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9 de agosto de 2010

DOCUMENTO FORNECIDO EM CUMPRIMENTO A LEI DE
ACESSO A INFORMAGCAO. FICAM RESSALVADAS
INTERPRETACOES EM SENTIDO CONTRARIO
CONSTANTES DE ATO NORMATIVO OU INTERPRETATIVO
SUPERVENIENTE.

ASSUNTO: | MPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAFisICA - IRPF

GANHO DE CAPITAL. IMQVEL. ISENCAO NO CASO DE
AQUISICAO DE OUTRO IMOVEL. PRAZO PARA ENTREGA DO
IMOVEL EM PAGAMENTO.

Na promessa de compra e venda de imovel em quedamparcelas de
pagamento da aquisicdo se constitui da entrega uti® amovel, a
alienacdo do imovel que sera dado em pagamentaisicdo do imovel
comprado se dao na data da celebracdo do cont@tussorio. Por esta
razao, a fruicdo da isenc¢ao de tributacdo do gdehmapital de que trata o
art. 2° da IN SRF n° 599, de 2005, sO é possivel setiva entrega do
imoével que serd dado em pagamento se der no peat8aidias contados
da celebracdo da promessa de compra e venda

Dispositivos Legais Lei n° 5.172, de 1966 - Codigo Tributario Naciona
(CTN), arts. 109 e 110; Lei n°® 11.196, de 2005,38t IN SRF n° 84, de
2001, art. 2°%aput art. 39, inciso I, e art. 30, 8§ 3°, inciso I; INSR° 599,
de 2005, art. 2%aput 8§ 7°, inciso Il e § 10, inciso Il.

O interessado, médico, formula consulta acdecancidéncia do Imposto de

Renda da Pessoa Fisica (IRPF) sobre ganho delcapiteenda de imével residencial com
aplicacédo do produto da venda na aquisicdo de @utieel residencial, escrita nestes exatos
termos (grifos originais):

1) DOS FATOS



O consulente, proprietario de um anico imével reaal(A), celebrou, XXX
compromisso de compra e venda de uma nova unidadefips residenciais(B) ,
em construcdo, pelo que a construtora receberiajesde ao final da obra, o
bem (A) do consulente, cujo valor seria corrigidggpindice acordado entre as
partes, o INCC/FGV, como dacdo em pagamento doosdéledor existente.
Assim, até que concluida a obra, o imével, bem cohacumentacdo do mesmo,
permaneceria em nome do consulente.

Eis que em XXX foi rescindido o compromisso de carapvenda relativo ao
imovel residencial (B), conforme instrumento pariée de rescisao contratual .

Na mesma oportunidade as partes celebraram novmnisso de compra e
venda, desta vez da unidade (C), no mesmo prédja,abra continuava em
andamento, e com 0s mesmos critérios da operag@ovi@n no que se refere ao
imovel dacionado em pagamento do saldo devedoiteexis corrigido até
ocasido da entrega do imovel.

No periodo XXX.
Em XXX.

Em XXX, resolvem estabelecer Acordo Extra Judicidlpmologado
Judicialmente, para firmar os direitos e obrigacddess partes, tornando-se o
Unico documento valido para dirimir as questfesodemtes das operacdes
relacionadas ao empreendimento. A partir de entdo, consulente coube
comprometer-se, XXX, que ao final da obra, X}¥&r conta da entrega das
chaves do imével (C), o imovel residencial (A) ue gropriedade sera dado em
pagamento do saldo devedor existente, bem esteéeciueralor corrigido pelo
mesmo indice pactuado anteriormente, ou seja, isdridacional da Construcéo
Civil da Fundagé&o Getulio Vargas (INCC/FGV).

2) DA CONSULTA
O consulente solicita resposta a sua consulta,sgagie:

Tratando-se do Unico imével residencial e que, atfenmAcordo Extra Judicial,
néo ha celebrado qualquer Contrato, o Consulente éatendimento que podera
aplicar a esta questdo, o disposto na Instru¢caomdiva SRF n° 599, de 28 de
dezembro de 2005, em seu artigo 2°, paragrafont, i e II.

