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PROCESSO

SOLUCAO DE
CONSULTA

DATA
INTERESSADO

CNPJ/CPF

Receita Federal

Coordenacao-Geral de Tributacao

00000.000000/0000-00

296 — COSIT

23 de novembro de 2023
CLICAR PARA INSERIR O NOME

00.000-00000/0000-00

Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Fisica - IRPF

ISENGAO. AQUISICAO DE IMOVEL RESIDENCIAL RURAL. DIREITOS DE POSSE
PARA FINS DE USUCAPIAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS. APLICABILIDADE.

O gozo da iseng¢dao do imposto sobre a renda incidente sobre o ganho
auferido com a venda de imdveis residenciais depende da implementacao,
no prazo de 180 dias contados da celebrac¢do do primeiro contrato de venda,
da condicdo suspensiva a que se subordina, qual seja, a de emprego do
produto total ou parcial da venda na aquisicdo de imdveis residenciais
localizados no Pais, materializando-se temporalmente esta condi¢do na data
da celebragdo do respectivo contrato de compra e venda.

A fruicao da isengdo de que trata o art. 39 da Lei n2 11.196, de 21 de
novembro de 2005, na hipdtese de aquisicdo de imdvel rural com aplicacdo
do produto da venda de um imdvel residencial, depende de o imdvel rural
se enquadrar dentro do conceito de imével residencial, nos termos do § 92
do art. 22 da IN SRF n2 599, de 28 de novembro de 2005, ou seja, a aquisi¢ao
terd de ser de uma unidade construida em zona rural para fins residenciais,
segundo as normas disciplinadoras das edificacdes da localidade em que se
situar, mediante comprovacado através de documentacdo habil e idonea.

A aquisicdo dos “direitos de posse para fins de usucapido de imédveis
residenciais", mediante instrumento contratual de cessdo onerosa de direito
de posse de imdvel residencial, ndo afasta o direito a fruicdo da isengao.

Dispositivos Legais: Instrucdo Normativa SRF n2 84, de 11 de outubro de
2001, arts. 22 e 39; Lei n? 11.196, de 21 de novembro de 2005, art. 39;
Instrucdo Normativa SRF n2 599, de 28 de novembro de 2005, art. 22, § 99;
Regulamento do Imposto sobre a Renda - RIR/2018, aprovado pelo Decreto
n? 9.580, de 22 de novembro de 2018, arts. 128, § 42, 133 e 166.

Assunto: Normas de Administra¢do Tributaria
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CONSULTA. FATO DEFINIDO EM DISPOSIGCAO LITERAL DE LEI OU EM ATO
NORMATIVO. INEFICACIA PARCIAL.

A consulta acerca da interpretacdo da legislacdo tributaria ndo produzird
efeitos quando o fato estiver definido ou declarado em disposicao literal de
lei, bem como disciplinado em ato normativo publicado na Imprensa oficial
antes de sua apresentagao.

Dispositivos Legais: Instrucdao Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de
2021, art. 27, incisos VIl e IX.

RELATORIO

A pessoa fisica, acima qualificada, protocolou a presente consulta nos termos
da Instrucdo Normativa RFB n2 1.396, de 16 de setembro de 2013, atualmente regulamentada pela
Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021, pondo para a interpretacdo o art. 39
da Lein? 11.196, de 21 de novembro de 2005.

2. O consulente informa os seguintes fatos que, abaixo, se transcrevem:

Pretendo alienar meu imdvel residencial e terei lucro na alienagéo do mesmo. Tenho
duvidas com relacdo a aplicagdo da isen¢do prevista no dispositivo legal abaixo
transcrito porque com o produto da alienagéo desejo adquirir dois ou mais imdveis
residenciais situados em municipios diferentes, sendo que pelos menos um deles
ainda estd sem registro no cartdrio de registro de imdveis em nome do vendedor e
outro se trata de direito de posse.

3. O consulente com base na fundamentacao legal que expds para interpretacao,
formulou 9 (nove) questionamentos, que, abaixo, se transcrevem:

1) Qual o conceito de imdveis residenciais para fins da isencfo prevista no
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dispositivo legal acima?

