1° No caso de venda de mais de um imovel, o pdazd80
(cento e oitenta) dias referido no caput destg@dera contado a
partir da data de celebracdo do contrato relativgrieneira
operacéao.

§ 2° A aplicacdo parcial do produto da venda inapficributacao
do ganho proporcionalmente ao valor da parcelaaphocada.

§ 3° No caso de aquisicdo de mais de um imévekereao de que
trata este artigo aplicar-se-4 ao ganho de capitabkspondente
apenas a parcela empregada na aquisi¢céo de imésilenciais.

8 4° A opgéo pela isengdo de que trata este @tigetratavel e o
contribuinte devera informa-la no respectivo Dent@tiso da
Apuracéo dos Ganhos de Capital da Declaracdo d#eAnual.

8 5° O contribuinte somente podera usufruir do fieioede que
trata este artigo uma vez a cada cinco anos, amt@adartir da
data da celebracéo do contrato relativo & operdgd@nda com o
referido beneficio ou, no caso de venda de maismemovel

residencial, a primeira operacdo de venda com eridef

beneficio.

§ 6° Na hipotese do § 1°, estardo isentos somentgawhos de
capital auferidos nas vendas de imoéveis residenaiaieriores a
primeira aquisicdo de imovel residencial.

§ 7° Relativamente as operacdes realizadas a ¢esi@plica-se a
isencdo de que trata o caput, observado o dispostparagrafos
precedentes:

| - nas vendas a prestacdo e nas aquisicfes a &is@mma dos
valores recebidos dentro do prazo de 180 (centiteata) dias,

contado da data da celebracao do primeiro contiateenda e até
a(s) data(s) da(s) aquisicao(des) do(s) imovakispencial(is);

Il - nas vendas a vista e nas aquisi¢cdes a prestapd valores
recebidos a vista e utilizados nos pagamentos aeotiprazo de
180 (cento e oitenta) dias, contado da data debreglédo do
primeiro contrato de venda;

by

lll - nas vendas e aquisicbes a prestacdo, a samwavaores
recebidos e utilizados para o pagamento das péestaambos
dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias,acontla data da
celebracédo do primeiro contrato de venda.

§ 8° Nao integram o produto da venda, para efatoador a ser
utilizado na aquisicdo de outro imével residenaal despesas de
corretagem pagas pelo alienante.

§ 9° Considera-se imoével residencial a unidadetagda em zona
urbana ou rural para fins residenciais, segundonasnas
disciplinadoras das edificagfes da localidade eensgusituar.
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8 10. O disposto neste artigo aplica-se, inclusive:
| - aos contratos de permuta de imdéveis resideg)ciali

Il - & venda ou aquisicdo de imovel residencialcamstrucéo ou
na planta.

§ 11. O disposto neste artigo ndo se aplica, dentres:

| - & hipotese de venda de imdvel residencial coabjetivo de
quitar, total ou parcialmente, débito remanescedertaquisi¢cdo a
prazo ou a prestacdo de imoével residencial ja padsspelo
alienante;

Il - & venda ou aquisicdo de terreno;

[l - & aquisicdo somente de vaga de garagem obode de
estacionamento.

§ 12. A inobservancia das condigbes estabeleciéase martigo
importar4 em exigéncia do imposto com base no gdehmapital,
acrescido de:

| - juros de mora, calculados a partir do segunés subsequente
ao do recebimento do valor ou de parcela do vatoinabvel
vendido; e

Il - multa de oficio ou de mora calculada a pattirprimeiro dia

atil do segundo més seguinte ao do recebimentoathy wu de

parcela do valor do imovel vendido, se o imposto fofi pago até
trinta dias apds o prazo de 180 (cento e oiten¢s)de que trata o
caput deste artigo.

11. A publicacdo “Perguntas e Respostas — IRPB20a Secretaria da
Receita Federal do Brasil — RFB, ao se manifesibresas isencdes relativas ao ganho de
capital, com base no art. 39 da Lei n°® 11.196,0% 2e art. 2° da Instrucdo Normativa SRF n°
599, de 2005, na Pergunta n° 527, assim orientou:

“(..))

6 - A partir de 16/06/2005, o ganho auferido posspa fisica
residente no Pais na venda de imOveis residendestle que o
alienante, no prazo de 180 dias contado da celbdg contrato,
aplique o produto da venda na aquisicdo de imaesiglenciais
localizados no Pais.

A opcao pela isengdo de que trata este item é&atéetl e o
contribuinte devera informa-la no respectivo Dent@tiso da
Apuracao dos Ganhos de Capital da Declaracao ds#e®nual.

Atencdo: No caso de venda de mais de 1 (um) imével, o pidazo
180 (cento e oitenta) dias ser4 contado a partirdat@ de
celebracdo do contrato relativo a primeira operacao

A aplicacdo parcial do produto da venda implicaitdutacdo do
ganho proporcionalmente ao valor da parcela nacaajal.
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No caso de aquisicdo de mais de 1 (um) imévelercEo de que
trata este item aplicar-se-a ao ganho de capitaksondente
apenas a parcela empregada na aquisicdo de immésilenciais.

O contribuinte somente podera usufruir do benefildoque trata
este item 1 (uma) vez a cada 5 (cinco) anos, costadpartir da
data da celebracéo do contrato relativo & operdged@nda com o
referido beneficio ou, no caso de venda de maibs @en) imovel

residencial, a 12 (primeira) operacdo de venda oconeferido

beneficio.

Na hipétese de venda de mais de 1 (um) imévelr&stiaentos
somente 0s ganhos de capital auferidos nas verslamaleis
residenciais anteriores a primeira aquisicdo deén@sidencial.