3) DAS RAZOES PARA O ENTENDIMENTO DO CONSULENTE

Entende o consulente que o seu imével resider&jadmente tera transferéncia
de titularidade quando, ao término da obra, a XX¥sponsavel pela XXX,
documentar o recebimento do imével (A) , em dac@opdgamento, pela
aquisicdo da nova unidade residencial, sendo gakemac&o do primeiro bem e
a aquisicao do segundo, se dardo em menos de 180 E®itenta)dias.

3.1) DA INTERPRETACAO DA LEGISLACAO ESPECIFICA

O entendimento do consulente baseia-se no teonsteutdo Normativa SRF n°
599, de 28 de dezembro de 2005, em seu artigopafagrafo 10, inc.l e I,
adiante descritos:

"Art. 2° Fica isento do imposto de renda o ganho auferidopessoa fisica
residente no Pais na venda de imdveis residendiesie que o alienante, no
prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado ddregldo do contrato, aplique o
produto da venda na aquisicdo, em seu nome, deeim@sidenciais localizados
no Pais.
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(-.)

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

| — aos contratos de permuta de imdveis residenciai

Il — & venda ou aquisi¢éo de imovel residenciatenstrucdo ou na planta. "
4) CONCLUSAO:

Nos termos desta consulta, o consulente requepstg@o seu entendimento, de
gue possaisentar-se do Imposto de Renda incidente sobre amni@®s de
Capital, na Venda ou Permuta de Imével Residencial

Fundamentos

2. A Instrucdo Normativa SRF n° 599, de 28 de midze de 2005, trata, em seu

art. 2°, da isencdo de IRPF sobre ganho de captalenda de imoveis residenciais cujo
produto seja aplicado na aquisicdo de outros insoresidenciais, concedida por obra do art.
39 da Lein®11.196, de 21 de novembro de 2005.

2.1. A leitura dacaputdo dispositivo em tela evidencia as seguintesicoed para a
fruicdo da isencdo em questdo: (1) tanto os imovemslidos quanto os imoveis adquiridos
devem ser residenciais; (2) os imoéveis adquiridagenh se localizar no Pais; e (3) o produto
da venda deve ser aplicado na aquisi¢cdo de iméweism prazo maximo de 180 dias, a contar
da celebracdo do contrato de venda. O § 10, inkGipor sua vez, estabelece que isengdo em
tela se aplica nos casos de venda ou aquisicdmadeel residencial em constru¢cdo ou na
planta. Transcrevem-se os dispositivos citadodidudu-se):

Art. 2° Fica isento do imposto de renda o ganheadd na venda de imoéveis
residenciais desde que o alienante, no prazo de 180 (centdemta) dias
contado da celebracdo do contratmpligue o produto da venda na aquisigém
seu nome, de iméveis residenciais localizados rig Pa

(..)

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

| - aos contratos de permuta de imoveis resideggiai

Il - & venda ou aquisicdo de imével residencialaamstrucdo ou na planta

3. O consulente relata ter efetivado trés cordrdeocompra e venda para aquisicao
de apartamento em construcdo. No primeiro, celeb¥aX, foi acordado que a construtora
receberia ao final da obra o imével que o consaleossuia “como dacdo em pagamento do
saldo devedor existente”. Ou seja, a aquisicaceseeth prestacdes e o imovel do consulente
quitaria, ao final da obra, o saldo devedor. Est@rato foi XXX, quando novo contrato foi
celebrado com a construtora relativo a aquisicaapdetamento distinto do original, embora
no mesmo prédio. Em razdo de situagcdo XXX. Em XX¥oX,firmado acordo extra judicial
XXX “para firmar os direitos e obrigacdes das pgarternando-se o Unico documento valido
para dirimir as questdes decorrentes das operaef@msonadas ao empreendimento”. Pelo
acordo, “ao consulente coube comprometer-se, XX, ap final da obra, previsto para XXX,



por conta da entrega das chaves do imovel (C),bvehresidencial (A) de sua propriedade
sera dado em pagamento do saldo devedor existente”.