2) Para ter direito a isengdo prevista no dispositivo legal acima, o contribuinte estd
sujeito a alguma limitagdo quanto a quantidade e a localizagGo de imdveis
residenciais a serem adquiridos, como, por exemplo, a aquisi¢céo de 4 (quatro)
imdoveis residenciais situados em municipios diferentes, ou seja, posso adquirir dois
apartamentos na cidade, uma casa no campo e outra casa no litoral?

3) Aisengdo prevista na (SIC) dispositivo legal acima abrange a aquisi¢do de imdveis
residenciais localizados em zona rural e sujeitos ao recolhimento de ITR — Imposto
Territorial Rural como, por exemplo, uma casa residencial situada num terreno de
15 hectares?

4) Se positiva a resposta da pergunta anterior, hd algum limite mdximo de
metragem de imdoveis residenciais a serem adquiridos?
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FUNDAMENTOS

5) A isen¢do prevista no dispositivo legal acima se aplica para o caso de imdveis
residenciais ainda ndo registrados no cartorio de registro de imdveis em nome do
vendedor?

6) A isengdo prevista no dispositivo legal acima se aplica para o caso de aquisigdo
dos direitos de posse para fins de usucapi@o de imdveis residenciais?

7) Um instrumento contratual de cessGo onerosa de direitos de posse de imével
residencial é reconhecido pela Fazenda como vdlido para fins de aquisicdo de
imoveis?

8) Um instrumento contratual de compromisso particular de venda e compra de
imavel residencial é reconhecido pela Fazenda como vdlido para fins de aquisicdo
de imdveis?

9) Para fazer jus a isen¢do, quando o dispositivo legal acima se refere “ao produto
da venda” quer dizer: a) o prego total obtido com a venda ou b) o valor da diferenca
entre o preco total obtido com a venda menos o valor do imdvel alienado que consta
da declaracéGo de bens e direitos do alienante referente ao ano anterior? Por
exemplo, tenho um imdvel declarado por RS 300.000,00 e faco a alienagéo por RS
1.000.000,00; para ter direito & isen¢éo, devo aplicar RS 700.000,00 (a diferenca)
na aquisicdo de imdveis residenciais, podendo ficar com os RS 300.000,00 que
restaram ou devo aplicar RS 1.000.000,00 (o total da venda)?

4, A legislacdo posta para interpretacdo, o art. 39 da Lei n? 11.196, de 2005, foi,
primeiramente, regulamentada pela Instrugdao Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005,

nos seguintes termos:

INSTRUGCAO NORMATIVA SRF N 599, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2005

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. (o

grifo é nosso)

§ 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 celebragcéo do
contrato relativo a primeira operagdo.

§ 22 A aplicacdo parcial do produto da venda implicard tributacdo do ganho

proporcionalmente ao valor da parcela ndo aplicada.

§ 32 No caso de aquisicdo de mais de um imdvel, a isencdo de que trata este artigo

aplicar-se-d ao ganho de capital correspondente apenas a parcela empregada na
aquisi¢dio de imdveis residenciais.
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§ 42 A opcdo pela isencGo de que trata este artigo é irretratdvel e o contribuinte

deverd informd-la no respectivo Demonstrativo da Apuracdo dos Ganhos de Capital

da Declaracdio 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 celebragdo do contrato
relativo a operag¢do de venda com o referido beneficio ou, no caso de venda de mais
de um imdvel residencial, a primeira operagdo 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 aquisicGo de imdvel
residencial.

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

| - nas vendas a prestacdo e nas aquisi¢cbes 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(ées) do(s) imdvel(is)
residencial(is);

Il - nas vendas a vista e nas aquisicoes 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;

Ill - nas vendas e aquisi¢cdes a prestacdo, a soma dos valores recebidos e utilizados
para o pagamento das prestagées, ambos dentro do prazo de 180 (cento e oitenta)
dias, contado da data da celebragdo do primeiro contrato de venda.

