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Processo
Interessado
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ASSUNTO: | MPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAFISICA - IRPF

GANHO DE CAPITAL. IMOVEIS, RESIDENCIAIS. ISENCAO.
APLICACAO EM REFORMAS DE IMOVEIS. INAPLICABILIDADE.

N&o se aplica a isencao prevista no art. 39 danteil.196, de 21 de
novembro de 2005, normatizado pela Instrugcdo Noven&RF n° 599, de
28 de dezembro de 2005, art. 2°, relativamente ador \da venda de
iméveis residenciais, que seja aplicado em reformias imoveis de
propriedade do contribuinte.

Dispositivos Legais Lei n° 11.196, de 21 de novembro de 2005, art. 39
Instrucdo Normativa (IN) SRF n° 84, de 11 de owude 2001, arts. 2° e
3% IN SRF n°® 599, de 28 de dezembro de 2005, 28rts4°.

Relatério

O interessado, pessoa fisica acima identificadajuta consulta a respeito de
interpretagdo da legislagdo tributaria federalatrghmente ao Imposto sobre a Renda de
Pessoa Fisica (IRPF).

2. Relata que pretende alienar imével residerdgakua propriedade e aplicar o
produto da venda na aquisicdo de outro imoével eesidl, obedecendo aos requisitos para
fruicdo da isencao do IRPF sobre ganhos de capdaltermos no art. 39 da Lei n® 11.196, de
21 de novembro de 2005.

3. A partir dos fundamentos que apresenta, formsilseguintes questionamentos:

a) Partindo-se da interpretacdo dos comandos legaisridos no art. 17, |, "a"
da Instrugdo Normativa SRF n° 84, de 11 de oututbeo2001, art. 4° da
Instrucdo Normativa SRF n° 599, de 28 de dezembra0d5, e art. 39 da Lei
n° 11.196, de 21 de novembro de 2005, os dispémdiosreformas no novo
imovel adquirido, realizadas apds a compra, e dawvidnte suportados pelo
adquirente, podem integrar o valor de aquisicaotele®vo imdvel, para fins da

1



Solugéo de Consulta n.° 240 Cosit
Fls. 2

isencdo do imposto de renda sobre ganho de capitalista no art. 39 da Lei
n° 11.196/2005?

b) Caso haja restricdes, quais seriam elas? Pornmgpte, seria possivel
considerar, no valor de aquisicdo do novo imoOve, gastos com reformas
ocorridos dentro ou fora dos 180 (cento e oitemtias a que alude o art. 39 da
Lei n° 11.196/2005, por analogia ao 87° da IN SRI9/2005, ja que vigora
neste periodo a isencdo do imposto de renda sogembo de capital?

Fundamentos

4, O presente processo de consulta tem seu regi@ipésico estatuido nos arts.
46 a 53 do Decreto-m.235, de 6 de marcgo de 1972, e nos arts. 48Ja @i r°9.430, de 27
de dezembro de 1996. Sua regulamentacdo deu-segordo Decreto n7.574, de 29 de
setembro de 2011.

5. No ambito da Secretaria da Receita Federal @silB(RFB) a matéria €
normatizada pela Instru¢cao Normativa (IN) RFBLI$96, de 16 de setembro de 2013.

6. Satisfeitos os requisitos de admissibilidadevigtos na IN RFB n4.396, de
2013, a presente consulta deve ser solucionada.

7. Como regra, o IRPF incide sobre o ganho ddalaghe pessoa fisica, conforme
previsao contida na Lei n® 8.981, de 20 de jargear@995:

Art. 21. O ganho de capital percebido por pessoa fisica erodéncia da
alienacdo de bens e direitos de qualquer naturageita-se a incidéncia do
Imposto de Renda, a aliquota de quinze por cento.

§ 1° O imposto de que trata este artigo devergpsgio até o ultimo dia util do
més subsequente ao da percepcao dos ganhos.

§ 2° Os ganhos a que se refere este artigo ser@wadps e tributados em
separado e néo integrardo a base de calculo do btgpde Renda na declaragéo
de ajuste anual, e o imposto pago ndo podera seluzido do devido na
declaracéo.

8. O conceito de ganho de capital encontra-saidefina IN SRF n° 84, de 11 de
outubro de 2001:

Art. 2° Considera-se ganho de capital a diferenca positvdre o valor de
alienacao de bens ou direitos e o respectivo cdstaquisicao.

