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1.

3 de marco de 2021

ASSUNTO: IMPOSTO SOBRE A RENDA DE PESSOA FisicA - IRPF

GANHO DE CAPITAL. VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL E AQUISICAO DE
OUTRO IMOVEL RESIDENCIAL. CONCEITO DE IMOVEL RESIDENCIAL.

E isento do imposto sobre a renda o ganho auferido por pessoa fisica
residente no Brasil na venda de imdveis residenciais, desde que o
alienante, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado da celebragao
do contrato, apligue o produto da venda na aquisicdo de imoveis
residenciais localizados no Pais.

A fruicdo da isencdo de que trata o art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005, na
hipotese de aquisicdo de “casa pré-fabricada e terreno onde foi
construida, ainda que n3do seja averbada a construcdo”, a par do
cumprimento dos demais requisitos previstos nesse artigo, sujeita-se a
comprovacdo de que o imovel objeto dessa operacdo destina-se a fins
residenciais, segundo as normas disciplinadoras das edificagdes da
localidade em que se situar - mediante documentagao habil e idonea.

Dispositivos Legais: Lei n2 11.196, de 21 de novembro de 2005, art. 39;
Regulamento do Imposto sobre a Renda (RIR/2018), aprovado pelo
Decreto n? 9.580, de 22 de novembro de 2018, art. 137; Instrucdo
Normativa SRF n2 599, de 28 de novembro de 2005, art. 29, § 99,

A interessada, pessoa fisica, formula consulta sobre interpretacdo da

legislacao tributaria, na forma da Instrucdo Normativa RFB n? 1.396, de 16 de setembro de
2013, acerca da isencdo do imposto sobre a renda apurado no ganho de capital auferido na
venda de imovel residencial, conforme o art. 39 da Lei n? 11.196, de 21 de novembro de

2005.

2.

A consulente assim descreve a situacdo que pretende ver esclarecida, com

o respectivo questionamento (destaques no original):
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| — DESCRICAO DETALHADA DA QUESTAO

A isen¢do sobre ganho auferido pela venda de imdvel residencial pode ser
considerada para aquisicdo de casa pré-fabricada e terreno onde foi fixada,
ainda que ndo tenha sido averbada a construgdo?

Il = FUNDAMENTACAO LEGAL (Dispositivos da legislacdo que ensejaram a
consulta)

Art. 39 da Lei 11.196/2005
Arts. 2 e 5 da IN SRF 599/2005
Il - QUESTIONAMENTOS (Enumerar de forma objetiva):

1) A iseng¢do sobre ganho de capital recai sobre casa pré-fabricada e terreno
onde foi construida, ainda que ndo seja averbada a construgdo?

[..]

Fundamentos

3. Preliminarmente, convém alertar que o ato administrativo denominado
Solucdo de Consulta ndo se presta a verificar a exatiddo dos fatos narrados pela interessada
na respectiva peticdo de consulta. Ele se limita a apresentar a interpretacdo que a Secretaria
Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) confere aos dispositivos da legislacdo tributaria
relacionados a tais fatos, partindo da premissa de que hd conformidade entre eles e os
eventos efetivamente ocorridos. Assim, a Solugcdo de Consulta ndo convalida quaisquer
informacodes, interpretacdes ou agbes da consulente; ademais, dela ndo decorrerdo efeitos
caso se constate, a qualquer tempo, que os fatos descritos ndo correspondem aqueles que
serviram de base hipotética a interpretacdo apresentada.

4. No presente caso, a consulente questiona se imével a ser por ela
adquirido justifica a isencdo, na forma do art. 39 da Lei n2 11.396, de 2005, do ganho de
capital com a venda de imével residencial de sua propriedade.

5. O art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005, assim estabelece (destacou-se):

Art. 39. Fica isento do imposto de renda o ganho auferido por pessoa fisica
residente no Pais na venda de imoveis residenciais, desde que o alienante, no
prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado da celebragdo do contrato, aplique o
produto da venda na aquisi¢do de imdoveis residenciais localizados no Pais.

$§ 12 No caso de venda de mais de 1 (um) imdvel, o prazo referido neste artigo
serd contado a partir da data de celebragéo do contrato relativo a 19 (primeira)
operagdo.

§ 22 A aplicagdo parcial do produto da venda implicard tributacGo do ganho
proporcionalmente ao valor da parcela ndo aplicada.
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§ 32 No caso de aquisicGo de mais de um imdvel, a isen¢do de que trata este
artigo aplicar-se-é ao ganho de capital correspondente apenas a parcela
empregada na aquisi¢do de imdveis residenciais.

§ 42 A inobservdncia das condi¢bes estabelecidas neste artigo importard em
exigéncia do imposto com base no ganho de capital, acrescido de:

I - juros de mora, calculados a partir do 22 (sequndo) més subseqiiente ao do
recebimento do valor ou de parcela do valor do imdvel vendido; e Il - multa, de
mora ou de oficio, calculada a partir do 22 (sequndo) més seqguinte ao do
recebimento do valor ou de parcela do valor do imdvel vendido, se o imposto ndo
for pago até 30 (trinta) dias apds o prazo de que trata o caput deste artigo.