3.1. A IN SRF n° 84, de 11 de outubro de 2001, tcata da apuracgéo e tributacéo
dos ganhos de capital nas alienacdes de bensi®gliper pessoas fisicas, estabelece em seu
art. 2, caput que ocorre ganho de capital quando héa diferensiiya entre o valor de
alienacédo e o custo de aquisicdo tanto de bengajdendireitos. Neste contexto, o art. 3°,
inciso I, do mesmo diploma expressamente inclurampssa de compra e venda entre as
operacdes sujeitas a apuracdo de ganho de capimiscrevem-se os dispositivos em tela
(sublinhou-se):

Art. 2° Considera-se ganho de capital a diferengsigova entre o valor de
alienacao de bens ou direiteso respectivo custo de aquisi¢ao.

Art. 3° Estdo sujeitas a apuracdo de ganho de ahpils operacbes que
importem:

| - alienacdo, a qualquer titulo, de bens ou dieitbu cessdo ou promessa de
cessdao de direitos a sua aquisicao, tais como akizeglas por compra e venda,
permuta, adjudicacdo, desapropriacdo, dagdo em pegdo, procuracdo em
causa prépria, promessa de compra e vermssao de direitos ou promessa de
cessao de direitos e contratos afins;

3.2. Pelo texto da consulta, todos os trés ca#tratlebrados se constituem de
promessa de compra e venda em que o imoével do leotsé parcela final do pagamento do
apartamento em aquisicado, devida no término da goindo se da a entrega do apartamento
adquirido.

4, Isto posto, para determinar se o caso eméetmguadra na condicdo de isencgao
do art. 2° da IN SRF n°® 599, de 2005, é necessketierminar em que data ocorreram a
alienacao do imoével do consulente e a aquisic&apdaamento em construcao.

4.1. Buscando o esclarecimento do assunto, vatertia baila a Questdo n°® 394 do
“Perguntas e Respostas sobre Imposto de Rendasodédsica - Exercicio de 1990”
(sublinhou-se):

“394. Quais atos caracterizam a aquisi¢cdo ou aliedia de imdveis e em que
momento se considera sua efetivacdo, para efeitogridutacdo pela Lei
7.713/88?

Embora a Lei Civil condicione a eficacia da operagde transmissdo de bem
imével & existéncia de escritura publica e a sisiigdo no Registro de Imoéveis,
para ter plena validade perante terceiros, para egislacdo Tributaria ocorre
alienacdo e aquisicd@m qualquer operacdo que importe em transmissdo ou
promessa de transmissdo de imoyaigualquer titulo, ou na cessado ou promessa
de cessdo de direitos & sua aquisi¢cdo, ainda qutuada por meio de
instrumento particular ndo inscrito em registro ftidb, tais como as realizadas
por: compra e venda, permuta, adjudicacdo, dacdo pggamento, doacgao,
procuragdo em causa propria, promessa de comprangly cessdo de direitos
ou promessa de cessdo de direitos a aquisicdo deeiis) inclusive resgate de
enfiteuse, e contratos afins em que haja transmiskfiimoveis ou cessdo de
direitos & sua aquisicdo. Esses dispositivos naw ciflitantes, pois cada um
deles tem finalidade legal especifica, gerando ittise e deveres em seus
respectivos campos, sem prejudicar um ao outro.
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No campo do direito tributario ressalta evidenteequ legislador, ao dispor de
forma diferente da lei civil, teve por fundamerdgdl as disposi¢cdes dos artigos
109 e 110 do CTN e, por escopo, impedir que, pado mhe artificios utilizados
pelos contratantes, fosse adiado ou mesmo obstadogimento do fato gerador
da obrigacgéo tributaria (alienagéo), o que fatalnkecorreria se somente com o
registro da escritura publica fosse consumada agmissdo do imével, para os
efeitos tributarios. A par disso, como a Lei Cidinfere ao contrato carater de
lei entre os contratantes (arts. 131 e 135), podecalda um exigir do outro o
cumprimento de sua obrigagdo, o documento particélanstrumento suficiente
e legalmente valido para configurar a ocorrénciafdto gerador da obrigacdo
tributaria.