9. Tratamento excepcional a incidéncia € confertiiante a isencéo prevista
pela Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005:

Art. 39. Fica isento do imposto de renda o ganho auferido pessoa fisica

residente no Pais na venda de imoveis residendiaisge que o alienante, no
prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado dabcatsio do contrato, aplique o
produto da venda na aquisi¢do de imdveis residéentigalizados no Pais.
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§ 1° No caso de venda de mais de 1 (um) imével, o mefenido neste artigo
sera contado a partir da data de celebragdo do kntrelativo a £ (primeira)
operacéo.

§ 22 A aplicacéo parcial do produto da venda implicardbtitagdo do ganho
proporcionalmente ao valor da parcela nao aplicada.

§ 3 No caso de aquisicdo de mais de um imdvel, a isededque trata este
artigo aplicar-se-a ao ganho de capital corresponige apenas a parcela
empregada na aquisi¢cado de imdveis residenciais.

§ £ A inobservancia das condicdes estabelecidas netigoamportara em
exigéncia do imposto com base no ganho de capitagéscido de:

| - juros de mora, calculados a partir dé-@&egundo) més subsequiente ao do
recebimento do valor ou de parcela do valor do ietéendido; e

Il - multa, de mora ou de oficio, calculada a padb Z(segundo) més seguinte
ao do recebimento do valor ou de parcela do valorimével vendido, se o

imposto nao for pago até 30 (trinta) dias apos azor de que trata o caput deste
artigo.

§ 50 contribuinte somente podera usufruir do beneftigiaque trata este artigo
1 (uma) vez a cada 5 (cinco) anos.

Essa isencao foi normatizada pela IN SRF 8° 88 28 de dezembro de 2005,

Art. 2° Fica isento do imposto de renda o ganho auferido pessoa fisica
residente no Pais na venda de imoveis residendiaisge que o alienante, no
prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado dabcatsio do contrato, aplique o
produto da venda na aquisi¢do, em seu nome, deeisi@sidenciais localizados
no Pais.

§ 1° No caso de venda de mais de um imdvel, o glazB0 (cento e oitenta)
dias referido no caput deste artigo sera contaduadir da data de celebracdo
do contrato relativo & primeira operagao.

§ 2° A aplicagdo parcial do produto da venda imgi& tributacdo do ganho
proporcionalmente ao valor da parcela ndo aplicada.

§ 3° No caso de aquisicdo de mais de um imovedemacéo de que trata este
artigo aplicar-se-a ao ganho de capital corresponige apenas a parcela
empregada na aquisi¢cdo de imdveis residenciais.

8§ 4° A opcao pela isengdo de que trata este adigoetratavel e o contribuinte
deverd informé-la no respectivo Demonstrativo daurdpdo dos Ganhos de
Capital da Declaragéao de Ajuste Anual.

§ 5° O contribuinte somente podera usufruir do ierede que trata este artigo
uma vez a cada cinco anos, contados a partir da datcelebracdo do contrato
relativo & operacdo de venda com o referido berefic, no caso de venda de
mais de um imovel residencial, a primeira operac&ovenda com o referido
beneficio.
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8§ 6° Na hipdtese do § 1°, estardo isentos somengarmhos de capital auferidos
nas vendas de imoveis residenciais anteriores gira aquisicdo de imovel
residencial.

§ 7° Relativamente as operacdes realizadas a préstaplica-se a isencdo de
gue trata o caput, observado o disposto nos parégrarecedentes:

| - nas vendas a prestacao e nas aquisi¢des a, distama dos valores recebidos
dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, atmida data da celebragéo do
primeiro contrato de venda e até a(s) data(s) dadguisicdo(bes) do(s)
imovel(is) residencial(is);

Il - nas vendas a vista e nas aquisi¢cdes a presta@ds valores recebidos a vista
e utilizados nos pagamentos dentro do prazo de (t80to e oitenta) dias,
contado da data da celebracdo do primeiro contdé¢osenda;

Il - nas vendas e aquisicdes a prestacdo, a sowsm \@lores recebidos e
utilizados para o pagamento das prestacdes, amleodral do prazo de 180
(cento e oitenta) dias, contado da data da celefiwago primeiro contrato de
venda.

§ 8° N&o integram o produto da venda, para efedovdlor a ser utilizado na
aquisicao de outro imovel residencial, as despafmagsorretagem pagas pelo
alienante.

§ 9° Considera-se imoével residencial a unidade tafda em zona urbana ou
rural para fins residenciais, segundo as normagigifnadoras das edificacbes
da localidade em que se situar.

