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Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Fisica - IRPF

GANHO DE CAPITAL. ALIENACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. ISENCAO. ART. 39
DA LEI N2 11.196, DE 2005. APLICACAO DO PRODUTO DA VENDA NA QUITACAO
DE FINANCIAMENTO DE IMOVEL RESIDENCIAL EM CONSTRUGAO OU NA
PLANTA.

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 celebragao do contrato, utilize o recurso para quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisi¢cao a prazo ou a prestagao de
imével residencial em construgdo ou na planta localizado no Pais.

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

Assunto: Processo Administrativo Fiscal

Ndo produz efeito a consulta que versar sobre fato disciplinado em ato
normativo, publicado antes de sua apresentagdo.

Dispositivos legais: Decreto n? 70.235, de 6 de marco de 1972, art. 52, inciso
V; Decreto n? 7.574, de 29 de setembro de 2011, art. 94, inciso V; Instrucdo
Normativa RFB n? 2.058, de 9 de dezembro de 2021, art. 27, inciso VII.

A interessada, pessoa fisica, formula consulta sobre interpretacdao da legislagao

tributdria, “na forma da Instrucao Normativa RFB n2 1.396, de 16 de setembro de 2013", questionando

sobre a interpretacdo da legislacdo do imposto de renda sobre a pessoa fisica (IRPF), quanto a

tributacdo dos ganhos de capitais em operacdes de compra e venda de imdveis, com a seguinte
“DESCRICAO DETALHADA DA QUESTAQ” (destaques no original):

Situagdo A) A requerente, em janeiro de 2020, interessou-se na compra da unidade de
apartamento n. XXX da Torre XXX e garagem n. XXX integrantes do empreendimento
“XXX”, localizado no Municipio de XXX, ainda na planta, sob niumero de incorporagdo
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R.XXX. da matr. XXX do Rl de XXX, com previsdo de conclus@Go da obra e entrega para
maio/2024. Em fevereiro de 2020 assinou o compromisso de compra e venda do
referido imdével e em maio de 2021 efetuou o contrato de financiamento do imdével
junto ao Bando(SIC) XXX. Ainda em 2020, a requerente iniciou a divulga¢do de venda
do imoével matriculado no Rl sob os numeros YYY, YYY e YYY, que consiste em um
apartamento com garagem e hobby box localizado na cidade de YYY, devidamente
declarado em suas declaracées anuais a Receita Federal com o objetivo de arrecadar
dinheiro para quitar parte da obriga¢Go assumida na compra do primeiro imovel. Essa
sempre foi a sua inten¢@o: vender o apartamento de YYY para conseguir comprar um
apartamento mais proximo a sua cidade de residéncia atual (ZZZ). No entanto, apesar
de jd ter a pretensdo de venda em 2020, foi apenas neste més de outubro do corrente
ano que a requerente conseguiu negociar a venda do apartamento situado na cidade
de YYY, ainda em processo de finalizagdo. E importante registrar que o imével situado
em XXX, objeto da compra pela requerente, ainda ndo teve o seu registro imobilidrio
formalizado perante o Rl, pois a requerente aguarda a formalizagdo do registro pela
Construtora em conjunto com o Banco XXX, visto que se trata de empreendimento
na planta decorrente de incorporag¢do imobilidria financiado pelo Banco XXX. Ou
seja, o imével, apesar da existéncia do compromisso de compra e venda anterior,
ainda ndo existe no mundo juridico, uma vez que ainda ndo possui matricula
imobilidria individualizada.

Situagdo B) A requerente também colocou a venda o apartamento matriculado sob o
n. ZZZ que possui na cidade de ZZZ. Se a requerente conseguir vender este imovel nos
proximos 30 dias, pretende adquirir uma casa no prazo de 180 dias da venda do
apartamento situado em YYY. Para adquirir a casa, a requerente desistiria de quitar o
financiamento do imdével situado em XXX, conforme relatado na “hipdtese A” acima, e
utilizaria o produto da venda tanto do imével matriculas n. YYY, YYY e YYY situado em
YYY como do apartamento matricula n. ZZZ situado em ZZZ para a compra da Casa.

