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GANHO DE CAPITAL. ALIENACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. ISENCAO. ART. 39
DA LEIN211.196, DE 2005. APLICAGAO DO PRODUTO DA VENDA NA QUITACAO
DE FINANCIAMENTO DE IMOVEL RESIDENCIAL.

E isento do imposto sobre a renda o ganho auferido por pessoa fisica residente
no Pais na venda de imdvel residencial que, no prazo de 180 (cento e oitenta)
dias contado da celebrag¢do do contrato, utilize o recurso para quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisi¢ao a prazo ou a prestagao de
imoével residencial localizado no Pais ja possuido pelo alienante.

Dispositivos Legais: Lei n2 11.196, de 21 de novembro de 2005, art. 39;
Instrucdo Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005, art. 29, § 10,
inciso Il

RELATORIO

1. Trata-se de consulta acerca da aplicagdo da isengao do Imposto sobre a Renda de Pessoa
Fisica (IRPF) incidente sobre o ganho de capital auferido na alienacdo de imovel residencial prevista no
art. 39 da Lei n2 11.196, de 21 de novembro de 2005, no caso de utilizacdo do produto da venda na
quitagao de financiamento de imével residencial ja possuido pelo alienante.

2. Afirma o interessado que adquiriu um imovel usado, cujo pagamento foi realizado em
parte com recursos proprios, sendo outra parte financiada por instituicao financeira. Esclarece que
optou por financiar parte do valor da compra, pois tinha a intencdo de vender outro imével que
adquirira anteriormente e com o produto dessa venda quitar o financiamento.

3. Acrescenta que conseguiu vender o dito imével, havendo recebido parte do valor da
venda por meio de “recursos proprios do comprador”; a outra parte foi financiada perante instituicao
financeira, a qual lhe deve ser paga “em mais ou menos 30 dias, apds o devido registro no Cartorio de
Imoveis”. Assevera que, assim que receber essa importancia, fara a quitacdo de seu financiamento.
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4, A titulo de “Fundamentacao Legal”, faz mengao as seguintes disposi¢des:

e lei 11.196/2005, art. 39 - utilizagcdo do beneficio da Lei — isen¢éio de pagamento de
imposto de renda sobre ganho de capital;

e IN 599/2005, artigo 2°, pardgrafo 11, inciso 1- cria restricdo, ao estabelecer que a
isenc¢do ndo se aplica na hipdtese de venda de imdével residencial com o objetivo de
quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de aquisicGo a prazo ou a prestagdo
de imdvel residencial ja possuido pelo alienante;

5. Por fim, apresenta os seguintes questionamentos:

1) Se considerarmos que vamos aplicar o produto da venda do imdvel na aquisi¢do de
outro imdvel residencial na mesma cidade/estado/pais (desde o recebimento do sinal
de negdcio jd estamos aplicando, pois estamos pagando as prestacées), em face da
quitagcdo do financiamento que devemos realizar junto a CEF, é possivel obtermos o
beneficio da isengdo de pagamento de Imposto de renda sobre o ganho de capital,
conforme prevé o art. 39 da Lei 11.196/2005?

2) No nosso caso, a isenc¢éo prevista no art. 39, § 2°, da Lei n. 11.196/05, alcanca a
hipdtese na qual o produto da venda de imdvel por nés, pessoas fisicas, seja destinado
totalmente a quitacdo de financiamento de outro imdvel residencial que nds jd
possuimos na mesma cidade/estado/pais?

3) Em consulta a jurisprudéncia dominante do pais, especialmente no TRF4 e no STJ,
notamos que estes Tribunais tém entendido pela ilegalidade do artigo 2°, pardgrafo
11, inciso | da IN 599/2005 e pela aplicabilidade do art. 39 da Lei 11.190/2005 inclusive
nos casos em que o produto da venda é utilizado para quitar imdével comprado
anteriormente (REsp 1612183/RS e TRF4 5001127-46.2018.4.04.7100). Este
entendimento pode ser aplicado para o nosso caso no sentido de obtermos isengdo de
tal pagamento?

FUNDAMENTOS

6. Cumpre registrar, de inicio, que o processo administrativo de consulta, a partir de 12 de
janeiro de 2022, no ambito da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB), passou a ser
disciplinado pela Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021, a qual revogou a
Instrugdo Normativa RFB n? 1.396, de 16 de setembro de 2013, ato disciplinador dessa espécie de
processo vigente na época do protocolo da consulta.

7. E mister anotar, ainda, que, consoante ressalva expressamente vazada no art. 45 da
Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 2021 (art. 28 da Instrucdo Normativa RFB n2 1.396, de 2013), “as
solucdes de consulta ndao convalidam informagdes nem classificagGes fiscais apresentadas pelo
consulente”. Posto de outro modo, em termos mais detalhados: o ato administrativo denominado
Solugdo de Consulta ndo se presta a verificar a exatidao dos fatos ou das hipoteses narradas pelo
interessado na respectiva peti¢do de consulta, limitando-se, tao somente, a apresentar a interpretagao
gue a RFB confere aos dispositivos da legislacdo tributaria relacionados a tais fatos ou hipoteses,
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partindo da premissa de que eles efetivamente correspondem a realidade. Por conseguinte, da Solugao
de Consulta ndo decorrerdo efeitos caso se constate, a qualquer tempo, que os fatos descritos nao
correspondem aqueles que serviram de base hipotética a interpretacdo apresentada.