§ 52 O contribuinte somente poderd usufruir do beneficio de que trata este artigo
1 (uma) vez a cada 5 (cinco) anos.

No que se refere a qualificacdo de imdvel residencial, a Instrucdo

Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005, assim estabelece (destacou-se):

Art. 22 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 180 (cento e oitenta) dias contado da celebragdo do contrato, aplique o
produto da venda na aquisi¢cGo, em seu nome, de imdveis residenciais localizados
no Pais.

[.]

§ 92 Considera-se imovel residencial a unidade construida em zona urbana ou
rural para fins residenciais, segundo as normas disciplinadoras das edificagoes
da localidade em que se situar.

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

I - aos contratos de permuta de imdveis residenciais;

Il - @ venda ou aquisi¢éio de imdvel residencial em construgéo ou na planta.
$ 11. O disposto neste artigo ndo se aplica, dentre outros:

I - a hipétese de venda de imovel residencial com o objetivo de quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisicdo a prazo ou a prestacdo de
imdvel residencial ja possuido pelo alienante;

Il - a venda ou aquisigdo de terreno;
Il - a aquisicdo somente de vaga de garagem ou de boxe de estacionamento.

§ 12. A inobservincia das condi¢des estabelecidas neste artigo importard em
exigéncia do imposto com base no ganho de capital, acrescido de:

| - juros de mora, calculados a partir do segundo més subseqliente ao do
recebimento do valor ou de parcela do valor do imdvel vendido; e

Il - multa de oficio ou de mora calculada a partir do primeiro dia util do seqgundo
més sequinte ao do recebimento do valor ou de parcela do valor do imdvel
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vendido, se o imposto ndo for pago até trinta dias apds o prazo de 180 (cento e
oitenta) dias de que trata o caput deste artigo.

7. A matéria também é tratada na pergunta n? 545 do Perguntas e Respostas
do Imposto sobre a Renda - Pessoa Fisica — Exercicio 2020 (disponivel em
http://receita.economia.gov.br/interface/cidadao/irpf/2020/perguntao/p-r-irpf-2020-v-1-0-
2020-02-19.pdf, acesso em 11.09.2020 - destacou-se):

ISENCOES DO GANHO DE CAPITAL
545 — Quais sdo as isengdes relativas ao ganho de capital?

[..]

6 - A partir de 16/06/2005, o ganho auferido por pessoa fisica residente no Brasil
na venda de imdveis residenciais, desde que o alienante, no prazo de 180 dias
contado da celebragdo do contrato, aplique o produto da venda na aquisi¢do de
imoveis residenciais localizados no Pais;

[..]

Considera-se imével residencial a unidade construida em zona urbana ou rural
para fins residenciais, segundo as normas disciplinadoras das edificacées da
localidade em que se situar.

[..]

8. Dessa forma, a qualificagdo do imdvel como sendo para fins residenciais
fica condicionada as “normas disciplinadoras das edificacdes da localidade em que se situar”.

9. Portanto, a fruicdo da isencdo de que trata o art. 39 da Lei n2 11.196, de
2005, na hipdtese de aquisicdo de “casa pré-fabricada e terreno onde foi construida, ainda
gue ndo seja averbada a construcdo”, a par do cumprimento dos demais requisitos previstos
nesse artigo, sujeita-se a comprovacao de que o imovel objeto dessa operacdo destina-se a
fins residenciais, segundo as normas disciplinadoras das edificacGes da localidade em que se
situar — mediante documentacao habil e idonea (art. 137, caput, do Regulamento do Imposto
sobre a Renda — RIR/2018, aprovado pelo Decreto n? 9.580, de 22 de novembro de 2018).

Conclusao

10. Ante o exposto, conclui-se que:

a) é isento do imposto sobre a renda o ganho auferido por pessoa fisica
residente no Brasil na venda de imdveis residenciais, desde que o alienante, no prazo de 180
(cento e oitenta) dias contado da celebragcdo do contrato, aplique o produto da venda na
aquisicao de imoveis residenciais localizados no Pais;

b) a fruicdo da isen¢do de que trata o art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005, na
hipétese de aquisicao de “casa pré-fabricada e terreno onde foi construida, ainda que nao
seja averbada a construgdo”, a par do cumprimento dos demais requisitos previstos nesse
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artigo, sujeita-se a comprovacao de que o imovel objeto dessa operacdo destina-se a fins
residenciais, segundo as normas disciplinadoras das edificacdes da localidade em que se
situar — mediante documentacdo habil e idonea.

Encaminhe-se a Chefe da SRRF10/Disit.

Assinatura digital
CELSO TOYODA
Auditor-Fiscal da RFB

De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador da Cotir.

Assinatura digital
IOLANDA MARIA BINS PERIN
Auditora-Fiscal da RFB - Chefe da SRRF10/Disit

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

Assinatura digital
FABIO CEMBRANEL
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e divulgue-se nos termos do
art. 27 da Instrucdo Normativa RFB n2 1.396, de 16 de setembro de 2013. Dé-se ciéncia ao
interessado.

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