2. A consulente aponta como “FUNDAMENTACAO LEGAL” o “Art. 39 da Lein. 11.196 de 21
de novembro de 2005 e art. 22 da Instrucdo Normativa SRF n. 599 de 28 de dezembro de 2005” e alguns
julgados do Superior Tribunal de Justica (“RECURSO ESPECIAL N2 1.469.478 —SC” e “RECURSO ESPECIAL
N'1.668.268 — SP”).

3. Por fim, a titulo de “QUESTIONAMENTOS”, a consulente formula as seguintes
indagacodes:

1) Na hipdtese “A” relatada acima: a requerente fica isenta do Imposto de Renda sobre
o lucro da venda do imaovel localizado em YYY matriculado no Rl sob os numeros YYY,
YYY e YYY se utilizar o lucro desta venda para quitar parcialmente o financiamento
assumido para a compra da unidade de apartamento n. XXX da Torre XXX e garagem
n. XXX integrantes do empreendimento “XXX”, localizado no Municipio de XXX, ainda
na planta, sob numero de incorporag¢do R. XXX. da matr. XXX do Rl de XXX?

2) Na hipdtese “B” relatada acima: a requerente fica isenta do pagamento do Imposto
de Renda sobre o lucro da venda tanto do imdvel matriculado sob o n. ZZZ situado em
777 como também ficaria isenta do imposto sobre o lucro da venda do imovel
matriculado sob os ns. YYY, YYY e YYY situado na cidade de YYY?
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FUNDAMENTOS

4, Cumpre registrar que a Instrugao Normativa RFB n2 1.396, de 16 de setembro de 2013,
vigente na época em que protocolada a consulta, foi revogada pela Instrugao Normativa RFB n2 2.058,
de 9 de dezembro de 2021, a qual passou a regular o processo de consulta sobre interpretagdo da
legislagdo tributaria e aduaneira no ambito da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB), a
partir de 12 de janeiro de 2022, em substituicdo aquela Instru¢ao Normativa.

5. Observe-se que, consoante ressalva expressamente vazada no art. 45 da Instrucao
Normativa RFB n2 2.058, de 2021 (art. 28 da Instru¢cdo Normativa RFB n2 1.396, de 2013), “as solucdes
de consulta ndo convalidam informagdes nem classificacGes fiscais apresentadas pelo consulente”.
Posto de outro modo, em termos mais detalhados: o ato administrativo denominado Solucdo de
Consulta ndo se presta a verificar a exatiddo dos fatos ou das hipoteses narradas pelo interessado na
respectiva peticdo de consulta, limitando-se, tdo somente, a apresentar a interpretacdo que a RFB
confere aos dispositivos da legislacdo tributaria relacionados a tais fatos ou hipdteses, partindo da
premissa de que eles efetivamente correspondem a realidade. Por conseguinte, da Solucdo de Consulta
ndo decorrerdo efeitos caso se constate, a qualquer tempo, que os fatos descritos ndo correspondem
aqueles que serviram de base hipotética a interpretacao apresentada.

6. Inicialmente, transcreve-se a legislacdo que regula a matéria objeto da consulta
(destacou-se):

Lein®© 11.196, de 21 de novembro de 2005

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 celebragdo do contrato, aplique o produto da venda
na aquisicdo de imoveis 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¢dio de imdveis residenciais.

§ 42 A inobservdncia das condicbes 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 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 (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.
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Instrug¢do Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005

Art. 22 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, em seu nome, de iméveis residenciais localizados no Pais.

§ 12 No caso de venda de mais de um imdvel, o prazo de 180 (cento e oitenta) dias
referido no caput deste artigo serd contado a partir da data de celebra¢do do contrato
relativo a 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 isencéo de que trata este artigo
aplicar-se-d ao ganho de capital correspondente apenas a parcela empregada na
aquisi¢do de imdveis residenciais.

§ 492 A opgdo pela isengdo de que trata este artigo é irretratdvel e o contribuinte deverd
informd-la no respectivo Demonstrativo da Apuracdo dos Ganhos de Capital da
Declaragdo de Ajuste Anual.

§ 52 O contribuinte somente poderd usufruir do beneficio de que trata este artigo uma
vez a cada cinco anos, contados a partir da data da celebra¢éo do contrato relativo a
operagdo de venda com o referido beneficio ou, no caso de venda de mais de um imdvel
residencial, a primeira opera¢do de venda com o referido beneficio.

§ 62 Na hipdtese do § 19, estardo isentos somente os ganhos de capital auferidos nas
vendas de imdveis residenciais anteriores a primeira aquisi¢do de imdvel residencial.