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

§ 92 Considera-se imaovel residencial a unidade construida em zona urbana ou rural

para_fins residenciais, sequndo as normas disciplinadoras das edificacées da
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localidade em que se situar. (o grifo é nosso)

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

Il - a venda ou aquisi¢cdo de imdvel residencial em construgdo ou na planta; e
(Redag¢do dada pelo(a) Instrugéo Normativa RFB n2 2070, de 16 de margo de 2022))

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 imdvel
residencial ja possuido pelo alienante. (Incluido(a) pelo(a) Instru¢do Normativa RFB
n? 2070, de 16 de marco de 2022)

§ 11. O disposto neste artigo ndo se aplica, dentre outros:
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residencigl-{¢-poessuido-pelo-alienanter (Revogado(a) pelo(a) Instrugdo Normativa
RFB n® 2070, de 16 de mar¢o de 2022)

Il - a venda ou aquisicdo de terreno; (o grifo é nosso)

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

§ 12. A inobservdncia das condigées estabelecidas neste artigo importard em
exigéncia do imposto com base no ganho de capital, acrescido de:

| - juros de mora, calculados a partir do sequndo més subseqiiente 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 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.

4.1. Atualmente, também se encontra regulamentada no art. 133 do novo
Regulamento do Imposto sobre a Renda (RIR/2018), aprovado pelo Decreto n2 9.580, de 22 de
novembro de 2018, com a seguinte redacgdo:

LIVRO |
DA TRIBUTACAO DAS PESSOAS FISICAS
[...]
TITULO X
DA TRIBUTACAO DEFINITIVA
CAPITULO |
DOS GANHOS DE CAPITAL NA ALIENACAO DE BENS OU DIREITOS
[...]
Segédo Il
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Da ndo incidéncia e da isengdo

Art. 133. Fica isento do imposto sobre a renda o ganho de capital auferido na (Lei
n?9.250, de 1995, art. 22 e art. 23; e Lei n® 11.196, de 2005, art. 39):

[..]

Il - venda de imdveis residenciais por pessoa fisica residente no Pais, desde que o
alienante, no prazo de cento e oitenta dias, contado da data da celebracéo do
contrato, aplique o produto da venda na aquisicdo, em seu nome, de imdveis

residenciais localizados no Pais.

[.]

§ 49 Para fins do disposto no inciso Ill do caput (Lei n® 11.196, de 2005, art. 39, § 19
ao § 59):
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I - na hipdtese de venda de mais de um imdvel, o prazo de cento e oitenta dias serd
contado a partir da data de celebragdo do contrato relativo a primeira opera¢do;

Il - a aplicagdo parcial do produto da venda implicard tributacGo do ganho
proporcionalmente ao valor da parcela nGo aplicada;

Il - na hipotese de aquisicGo de mais de um imovel, a isencdo serd aplicada ao

ganho de capital correspondente apenas a parcela empreqgada na aquisicéo de

imdoveis residenciais; (o grifo é nosso)

IV - a inobservéncia as condi¢des estabelecidas importard em exigéncia do imposto
sobre a renda com base no ganho de capital, acrescido de:

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

b) multa, de mora ou de oficio, calculado a partir do segundo 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 que trata o inciso Ill do caput; e

V - o contribuinte somente poderd usufruir do beneficio uma vez a cada cinco anos

5. O consulente informou que pretende vender um imdvel residencial e que nessa
operacdo deve apurar ganho de capital sujeito a incidéncia do Imposto sobre a Renda das Pessoas
Fisicas (IRPF). Informou que, ainda, pretende adquirir com o produto da venda um outro imével
residencial optando pela isen¢dao do Imposto sobre a Renda nos termos do art. 39 da Lei n2 11.196,
de 2005.

6. Quanto aos questionamentos 3 e 4, soluciona-se a consulta, nos termos
seguintes.
6.1. Nos termos da legislacdo, acima transcrita, em especial o contetdo do § 92 do

art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005, a isencao aplica-se na aquisicdo de imdveis residenciais, podendo
ser imovel residencial localizado em zona urbana ou rural. Esse entendimento encontra-se no
Manual de Perguntas e Respostas do IRPF relativo a Declaracdo de Ajuste Anual de 2022, ano-
calendario 2021, disponivel na internet no site da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil
(RFB), notadamente na pergunta 555, atual pergunta 557 do Perguntas e Respostas do IRPF 2023.