Dessa forma, de modo geral, para efeitos fiscamisitlera-se como data de
alienacao e de aquisicao

a. aquela em que foi celebrado o contrato inicia dperacdo imobiliaria

correspondente ainda que efetuada através de documento particudam

referéncia a qualquer condi¢do suspensiva, ndo seardido, para esses fins,
contrato verbal;

(.)

4.2. Vale transcrever os artigos da Lei n° 5.1d@,1966 - Codigo Tributario
Nacional (CTN) citados na resposta:

Art. 109. Os principios gerais de direito privadtlisam-se para pesquisa da
definicdo, do contetdo e do alcance de seus ifssiticonceitos e formas, mas
ndo para definicdo dos respectivos efeitos tribiotr

Art. 110. A lei tributaria ndo pode alterar a ddfifio, o conteldo e o alcance de
institutos, conceitos e formas de direito privaddjlizados, expressa ou
implicitamente, pela Constituicdo Federal, pelasn§iduicdes dos Estados, ou
pelas Leis Orgéanicas do Distrito Federal ou dos Mipios, para definir ou
limitar competéncias tributérias.

4.3. Da resposta da questdao em comento, conclyikseno exato momento em que
0 consulente celebra compromisso de compra e vedae a alienacdo de seu imoével e a
aquisicao do apartamento em construcdo. Por esda,ra fruicdo da isencéo de tributacdo do
ganho de capital conferida pelo art. 2° da IN SRB99, de 2005, s6 é possivel se a aplicacédo
do produto da venda na aquisicdo se der no prazb8@edias contados da celebracdo da
promessa de compra e venda.

4.4, Esta interpretacdo vem expressa no comanadotd?®, 8§ 7°, da IN SRF n° 599,
de 2005, que trata dos casos de recebimento egaumeato em prestacdes. O caso presente se
enquadra na hipotese do inciso Il do paragrafo @est§o, ou seja, venda a vista e aquisicdo a
prestacdo. O imével do consulente é entregue a &csfinal da obra, enquanto a aquisicdo do
apartamento em construcdo se da em prestacdesn Assido, aplica-se a isengcdo em tela
somente aos valores recebidos e utilizados nosnpadgas dentro do prazo de 180 dias
contados da celebrac&o do primeiro contrato dearehédinscreve-se o dispositivo em questao
(sublinhou-se):

Art. 2° (...)



§ 7° Relativamente as operacdes realizadas a préstaaplica-se a isengéo de
que trata ocaput observado o disposto nos paragrafos precedentes:

| - nas vendas a prestacdo e nas aquisi¢cdes a,\dssama dos valores recebidos
dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, admtda data da celebracdo do
primeiro contrato de venda e até a(s) data(s) dagsuisicdo(bes) do(s)
imovel(is) residencial(is);

Il - nas vendas a vista e nas aquisicdes a prestaad@s valores recebidos a vista
e utilizados nos pagamentos dentro do prazo de (E8Oto e oitenta) dias,
contado da data da celebracdo do primeiro contrddosenda

4.5. No caso da presente consulta, como o prodatovenda do imével de
propriedade do consulente s6 é auferido ao finablta, momento em que é utilizado para
quitar o saldo devedor existente, somente havergd® sobre o ganho de capital na venda do
imovel se a entrega deste em pagamento ocorrerazo pe 180 dias contados da celebracao
da promessa de compra e venda. Como a entrega @elirse da na conclusdo da obra,
conclui-se que o apartamento adquirido deve estart@ no prazo de 180 dias, o que nao
parece ocorrer no caso presente. No primeiro donteacelebracdo se deu em XXX e nao
chegou a haver recebimento do produto da vendauymro contrato foi rescindido antes do
término da obra. No segundo contrato, celebrado Xt&xbém ndo houve recebimento do
produto da venda, desta feita em razao da inteinugda obra. Finalmente, no terceiro contrato,
celebrado XXX, presume-se que também a entregendeel do consulente em pagamento se
da fora do periodo maximo de 180 dias, vez queteraéssado ndo relata na consulta,
protocolada em 18/01/2010, a ocorréncia deste fato.