§ 10. O disposto neste artigo aplica-se, inclusive:

| - aos contratos de permuta de iméveis resideagiai

Il - & venda ou aquisi¢do de imoével residencial@mstrucdo ou na planta.
§ 11. O disposto neste artigo ndo se aplica, deniiteos:

| - & hipotese de venda de imovel residencial coobjetivo de quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisicdo az@rou a prestacdo de
imovel residencial jA possuido pelo alienante;

Il - a venda ou aquisi¢céo de terreno;
lll - & aquisicdo somente de vaga de garagem obicke de estacionamento.

§ 12. A inobservancia das condi¢des estabeleciéssenartigo importara em
exigéncia do imposto com base no ganho de capitegscido de:

| - juros de mora, calculados a partir do segundésnsubseqiiente ao do
recebimento do valor ou de parcela do valor do ietéendido; e

Il - multa de oficio ou de mora calculada a padiv primeiro dia Gtil do segundo
més seguinte ao do recebimento do valor ou de [zame valor do imovel
vendido, se o imposto ndo for pago até trinta @dipés o prazo de 180 (cento e
oitenta) dias de que trata o caput deste artigo.
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Art. 4° Aplica-se, no que couber, as alienacdes de que testa Instrucdo
Normativa o disposto na Instrucdo Normativa SRB#4°de 11 de outubro de
2001.

11. Conforme contido nos dispositivos citados, waa condi¢cdes bésicas para a
referida isencédo € que o produto da venda quenorgo ganho de capital seja aplicado na
aquisicdo de imdveis residenciais, nos prazos aliches estabelecidos. Assim, faz-se
determinante a delimitacdo do alcance da express@nsicdo, para fins da legislacéo
concessiva do beneficio analisado.

12. No que interessa diretamente a presente enaéibe verificar que a aquisicao

compde uma operacdo que tem como partes o aliemamteadquirente, ou vendedor e

comprador, e como objeto a transferéncia de umrdetado direito, que pode ser relacionado
a um bem. Do ponto de vista patrimonial, esseatodomo efeito a transferéncia de um bem
ou direito, que passa do patriménio do vendedalotacomprador.

13. Relevante também observar que, na seara ddatEp do imposto sobre a
renda, a producdo de efeitos fiscais ndo segueesmaos critérios adotados pela legislacéo
civil para a transferéncia plena do direito de pegjfade.

14. O art. 1.227 da Lei n°® 10.406, de 10 de janéde 2002 - Cddigo Civil
Brasileiro, exige o registro no Cartorio de Regigle Imdveis, para a aquisicdo de direitos
reais. Ja a legislacéo fiscal prevé, de forma gerste, como apta a originar o fato gerador do
imposto, qualquer operacdo que importe a aliendedbens e direitos, conforme contido no
art. 21 da Lei n°® 8.981, de 1995, e normatizada [peISRF n° 84, de 2001:

Art. 3° Estdo sujeitas a apuragdo de ganho de capital asraypes que
importem:

| - alienacdo, a qualquer titulo, de bens ou deitbu cessdo ou promessa de
cessdo de direitos a sua aquisigéo, tais como akzeslas por compra e venda,
permuta, adjudicacdo, desapropriacdo, dacdo em pegdo, procuracdo em
causa propria, promessa de compra e venda, cessatireitos ou promessa de
cessao de direitos e contratos afins;

Il - transferéncia a herdeiros e legatarios na ss&&0 causa mortis, a donatarios
na doagao, inclusive em adiantamento da legitimaatabuicdo a ex-cdnjuge ou

ex-convivente, na dissolucdo da sociedade conjogalnido estavel, de direito

de propriedade de bens e direitos adquiridos pdowvauperior aguele pelo qual

constavam na Declaragdo de Ajuste Anual do de cdjusloador, do ex-conjuge
ou ex-convivente que os tenha transferido.

15. Em raz&o da natureza onerosa, a operacacanppagamento de um preco por
parte do comprador em favor do vendedor, como céondpara a aquisicdo dos direitos
relativos ao bem objeto do ato, e o consequentesag no patrimonio do adquirente. Isso se
traduz em uma aplicacao de recursos.

16. Apéds a aquisi¢cdo, o adquirente passa a strar e direitos relativos ao bem
adquirido. No exercicio de tais direitos, podelgfemodificacdes e melhoramentos no objeto,
a exemplo das diversas espécies de benfeitorias.