6.2. Para os fins da isen¢do prevista no art. 39 da Lei n? 11.196, de 2005, o imdvel
rural, adquirido da aplicacdo do produto da venda de um imadvel residencial, tem que se enquadrar
dentro do conceito de imdvel residencial, nos termos do § 92 do art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005,
ou seja, terd que ser uma unidade construida em zona rural para fins residenciais, segundo as
normas disciplinadoras das edificacdes da localidade em que se situar. O contribuinte adquirente
terd que comprovar que a aquisicao do imével rural é destinada a residéncia.

6.3. Nesse ponto de aquisicdo de imdvel rural, ha de se ressaltar que a isengdo de
gue se cuida ndo se aplica a venda ou a aquisicdo de terreno situado em zona urbana, sujeito ou
ndo ao Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU), e nem a venda ou a aquisi¢do de terreno situado
em zona rural, sujeito ou n3o ao Imposto Territorial Rural (ITR). E o que se depreende do disposto
no inciso Il do § 11 do art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005, acima transcrito.

7. Quanto aos questionamentos 5, 6, 7, e 8, soluciona-se a consulta, nos termos
seguintes.



(@]
~
~
N
o)
-
™
~
(@]
~
~
—
-
~
)
~
=
w
o
(a)
<
(a)
=
<
>
o
'—
=2
w
=
=)
(@)
o
(a]

SOLUGAO DE CONSULTA 296 — COSIT PROCESSO Assunto

7.1. Vé-se que esses quatros questionamentos estdo correlacionados entre si,
reportando-se ao fato de aquisicdo de imével fora do ambiente de cartério de registro de imdveis,
sem registro de escritura publica, mas apenas mediante instrumento particular de compra e venda
de um imdvel ou mediante um instrumento particular de cessdo onerosa de direitos de posse
relacionados a um imodvel residencial.

7.2. Conforme contido nos dispositivos citados, uma das condi¢des basicas para a
referida isencdao é que o produto da venda de um imdvel residencial, que originou o ganho de
capital, seja aplicado na aquisicao de imdveis residenciais, nos prazos e condi¢des estabelecidos.
Assim, faz-se determinante a delimitacdo do alcance da expressdo “aquisicdo"”, para fins da
legislagao concessiva do beneficio que ora se analisa.

7.3. No que interessa diretamente a presente andlise, cabe verificar que a aquisicao
compde uma operagao que tem como partes o alienante e o adquirente, ou vendedor e comprador,
e como objeto a transferéncia de um determinado bem ou direito. Do ponto de vista patrimonial,
esse ato tem como efeito a transferéncia de um bem ou direito, que passa do patriménio do
vendedor ao do comprador.

7.4. Relevante também observar que, na seara da legislacdo do imposto sobre a
renda, a produgao de efeitos fiscais ndao segue os mesmos critérios adotados pela legislagao civil
para a transferéncia plena do direito de propriedade.

7.5. O art. 1.227 da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002 - Cédigo Civil Brasileiro,
exige o registro no Cartdrio de Registro de Imdveis, para a aquisicdo de direitos reais, entre eles o
da propriedade. Ja a legislacdo fiscal prevé, de forma abrangente, como apta a originar o fato
gerador do imposto, qualquer operagcdao que importe a alienacdo de bens e direitos, conforme
contido no § 32 do art. 32 da Lei n2 7.713, de 22 de dezembro de 1988, normatizado pela Instrugao
Normativa SRF n2 84, de 11 de outubro de 2001, no art. 32, e no § 42 do art. 128 do RIR/2018, nos
termos a seguir transcritos:

INSTRUCAO NORMATIVA SRF N2 84, DE 2001
Art. 39 Estdo sujeitas a apura¢do de ganho de capital as operagées que importem:

|- alienagdo, a qualquer titulo, de bens ou direitos ou cessdo ou promessa de cessGo
de direitos a sua aquisi¢do, tais como as realizadas por compra e venda, permuta,

adjudicacdo, desapropriacéo, dacéio em pagamento, procuracdo em causa propria,

promessa de compra e venda, cess@Go de direitos ou promessa de cess@o de direitos

e contratos afins; (o grifo é nosso)

Il - transferéncia a herdeiros e legatdrios na sucess@o causa mortis, a donatdrios na
doagdo, inclusive em adiantamento da legitima, ou atribuigéo a ex-cénjuge ou ex-
convivente, na dissolu¢do da sociedade conjugal ou uniGo estdvel, de direito de
propriedade de bens e direitos adquiridos por valor superior aquele pelo qual
constavam na Declara¢do de Ajuste Anual do de cujus, do doador, do ex-c6njuge ou
ex-convivente que os tenha transferido.

REGULAMENTO DO IMPOSTO SOBRE A RENDA - RIR/2018
TITULO X

DA TRIBUTAGCAO DEFINITIVA
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CAPITULO |
DOS GANHOS DE CAPITAL NA ALIENACAO DE BENS OU DIREITOS
Secédo |
Da incidéncia
Art. 128. Fica sujeita ao pagamento do imposto sobre a renda de que trata este
Titulo a pessoa fisica que auferir ganhos de capital na alienagdo de bens ou direitos

de qualquer natureza (Lein®7.713, de 1988, art. 2% e art. 32, § 22, e Lein? 8.981, de
1995, art. 21).

§ 12 O disposto neste artigo aplica-se ao ganho de capital auferido em operagées
com ouro ndo considerado ativo financeiro (Lei n® 7.766, de 1989, art. 13, pardgrafo
unico).

§ 29 Os ganhos serdo apurados no més em que forem auferidos e tributados em
separado, ndo integrardo a base de cdlculo do imposto sobre a renda na declaracdo
de ajuste anual e o valor do imposto sobre a renda pago ndo poderd ser deduzido
do imposto sobre a renda devido na declaracdo (Lei n 8.981, de 1995, art. 21, § 29).

§ 32 0 ganho de capital auferido por residente no exterior serd apurado e tributado
de acordo com as regras aplicdveis aos residentes no Pais (Lei n® 9.249, de 1995,
art. 18).

§ 4° Na apuracdo do ganho de capital, serdo consideradas as operacées que

importem a alienacdo, a qualquer titulo, de bens ou direitos ou a cessdo ou a

promessa de cessdo de direitos a sua aquisicdo, tais como (Lei n® 7.713, de 1988,

art. 39, § 39): (o grifo é nosso)
| - compra e venda;
Il - permuta;

Il - adjudicagdo;
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IV - desapropriagdo;

V - dag¢do em pagamento;

VI - doagdo;

VIl - procurag¢Go em causa propria;

VIl - promessa de compra e venda;

IX - cessdio de direitos ou promessa de cess@o de direitos; e
X - contratos afins.

§ 52 A tributagdo independerd da localizagGo dos bens ou dos direitos, observado o
disposto no art. 1.042.

7.6. Em razdo da natureza onerosa, a operagao implica o pagamento de um prego
por parte do comprador em favor do vendedor, como condicdo para a aquisicdo dos direitos
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relativos ao bem objeto do ato, e o consequente ingresso no patriménio do adquirente. Isso se
traduz em uma aplica¢do de recursos.

7.7. Percebe-se, entdo, que, para os efeitos tributarios, a incidéncia do Imposto
sobre a Renda sobre o ganho de capital decorrente de uma operacdo de alienacdo de um bem ou
de um direito ocorre independentemente do titulo de propriedade do bem ou do direito.

7.8. Assim, configurada a ocorréncia do fato gerador, a incidéncia do imposto sobre
a renda ocorre, mesmo na hipdtese de a operacao de compra e venda nao ser realizada nos termos
do art. 1.227 do Cédigo Civil, Lei n2 10.406, de 2002, importando a efetividade da operacdo entre
as partes, alienante e adquirente, priorizando-se o valor transacionado, o bem ou o direito, que
deve ser comprovada mediante documentacdo habil e idonea, podendo ser uma promessa de
compra e venda, ou uma cessado de direitos ou promessa de cessao de direitos, inclusive a efetiva
transferéncia de valores entre as partes.