8. O art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005, no qual se embasa a consulta, estd assim escrito
(sublinhou-se):

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 180 (cento
e oitenta) dias contado da celebracdo do contrato, aplique o produto da venda na

aquisi¢do de imaveis 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 celebragdo do contrato relativo a 12 (primeira) operagdo.

§ 22 A aplicagdo parcial do produto da venda implicard tributagdo do ganho
proporcionalmente ao valor da parcela ndo aplicada.

§ 32 No caso de aquisigdo de mais de um imdvel, a isencGo de que trata este artigo
aplicar-se-d ao ganho de capital correspondente apenas a parcela empregada na
aquisi¢do de imdveis residenciais.

§ 42 A inobservdncia das condicGes estabelecidas neste artigo importard em exigéncia

do imposto com base no ganho de capital, acrescido de:

| - juros de mora, calculados a partir do 2° (segundo) més subsequente 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 (segundo) més seguinte 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.

9. O art. 39 da Lein?211.196, de 2005, estabelece que fica isento do imposto sobre a 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 celebra¢do do contrato, aplique o produto
da venda na aquisi¢do de imdveis residenciais localizados no Pais — observados os demais requisitos
nele estipulados.

10. Por sua vez, a Instrucdo Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005, ao
disciplinar a isencao de que trata o art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005, veio dispor, no seu art. 29, § 11,
inciso |, que ela ndo se aplica no caso de venda de imdvel residencial com o objetivo de quitar, total
ou parcialmente, débito remanescente de aquisicdo a prazo ou a prestacdo de imovel residencial ja
possuido pelo alienante (sublinhou-se):

Art. 29 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 celebragcdo do contrato, aplique o produto da venda na
aquisicdo, em seu nome, de imdveis residenciais localizados no Pais.
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[..]
§ 11. O disposto neste artigo ndo se aplica, dentre outros:

| - a hipdtese de venda de imdvel residencial com o objetivo de quitar, total ou

parcialmente, débito remanescente de aquisicGo a prazo ou a prestacdo de imovel
residencial ja possuido pelo alienante;

[.]

11. Todavia, a restricao a frui¢cao da isengdo ora em exame, trazida pelo dispositivo acima
transcrito, foi objeto de contestagdes judiciais, as quais se esgotaram no Superior Tribunal de Justica
(STJ) — a matéria ndo possuia carater constitucional —, o qual firmou orientagdo quanto a ilegalidade
doinciso | do § 11 do art. 22 da Instrucao Normativa n2 599, de 2005.

12. Desse modo, no ano de 2018, em vista da pacificagdo da jurisprudéncia no ambito do
STJ e a consequente inviabilidade de reversdao do entendimento desfavoravel a Unidao, a Procuradoria
Geral da Fazenda Nacional (PGFN) emitiu a Nota SEI n2 48/2018/PGACET/PGFN-MF, conforme previsdo
do art. 29, inciso VII, da Portaria PGFN n2 502, de 12 de maio de 2016, que dispensa a apresentacao de
contestacdo, o oferecimento de contrarrazdes, a interposicdo de recursos, bem como a desisténcia dos
ja interpostos, da qual se transcreve o trecho a seguir:

NOTA SEI N° 48/2018/CRJ/PGACET/PGFN-MF
DOCUMENTO PUBLICO. AUSENCIA DE SIGILO.

IMPOSTO DE RENDA PESSOA FISICA. IRPF. ISENCAO SOBRE O GANHO DE CAPITAL NAS
OPERACOES DE VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL PREVISTAS NO ART. 39 DA LEI N
11.196, DE 2005. DESTINAGAO DO PRODUTO DA VENDA, TOTAL OU PARCIALMENTE, A
QUITAGCAO OU AMORTIZAGAO DE FINANCIAMENTO DE OUTRO IMOVEL RESIDENCIAL
QUE O ALIENANTE JA POSSUI.

JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA DO STJ EM SENTIDO DESFAVORAVEL A FAZENDA
NACIONAL. INCLUSAO NA LISTA DE DISPENSA DE CONTESTAGAO E RECURSOS DE QUE
TRATA O ART. 28, VIl E §84°2 E 52, DA PORTARIA PGFN N° 502, DE 2016.

PROPOSTA DE EDICAO DE ATO DECLARATORIO DO PGFN SOBRE A MATERIA. OITIVA
PREVIA DA RFB.

(..)