17. Assim, no que tange a mensuracdo do valoredo d&dquirido, pode-se fazer
uma distingéo de fases, que tenha como divisor mento do ingresso do bem no patrimoénio
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do titular. Nesse contexto, distinguem-se dois waos de dispéndios relativos ao bem:
agueles realizados na fase de aquisicdo e, apasfass, 0s concernentes as benfeitorias
realizadas.

18. Para fins de avaliacdo do elemento patrimpmétgram o valor do bem os
dispéndios admitidos pela legislacéo, conforme iptepela IN SRF n°® 84, de 2001, o que
abrange o valor de aquisicao e outros dispéndigmedos pela norma. Cumpre ressaltar que,
contudo, esse tratamento n&o se confunde com outordp valores para fins da isengao ora
analisada.

19. Isso quer dizer que o art. 17, 1, "a" da ngio Normativa SRF n° 84, de 2001,
citado na indagacdo “3”, “a”, quando se refereatones que podem integrar o custo de
aquisicéo de bens, ndo esta se referindo a vajoeesventualmente venham a ser despendidos
por adquirentes, no momento da aquisicdo, a quatfiju®, mas sim, a valores que tenham
sido gastos por alienantes dos bens referenciaadbl,ndurante o periodo em que estavam
investidos na propriedade desses bens, podendgoarao tais gastos ao valor histérico de
aquisicao, de modo a integrar o respectivo cuseqdesicao.

19.1 Portanto, o citado dispositivido trata de valores gastos pelos adquirentes de
bens, a titulo de construcdo, ampliacdo e reforgu@ eventualmente possam vir a ser
despendidos pelos adquirentes de bens imoéveis,simasde eventuais melhorias feitas em
bens iméveis pelos seus respectivos proprietagus, ao fazerem tais dispéndios, podem
agrega-los a esses bens e esses gastos passagra imtvalor pago como custo de aquisi¢ao.

20. Dessa forma, no que concerne a abrangéndiardaicio fiscal sob anélise, para
fins de enquadramento no beneficio previsto no3&rtda Lei n°® 11.196, de 1995, a isenc¢éo
contempla apenas a parcela de valor aplicada nsiggude imoveis residenciais localizados
no Pais. Em consequéncia, ndo beneficia valorésadpbk de outra forma, como por exemplo,
na construcdo de imoveis ou realizacdo de benfetau reformas. Essa interpretacado é
também esclarecida pelo Manual Perguntas e RespedRPF 2016, disponivel no sitio da
RFB:

ALI,ENACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL PARA CONSTRUCAO@ETRO
IMOVEL

546— Sé&o isentos os ganhos de capital decorrentes daagéo de um ou mais
imoveis residenciais, cujos recursos sdo utilizadas construcdo de outro
imovel?

N&o. A isencao citada somente se aplica para asdgin, no prazo de 180 dias,
a contar da primeira alienacdo, de imQveis residaisc construidos ou em
construgdo, ndo abrangendo os gastos para a cogétrde imovel, os gastos
para a continuidade de obras em imével em construgéiainda os gastos com
benfeitorias ou reformas em iméveis de proprieddmeontribuinte (grifou-se)

(Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, arte3astrucdo Normativa SRF
n® 599, de 28 de dezembro de 2005, art. 2°; Solde&oonsulta Cosit n° 70, de
28 de marco de 2014)

Conclusao
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21. Em face do exposto, conclui-se que nédo seaaglisencéo prevista no art. 39 da
Lei n°® 11.196, de 2005, normatizado pela IN SRB3®, de 2005, art. 2.°, relativamente ao
valor da venda de imdéveis residenciais, que sejeagie em reformas em iméveis de
propriedade do contribuinte.

Assinado digitalmente
JANSEN DE LIMA BRITO
Auditor-Fiscal da RFB

De acordo. Encaminhe-se a Coordenadora da Cotir.

Assinado digitalmente
ALDENIR BRAGA CHRISTO

Auditor-Fiscal da RFB
Chefe da Disit02

De acordo. Ao Coordenador-Geral da Cosit para agé.

Assinado digitalmente

CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da RFB
Coordenadora da Caotir

Ordem de Intimacéo

Aprovo a Solucéo de Consulta. Divulgue-se e pulelise nos termos do art. 27
da Instrugédo Normativa RFB 19396, de 16 de setembro de 2013. Dé-se ciénaarasulente.

Assinado digitalmente

FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador-Geral da Cosit