Relativamente as operacfes realizadas a prestapfioa-se a
isencado, observada as condicdes precedentes:

| - nas vendas a prestacdo e nas aquisi¢cfes a &istama dos
valores recebidos dentro do prazo de 180 (centileeta) dias,
contado da data da celebracéo do primeiro contieteenda e até
a(s) data(s) da(s) aquisicao(6es) do(s) imoveksgencial(is);

Il - nas vendas a vista e nas aquisicdes a prestagd valores
recebidos a vista e utilizados nos pagamentos aelotprazo de
180 (cento e oitenta) dias, contado da data dabregiédo do
primeiro contrato de venda;

Ill - nas vendas e aquisicbes a prestacdo, a sawavalores
recebidos e utilizados para o pagamento das poestagmbos
dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias,adonta data da
celebracdo do primeiro contrato de venda.

N&o integram o produto da venda, para efeito dorval ser
utilizado na aquisicdo de outro imével residenaal despesas de
corretagem pagas pelo alienante.

Considera-se imovel residencial a unidade constr@ich zona
urbana ou rural para fins residenciais, segundonasnas
disciplinadoras das edificacGes da localidade eensgusituar.

A isencao aplica-se, inclusive:
| - aos contratos de permuta de imoveis residesycaim torna;

Il - & venda ou aquisicdo de imovel residencialaemstru¢do ou
na planta.

A isencdo nao se aplica, entre outros:

| - & hipétese de venda de imdvel residencial coabjetivo de
quitar, total ou parcialmente, débito remanescdet@aquisicdo a
prazo ou a prestacdo de imodvel residencial j4 pdsspelo
alienante;

Il - & venda ou aquisicao de terreno;
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Il - a aquisicdo somente de vaga de garagem obode de
estacionamento.”

12. No tocante a alienac&o de imével por meidateimento particular e ao
desfazimento do negécio, a RFB, por meio da puifica“Perguntas e Respostas —
IRPF/2009”, na pergunta n® 561 assim se manifestou:

“Preliminarmente, esclareca-se que a aquisicdonu®al com
financiamento do SFH, embora formalizado em um ainic
documento publico, consubstancia-se em dois ato&ligas
distintos, sendo um o contrato de compra e venddedo que se
estabelece entre o adquirente e o proprietariondoel e, o outro,
um pacto adjeto de hipoteca sobre o imével adqyirigara
garantia do empréstimo concedido para sua aqujsifi@culando
0 mutuario e o agente financiador. Este, no caste gxecutar a
hipoteca ou exigir a regularizacdo do financiamemtto novo
adquirente, mas nao pode impedir que 0 mutuarica s
direitos a terceiros.

Assim, o contrato particular firmado entre o muit& o novo
adquirente é instrumento legalmente valido parafigomr a
cessdo de direitos sobre o imével. Por outro ladtegislacédo
tributaria ndo condiciona a eficacia do ato de naligo a
notificacdo do agente financiador e a transferérdna saldo
devedor do financiamento. E, portanto, irrelevagtee esses
requisitos ndo tenham sido cumpridos pelos comtiegano ato de
cessao dos direitos a aquisicdo do imé@eim a celebracdo do
contrato particular de cessdo de direitos e a perpgedo da
guantia pactuada (&gio), considera-se consumada #emacao,
para todos os efeitos fiscais.

(..r)-

Esclareca-se queya hipétese de ocorrer o desfazimento do

negdécio, ndo havera restituicdo do valor do impost@ago,

conforme determina o item 6 da Portaria MF8 de 1979.”

(grifou-se)
13. N&o tendo, portanto, a RFB se manifestadespeito da documentacao
habil para efeito de comprovacdo das datas de aghen e de aquisicAo dos imoéveis
residenciais, a pessoa fisica para justificar diieau o produto (ou parte dele) na aquisi¢éo
de outro imovel residencial podera, para efeitcaatagem do prazo de 180 dias, utilizar a
data da celebragéo do Instrumento Particular dep@amisso de Venda e Compra.

Conclusao

14. Diante do exposto e com base nos atos cifaap®nho que a consulta
seja solucionada declarando-se ao interessado lps¢éromento Particular de Compromisso de
Venda e Compra, datado de 18.02.2009, constituurdento habil para comprovar que a
aquisicdo de outro imével residencial localizadgoaés, em seu home, ocorreu dentro de 180
contados da data de alienacéo (19.12.2008).

A considerac&o superior.
Séo Paulo, / / 2009.
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MARIA LUISA ESPADA
AFRFB Matr. 20.466

Ordem de Intimacéo

De acordo. Aprovo a Solucao de Consulta.

Encaminhe-se a Delegacia da Receita Federal dd Bras™**** para
conhecimento, ciéncia ao interessado e demaisdaosias.

Desta solugcdo de consulta ndo cabe recurso nemdopede
reconsideracdo. Cabe, entretanto, recurso de éiveigga Coordenacdo-Geral de Tributagdo
(Cosit), no prazo de 30 dias contados da ciéngted#o, mediante prova de solucéo diversa
relativa a mesma matéria e fundada em idénticaaqrridica, sem efeito suspensivo.

Sao Paulo, / / 2009.

VALERIA VALENTIM
Chefe Substituta da Divisdo de Tributagéo

Portaria SRRF 0800/P N° 9.326/2007 (DOU de 02/05(20)
Competéncia Delegada pela Portaria SRF 0800/G 02247 (DOU de 1°/04/1997)
alterada pela Portaria SRRF 0800/G n° 21/97 (DOU dE7/12/1997)
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