§ 72 Relativamente as operagdes realizadas a prestacdo, aplica-se a isen¢do de que
trata o caput, observado o disposto nos pardgrafos precedentes:

I - nas vendas a prestagdo e nas aquisigées a vista, a soma dos valores recebidos dentro
do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data da celebracdo do primeiro
contrato de venda e até a(s) data(s) da(s) aquisicdo(bes) do(s) imdvel(is) residencial(is);
Il - nas vendas a vista e nas aquisigoes a prestacdo, aos valores recebidos a vista e
utilizados nos pagamentos dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da
data da celebragdo do primeiro contrato de venda;

Il - nas vendas e aquisigées a prestagdo, a soma dos valores recebidos e utilizados para
o0 pagamento das prestacbes, ambos dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias,
contado da data da celebracéo do primeiro contrato de venda.

§ 82 Ndo integram o produto da venda, para efeito do valor a ser utilizado na aquisi¢do
de outro imdvel residencial, as despesas de corretagem pagas pelo alienante.

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

$ 10. O disposto neste artigo aplica-se, inclusive:
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| - aos contratos de permuta de imoveis residenciais;

Il - a venda ou aquisi¢o de imodvel residencial em construg¢do ou na planta; e
(Redag¢do dada pelo(a) Instrugéo Normativa RFB n® 2070, de 16 de margo de 2022)

Il - a hipodtese de venda de imdvel residencial com o objetivo de quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisi¢do a prazo ou a prestagdo de imével
residencial ja possuido pelo alienante. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB
n? 2070, de 16 de marco de 2022)

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

I - (Revogado(a) pelo(a) Instrugdo Normativa RFB n 2070, de 16 de marg¢o de 2022)
Il - a venda ou aquisi¢do de terreno;

Il - a aquisicdo somente de vaga de garagem ou de boxe de estacionamento.

§ 12. A inobservdncia das condigbes 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 subseqiiente ao do recebimento
do valor ou de parcela do valor do imével vendido; e

Il - multa de oficio ou de mora calculada a partir do primeiro dia util do sequndo més
seguinte ao do recebimento do valor ou de parcela do valor do imdvel 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. Para fins de analise do primeiro questionamento da consulente, observe-se que ela
informa que realizou a venda de “um apartamento com garagem e hobby box localizado na cidade de
YYY, com a finalidade de “utilizar o lucro desta venda para quitar parcialmente o financiamento
assumido para a compra da unidade de apartamento n. XXX da Torre XXX e garagem n. XXX integrantes
do empreendimento ‘XXX’, localizado no Municipio de XXX, ainda na planta”. Esta Coordenac¢ao-Geral
de Tributacdo (Cosit), por meio da Solugdo de Consulta Cosit n2 17, de 20 de abril de 2022, manifestou
seu entendimento, em situagdo semelhante, conforme se transcreve abaixo (destaques do original):

Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Fisica - IRPF

GANHO DE CAPITAL. ALIENACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. ISENGAO. ART. 39 DA LEI
Ne 11.196, DE 2005. APLICACAO 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 imovel 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 aquisicdo a prazo ou a prestag¢do de imdvel residencial localizado no
Pais ja possuido pelo alienante.

Dispositivos Legais: Lei n? 11.196, de 21 de novembro de 2005, art. 39; Instrugcdo
Normativa SRF n® 599, de 28 de dezembro de 2005, art. 22, § 10, inciso lll.

RELATORIO
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1. Trata-se de consulta acerca da aplicacéo da isenc¢éo do Imposto sobre a Renda
de Pessoa Fisica (IRPF) incidente sobre o ganho de capital auferido na alienagdo de
imdvel residencial prevista no art. 39 da Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, no
caso de utilizacGo do produto da venda na quita¢do de financiamento de imdvel
residencial ja possuido pelo alienante.

[.]

FUNDAMENTOS

(...)

8. O art. 39 da Lei n? 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

aquisicdo de imoveis residenciais localizados no Pais.

§ 12 No caso de venda de mais de 1 (um) imdvel, o prazo referido neste artigo sera
contado a partir da data de celebragdo do contrato relativo a 12 (primeira) operagao.

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

§ 32 No caso de aquisicdo de mais de um imédvel, a isencdo de que trata este artigo
aplicar-se-a ao ganho de capital correspondente apenas a parcela empregada na
aquisicdo de imodveis residenciais.