7.9. Dentro desse raciocinio, podemos destacar o conteudo art. 166 do RIR/2018,
gue, abaixo, se transcreve:

REGULAMENTO DO IMPOSTO SOBRE A RENDA - RIR/2018
LIVRO Il
DA TRIBUTACAO DAS PESSOAS JURIDICAS
TITULO |
DOS CONTRIBUINTES
(...)
CAPITULO Il
DAS EMPRESAS INDIVIDUAIS
(...)
Secdo Il
Das empresas individuais imobilidrias
Subsegdo |
Da caracterizagdo
(...)
Agquisigdo e alienagdo

Art. 166. Caracterizam-se a aquisicdo e a alienacdo pelos atos de compra e venda,

de permuta, de transferéncia do dominio util de imdveis foreiros, de cessdo de
direitos, de promessa dessas operacdes, de adjudicagdo ou de arrematacéo em
hasta publica, pela procura¢Go em causa propria, ou por outros contratos afins em
que haja transmissdo de imdveis ou de direitos sobre iméveis ( Decreto-Lei n© 1.381,
de 1974, art. 22, § 12 ). (o grifo é nosso)
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§ 12 A data de aquisi¢do ou de alienagdo é aquela em que for celebrado o contrato
inicial da operagdo imobilidria correspondente, ainda que por meio de instrumento
particular ( Decreto-Lei n® 1.381, de 1974, art. 29, caput, inciso Il ).

§ 29 A data de aquisigdo ou de alienagdo constante de instrumento particular, se
favordvel aos interesses da pessoa fisica, somente serd aceita pela autoridade fiscal
se atendida, no minimo, uma das seguintes condi¢des ( Decreto-Lei n 1.381, de
1974, art. 29, § 22 ):

I - houver sido o instrumento registrado no Registro Imobilidrio ou no Registro de
Titulos e Documentos no prazo de trinta dias, contado da data dele constante;

Il - houver conformidade com cheque nominativo pago no prazo de trinta dias,
contado da data do instrumento;

Il - houver conformidade com langamentos contdbeis da pessoa juridica, atendidos
os preceitos para escrituragéo em vigor; e

IV - houver men¢do expressa a operacGo nas declaracbes de bens da parte
interessada, apresentadas tempestivamente a reparticGo competente, juntamente
as declaracdes de rendimentos.

§ 32 O Ministro de Estado da Fazenda poderd estabelecer critérios adicionais para
aceitagdo da data do instrumento particular a que se refere o § 22 (Decreto-Lei n®
1.381, de 1974, art. 22, § 39).

7.10. A legislacdo relacionada a tributacdo do ganho de capital pelo imposto sobre a
renda, acima comentada, ndo exige a transmissao da propriedade, como um direito real, nos termos
do Cddigo Civil. Esse entendimento deve ser, igualmente, levado a operacdo de aquisicdo de outro
imovel residencial, para fins da isencdo prevista no art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005.

7.11. Assim, relativamente ao alienante e ao ganho de capital, ndo se pode exigir que
a operacdo de alienacdao de um imodvel residencial e a operacgdo seguinte de aquisicdao de outro
imovel residencial com o produto da alienagdo, feita dentro de um prazo de 180 dias, se dé,
exclusivamente, por meio de registro de escritura publica em cartério de registro de imdveis, pelo
qual se comprovaria o objeto negociado e o valor da transacdo, tanto na situacdo primeira de
alienante de um imdvel residencial como na situacdo segunda de adquirente de um imodvel
residencial.

7.12. Desta forma, um instrumento particular de compra e venda entre as partes,
alienante e adquirente, faz prova para fins de gozo da iseng¢ao, se acompanhado, tais como: de prova
do valor da operacdo, da efetiva transferéncia do valor negociado entre as partes, do pagamento
dos impostos de transmissao, e de prova do objeto negociado: alienacdao de um imédvel residencial
e aquisicdo de outro imdvel residencial localizado no Pais.