15. Ante o exposto, com fulcro no art. 22, VII, §§ 42 e 59, |ll, da Portaria PGFN n2 502,
de 2016, e a luz do entendimento consolidado do Egrégio Superior Tribunal de Justica,
propde-se a sequinte inclusGo na lista de temas com dispensa de contestagdo e
recursos da PGFN:

1.22 - IMPOSTO DE RENDA (IR)

IRPF. ISENCAO PREVISTA NO ART. 39 DA LEI N° 11.196, DE 2005. VENDA DE IMOVEL
RESIDENCIAL COM O OBJETIVO DE QUITAR, TOTAL OU PARCIALMENTE, DEBITO
REMANESCENTE DE AQUISICAO A PRAZO OU PRESTAGCAO DE IMOVEL RESIDENCIAL JA
POSSUIDO PELO ALIENANTE.
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RESUMO: O STJ PACIFICOU O ENTENDIMENTO NO SENTIDO DE QUE A ISENCAO DO
IMPOSTO DE RENDA SOBRE O GANHO DE CAPITAL NAS OPERACOES DE ALIENACAO DE
IMOVEL, PREVISTA NO ART. 39 DA LEI N2 11.196, DE 2005, APLICA-SE A HIPOTESE DE
VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL POR PESSOA FISICA COM O OBJETIVO DE QUITAR,
TOTAL OU PARCIALMENTE, DEBITO REMANESCENTE DE AQUISICAO A PRAZO OU
PRESTACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL JA POSSUIDO PELO ALIENANTE. RECONHECEU,
PORTANTO, A ILEGALIDADE DO ART. 22, §11, INCISO I, DA INSTRUCAO NORMATIVA
SRF N2 599, DE 2005.

(...)
PRECEDENTES: RESP 1668268/SP; RESP 1674187/SP; RESP 1469478/SC.

(...)

13. Diante disso, foi editada a Instru¢cdo Normativa RFB n2 2.070, de 16 de marco de 2022,
gue expressamente revogou o inciso | do § 11 do art. 22 da Instrugdo Normativa SRF n2 599, de 2005,
que trata das limitagdes a aplicagao da isengao em pauta, e incluiu o inciso Ill no § 10 desse artigo, que
trata expressamente das situacGes em que a isencdo é aplicavel (sublinhou-se):

Art. 29 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 celebracdo do contrato, aplique o produto da venda na
aquisicdo, em seu nome, de imdveis residenciais localizados no Pais.

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

Il - a hipdtese de venda de imdvel residencial com o objetivo de quitar, total ou

parcialmente, débito remanescente de aquisicGo a prazo ou a prestacdo de imovel
residencial ja possuido pelo alienante. (Incluido(a) pelo(a) Instru¢do Normativa RFB n?
2070, de 16 de margo de 2022)

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

7
a¥a almente aAde Nnove
7
. . .z

residencial-fé¢-possuido-pelo-alienante; (Revogado(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB
n2 2070, de 16 de margo de 2022)

...... ente de aao aAo0—a0—-nraozo—o0

0O
,

Il - a venda ou aquisi¢do de terreno;

(...)

14. Note-se que, com a revogacdo do inciso 1 do § 11 e a inclusdo do inciso Il no § 10 do art.
22 da Instrugdo Normativa SRF n2 599, de 2005, resta definido que a isengao prevista no art. 39 da Lei
n2 11.196, de 2005, aplica-se a hipotese de venda de imével residencial com o objetivo de quitar, total
ou parcialmente, débito remanescente de aquisicdo a prazo ou a prestagao de imédvel residencial ja
possuido pelo alienante.
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15. Por fim, ndo sera demais lembrar que, nos termos do § 22 do art. 39 da Lei n2 11.196,
de 2005, a aplicagao parcial do produto da venda implicara tributacao do ganho proporcionalmente
ao valor da parcela nao aplicada.

CONCLUSAO

16. Tendo em vista o exposto, responde-se ao consulente que é isento do imposto sobre a
renda o ganho auferido por pessoa fisica residente no Pais na venda de imdvel residencial que, no
prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado da celebragdo do contrato, utilize o recurso para quitar,
total ou parcialmente, débito remanescente de aquisigdo a prazo ou a prestagao de imovel residencial
localizado no Pais ja possuido pelo alienante.

A consideracio do Chefe da Divisdo de Impostos sobre a Renda de Pessoa Fisica e a
Propriedade Rural (DIRPF).

Assinado digitalmente
BARBARA ARAUJO DE C. OLIVEIRA
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se a Coordenagdo de Tributos Sobre a Renda, Patrimonio e
Operagdes Financeiras (Cotir).
Assinado digitalmente

NEWTON RAIMUNDO BARBOSA DA SILVA
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil Chefe da Dirpf

De acordo. A consideragdo da Coordenadora-Geral de Tributag3o.

Assinado digitalmente
FABIO CEMBRANEL
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenadora da Cotir

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e divulgue-se nos termos do art. 43 da
Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021. Dé-se ciéncia a consulente.

Assinatura digital
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenadora-Geral da Cosit
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