§ 42 A inobservancia das condicdes estabelecidas neste artigo importara em exigéncia

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

| - juros de mora, calculados a partir do 22 (segundo) més subsequente ao do
recebimento do valor ou de parcela do valor do imével 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 imével 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 podera usufruir do beneficio de que trata este artigo 1
(uma) vez a cada 5 (cinco) anos.

9. O art. 39 da Lei n® 11.196, 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
celebragéio do contrato, aplique o produto da venda na aquisi¢do de imodveis
residenciais localizados no Pais — observados os demais requisitos nele estipulados.

10. Por sua vez, a Instrugdo Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005, ao
disciplinar a isengdo de que trata o art. 39 da Lei n® 11.196, de 2005, veio dispor, no
seu art. 29, § 11, inciso I, que ela ndo se aplica no caso de venda de imdvel residencial
com o objetivo de quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de aquisi¢éo a
prazo ou a prestagdo de imdvel residencial ja possuido pelo alienante (sublinhou-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
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oitenta) dias contado da celebracdo do contrato, aplique o produto da venda na
aquisicdo, em seu nome, de imdveis residenciais localizados no Pais.

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

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

parcialmente, débito remanescente de aquisicdo a prazo ou a prestacdo de imodvel
residencial ja possuido pelo alienante;

[.]

11. Todavia, a restri¢do a fruicdo da isencdo ora em exame, trazida pelo dispositivo
acima transcrito, foi objeto de contestac¢des judiciais, as quais se esgotaram no
Superior Tribunal de Justica (STJ) — a matéria nGo possuia cardter constitucional —, o
qual firmou orientacdo quanto a ilegalidade do inciso | do § 11 do art. 22 da Instrugdo
Normativa n® 599, de 2005.

12. Desse modo, no ano de 2018, em vista da pacificagcdo da jurisprudéncia no
dmbito do STJ e a consequente inviabilidade de reversdo do entendimento desfavordvel
a Unido, a Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (PGFN) emitiu a Nota SEI n®
48/2018/PGACET/PGFN-MF, conforme previsdo do art. 2, inciso VII, da Portaria PGFN
n? 502, de 12 de maio de 2016, que dispensa a apresentacdo de contestag¢do, o
oferecimento de contrarrazées, a interposicdo de recursos, bem como a desisténcia dos
jd interpostos, da qual se transcreve o trecho a sequir:

NOTA SEI N2 48/2018/CRJ/PGACET/PGFN-MF
DOCUMENTO PUBLICO. AUSENCIA DE SIGILO.

IMPOSTO DE RENDA PESSOA FiSICA. IRPF. ISENGAO SOBRE O GANHO DE CAPITAL NAS
OPERAGOES DE VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL PREVISTAS NO ART. 39 DA LEI N2
11.196, DE 2005. DESTINAGAO DO PRODUTO DA VENDA, TOTAL OU PARCIALMENTE, A
QUITAGAO OU AMORTIZAGAO DE FINANCIAMENTO DE OUTRO IMOVEL RESIDENCIAL
QUE O ALIENANTE JA POSSULI.

JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA DO ST) EM SENTIDO DESFAVORAVEL A FAZENDA
NACIONAL. INCLUSAO NA LISTA DE DISPENSA DE CONTESTAGAO E RECURSOS DE QUE
TRATA O ART. 29, VII E §842 E 52, DA PORTARIA PGFN N2 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 52, lll, da Portaria PGFN n2 502, de
2016, e a luz do entendimento consolidado do Egrégio Superior Tribunal de Justica,
propde-se a seguinte inclusdo na lista de temas com dispensa de contestagao e recursos
da PGFN:

1.22 —IMPOSTO DE RENDA (IR)

IRPF. ISENGAO PREVISTA NO ART. 39 DA LEI N2 11.196, DE 2005. VENDA DE IMOVEL
RESIDENCIAL COM O OBJETIVO DE QUITAR, TOTAL OU PARCIALMENTE, DEBITO
REMANESCENTE DE AQUISICAO A PRAZO OU PRESTAGAO DE IMOVEL RESIDENCIAL JA
POSSUIDO PELO ALIENANTE.
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RESUMO: O STJ PACIFICOU O ENTENDIMENTO NO SENTIDO DE QUE A ISENGAO DO
IMPOSTO DE RENDA SOBRE O GANHO DE CAPITAL NAS OPERAGCOES DE ALIENAGAO 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
PRESTAGAO DE IMOVEL RESIDENCIAL JA POSSUIDO PELO ALIENANTE. RECONHECEU,
PORTANTO, A ILEGALIDADE DO ART. 22, §11, INCISO |, DA INSTRUGAO NORMATIVA SRF
N2 599, DE 2005.