5. Isto posto, cabe assinalar que, ndo havendgédego ganho de capital, embora
apurado no més em que é celebrada a promessa de comprala, \somente setdbutado

no més em que se der a entrega do imével em pat@noenseja, ao final da obra. Assim, o
contribuinte devera calcular o ganho de capitahtovel que serd dado em pagamento no més
de celebracao da promessa de compra e venda eohateo percentual que o valor do ganho
de capital representa em relacéo ao valor do im@uel sera dado em pagamento). Quando da
entrega efetiva do imével do consulente, ao fimablra, este percentual sera aplicado sobre o
valor naquele momento recebido pela dacdo em pagam® que resultar deste calculo
constituird a base de calculo do IRPF sobre garteapital.

5.1. Como os dois primeiros contratos nao resutiama entrega do imovel, o ganho
de capital ndo é percebido e, assim, na inteligédaiart. 30, § 3°, inciso |, da IN SRF n° 84,
de 2001, ndo ha pagamento de imposto. Ja4 no ®amitrato, quando a obra for concluida e o
imovel entregue, o ganho de capital sera, de fadocebido. Dar-se-a, entdo, a tributacédo
conforme descrito anteriormente, devendo o impsstaecolhido no prazo do ja referido art.
30, 8§ 39 inciso |, da IN SRF n° 84, de 2001, ab&ianscrito (sublinhou-se):

Art. 30. O imposto devido sobre os ganhos de cagitagque trata esta Instrucéo
Normativa deve ser pago pelo:

| - alienante, se residente no Pais;
(...)
§ 3° O pagamento do imposto € efetuado:

| - até o ultimo dia util do més subsegiiente ageaeteque o ganho houver sido
percebidg na hipoétese do inciso | d@put
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Conclusao

6. Do exposto, conclui-se que, na promessa de reompenda de imével em que
uma das parcelas de pagamento da aquisicdo sedtwodst entrega de outro imoével, a
alienacao do imével que serd dado em pagamensamgisicdo do imovel comprado se dao na
data da celebracéo do contrato promissorio. Parragéo, a fruicdo da isencdo de tributacéao
do ganho de capital de que trata o art. 2° da IN §R599, de 2005, sé € possivel se a efetiva
entrega do imovel que sera dado em pagamento seodprazo de 180 dias contados da
celebracdo da promessa de compra e venda.

Ordem de Intimacao

Publique-se no Diéario Oficial da Unido extrato daeata desta Solucao de
Consulta, no prazo maximo de noventa dias, contiaddata da solugdo, em atendimento ao
disposto no art. 48, § 4°, da Lei n°® 9.430, de@daerembro de 1996, e no art. 13 da Instrucdo
Normativa RFB n° 740, de 2 de maio de 2007.

Encaminhe-se este processo XXX para ciéncia dedtegd& de Consulta
ao interessado, mediante copia, e adocao das rsetidguadas a sua observancia, nos termos
do art. 6°, inciso 1V, da IN RFB n° 740, de 2007.

Na forma do disposto no art. 48 da Lei n°® 9.430,19@6, 0s processos
administrativos de consulta sdo solucionados emdriog Unica, ndo comportando, assim, a
presente solucdo, recurso voluntario ou de oficiem pedido de reconsideracéo.
Excepcionalmente, se o interessado vier a tomanemmento de outra solucdo de consulta,
divergente desta, relativa a mesma matéria e fundsa idéntica norma juridica, cabera
recurso especial, sem efeito suspensivo, para ed@wacédo-Geral de Tributacdo (Cosit), em
Brasilia (DF), em conformidade com o art. 16 daRRB n°® 740, de 2007. O prazo para
interposicdo do recurso € de trinta dias, contaacci@ncia desta solucdo, ou da solugéao
divergente, se publicada posteriormente a ciéneséad competindo ao interessado comprovar
a existéncia das solucdes divergentes acerca aica€ situacOes, mediante juntada das
correspondentes publicacdes.

Ricardo Diefenthaeler

Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Delegacao de Competéncia
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