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

(..)

13.  Diante disso, foi editada a Instru¢Go Normativa RFB n2 2.070, de 16 de margo de
2022, que expressamente revogou o inciso | do § 11 do art. 22 da Instrugéo Normativa
SRF n?599, de 2005, que trata das limitagées a aplicacdo da isengcdo em pauta, e incluiu
o inciso Ill no § 10 desse artigo, que trata expressamente das situagdes em que a
isencdo é aplicavel (sublinhou-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 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 aquisicdo a prazo ou a prestacdo de imovel
residencial ja possuido pelo alienante. (Incluido(a) pelo(a) Instru¢cdo Normativa RFB n2
2070, de 16 de margo de 2022)

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

residencialjdpossuide-pelo-alienante; (Revogado(a) pelo(a) Instrugdo Normativa RFB n?
2070, de 16 de margo de 2022)

Il - a venda ou aquisi¢cdo de terreno;

(..)

14. Note-se que, com a revogag¢do do inciso | do § 11 e a inclusdo do inciso Ill no §
10 do art. 22 da Instrugdo Normativa SRF n? 599, de 2005, resta definido que a isen¢do
prevista no art. 39 da Lei n 11.196, de 2005, aplica-se a hipdtese de venda de imovel
residencial com o objetivo de quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de
aquisi¢do a prazo ou a prestacdo de imovel residencial jd possuido pelo alienante.

15.  Por fim, nGo serd demais lembrar que, nos termos do § 22 do art. 39 da Lei n®
11.196, de 2005, a aplicacdo parcial do produto da venda implicara tributagdo do
ganho proporcionalmente ao valor da parcela ndo aplicada.
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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 celebragcdo do
contrato, utilize o recurso para quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de
aquisicdio a prazo ou a prestagdo de imdvel residencial localizado no Pais jd possuido
pelo alienante.

[.]

8. O primeiro questionamento da consulente distingue-se do da Solucdo de Consulta Cosit
n2 17, de 2022, apenas porque o imovel cujo financiamento ela pretende quitar ainda se encontra na
planta.

9. Conjugando a referida Solugao de Consulta com o inciso Il do § 10 do art. 22 da Instrugao
Normativa SRF n2 599, de 2005, segundo o qual a isengao em pauta aplica-se “a venda ou aquisi¢ao de
imovel residencial em construgao ou na planta”, é licito inferir que, de forma correlacionada, 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 aquisi¢do a prazo ou a prestagao
de imdvel residencial em construgao ou na planta localizado no Pais.

9.1. Essa orientagdo consta no trecho abaixo reproduzido da questdo n2 557 da edigao de
2023 da publicagdo anual da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) denominada

Perguntas e Respostas - Imposto sobre a Renda da Pessoa Fisica (“Perguntdo”), a qual esta disponivel

no site da RFB (www.gov.br/receitafederal), em Assuntos, Meu Imposto de Renda, Servigos, Perguntdo,
ou diretamente no link posto antes da transcricdo do texto, acessado em 25.09.2023 (negrito no
original, sublinhas acrescidas):

https://www.gov.br/receitafederal/pt-br/centrais-de-
conteudo/publicacoes/perguntas-e-respostas/dirpf/pr-irpf-2023/view

Pergunta 557

A isen¢do aplica-se, inclusive:

I - aos contratos de permuta de imdveis residenciais, com torna;

Il - a venda ou aquisi¢do de imdvel residencial em construgdo ou na planta;

Il — a hipdtese de venda de imovel residencial cujo produto seja utilizado para quitar,

total ou parcialmente, débito remanescente de aquisicdo a prazo ou prestacdo de

imovel residencial ja possuido pelo alienante, mesmo na hipdtese de imdvel em

construcdo ou na planta.

10. Quanto ao segundo questionamento da consulente (utilizar “o produto da venda tanto
do imdvel matriculas n. YYY, YYY e YYY situado em YYY como do apartamento matricula n. ZZZ” para
“adquirir uma casa”), cumpre fazer as consideragdes a seguir.

11. O processo administrativo de consulta relativo a interpretagdo da legislagao tributaria e
aduaneira, no ambito da RFB, estd disciplinado no Decreto n2 70.235, de 6 de marco de 1972, arts. 46
a 53, na Lei n2 9.430, de 27 de dezembro de 1996, arts. 48 e 49, na Lei n? 11.457, de 16 de marco de
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2007, art. 25, inciso Il e § 32, no Decreto n2 7.574, de 29 de setembro de 2011, arts. 88 a 102 e na
Instrugdao Normativa RFB n2 2.058, de 2021 (com vigéncia a partir de 12 de janeiro de 2022), a qual
revogou a Instrugdao Normativa RFB n2 1.396, de 2013, ato regulamentador vigente na época em que
protocolada a consulta.

12. Essa espécie de processo configura uma via de orientagdo administrativa assaz
especifica, se comparada aos demais instrumentos de assisténcia que a RFB oferece ao contribuinte,
no intuito de orienta-lo no cumprimento de suas obrigacdes. Isso porque peculiares efeitos legais
decorrem da consulta — entre eles a suspensao do prazo previsto para o pagamento do tributo e a
proibicdo de se instaurar procedimento fiscal em face do seu autor. Em razao dessas particularidades,
a legislacdo antes referida estabelece rigorosos requisitos para a apresentacdo da consulta, os quais,
se ndo cumpridos, implicam a declaracdo da sua ineficacia.

13. Dentre as hipdteses que acarretam a declaracdo de ineficacia da consulta, destacam-se
as abaixo transcritas, conforme disposicOes da legislacdo que regula a matéria (destacou-se):

Decreto n2 70.235, de 6 de margo de 1972
Art. 52. Ndo produzira efeito a consulta formulada:

[..]

V - quando o fato estiver disciplinado em ato normativo, publicado antes de sua
apresentagdo;

[...]
Decreto n2 7.574, de 29 de setembro de 2011

Art. 94. Ndo produzira qualquer efeito a consulta formulada (Decreto no70.235, de
1972, art. 52):

[..]

V - quando o fato estiver disciplinado em ato normativo, publicado antes de sua
apresentagdo;

[..]

Instrucdao Normativa RFB n2 2.058, de 2021

Art. 27. Ndo produz efeitos a consulta formulada:
[..]

VIl - sobre fato disciplinado em ato normativo publicado na Imprensa Oficial antes de
sua apresentagdo;

[..]

14. Na Instrucdo Normativa RFB n2 1.396, de 2013, o disposto no art. 27, inciso VII, da
Instrucao Normativa RFB n2 2.058, de 2021, supratranscrito, constava no art. 18, inciso VII.

15. O segundo questionamento da consulente enquadra-se nessa situacao de ineficacia,
pois se trata da aplicacao direta do art. 22 da Instru¢do Normativa SRF n2 599, de 2005 (destacou-se):
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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¢cdo, em seu nome, de imdveis residenciais localizados no Pais.

$ 192 No caso de venda de mais de um imdvel, o prazo de 180 (cento e oitenta) dias
referido no caput deste artigo serd contado a partir da data de celebragdo do
contrato relativo a primeira operagdo.

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

[..]

§ 62 Na hipdtese do § 19, estardo isentos somente os ganhos de capital auferidos nas
vendas de imdveis residenciais anteriores a primeira aquisi¢Go de imdvel residencial.

[..]

16. Ante o exposto, conclui-se que:

a)

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 celebracao
do contrato, utilize o recurso para quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de aquisicdo a
prazo ou a prestacdo de imovel residencial em construcdo ou na planta localizado no Pais;

b)

ndo produz efeito a consulta que versar sobre fato disciplinado em ato normativo,

publicado antes de sua apresentacao.

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
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De acordo. Ao Coordenador-Geral de Tributagdo, para aprovagao.

Assinatura digital
GUSTAVO ROTUNNO ABREU LIMA DA ROSA
Auditor-Fiscal da RFB
Coordenador da Cotir

ORDEM DE INTIMACAO

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

Assinatura digital
RODRIGO AUGUSTO VERLY DE OLIVEIRA
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador-Geral de Tributagao
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