7.13. Esse raciocinio deve ser aplicado também na hipdtese de aquisicdo de um
direito de posse, por meio de um instrumento de cessdo de direitos, relacionado a imdvel adquirido
por usucapido, desde que a posse seja de imdvel residencial, haja vista que o possuidor ao alienar a
posse pode se sujeitar ao pagamento do Imposto sobre a Renda sobre o Ganho de Capital (cessdo
de direitos ou promessa de cessdo de direitos).
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7.14. Ademais, o conteudo do art. 39 da Lei n? 11.196, de 2005, ndo faz nenhuma
restricdo quanto a forma de aquisicao de imdveis residenciais e nem da abrangéncia da aquisicao.
Exige apenas que o alienante adquira imdveis residenciais no prazo de 180 (cento e oitenta dias),
utilizando o valor recebido na alienacao, sendo que o valor da isencdo sera proporcional conforme
utilize apenas parte desse valor, nos termos do § 22 do art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005. Nao se
podendo, assim, se restringir exclusivamente a aquisicdo da propriedade de imdveis residenciais,
mediante registro publico, em cartdrio de registro de imdveis. Exige-se que a operacdo de alienacao
e a operacdo de aquisicdo estejam acobertadas com documentacao habil e idonea que demonstrem
a efetividade das operagdes, tais como: a demonstragdao do objeto negociado, o valor da transagao,
a efetiva transferéncia de recursos entre o alienante e o adquirente, os pagamentos dos impostos
de transmissao etc.

7.15. Para efeito de gozo da isencdo do ganho de capital prevista no art. 39 da Lei n?
11.196, de 2005, tém-se, nos termos do art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005, e do § 42 do art. 133 do
RIR/2018, que as operagdes de alienacdo e de aquisicdo devem atender as seguintes condi¢des
basicas:

7.15.1. sejam de alienacdo de imdveis residenciais e de aquisicio de iméveis
residenciais, no prazo de 180 (cento e oitenta dias), contado da data da celebracdo do contrato, ndo
se aplicando a venda ou aquisicao de terreno e a aquisicao somente de vaga de garagem ou de boxe
de estacionamento;

7.15.2. o alienante deve aplicar o produto da venda, no prazo de 180 (cento e oitenta)
dias contados da primeira operacdo de alienacdo dos imdveis residenciais, na aquisicdo, em seu
nome, de imdveis residenciais localizados no Pais;

7.15.3. nao ter, anteriormente, se beneficiado da isengao em operac¢do de alienagao
de imdvel residencial, salvo se decorridos mais de cinco anos.

7.16. Por fim, cabe esclarecer que o consulente, quando da operacdo de alienacao
do imével residencial, devidamente materializada em um contrato de compra e venda, ou em uma
escritura publica, registrada em cartério de registro de imdveis, acompanhado de documentos
habeis e idoneos, deverd, preencher o demonstrativo de apuracdo de ganho de capital e nele
assinalar a pretensao de adquirir imdveis residenciais localizados no Pais no prazo de 180 (cento e
oitenta) dias.

8. Quanto aos questionamentos 1, 2 e 9, ha de se declarar a ineficacia, conforme
a seguir se demonstrara.

8.1. A solucdo de consulta, atualmente regulamentada pela IN RFB n2 2.058, de
2021, visa esclarecer duvida sobre dispositivo da legislacao tributdria aplicavel a fato determinado,
esclarecendo ambiguidade ou obscuridade acaso existentes, e configura orientacdo oficial da RFB.

8.2. Seu ambito de aplicacdo é restrito a solucdo de questGes acerca da legislacdo
tributdria federal que possuam natureza interpretativa, desse modo, ndo se presta a confirmar ou
infirmar determinada situacdo juridico-tributdria da consulente, ficando sob sua inteira
responsabilidade a verificacdo do fato concreto e a correta aplicagdo do entendimento proferido
em solugdo da consulta.

8.3. A consulta eficaz produz efeitos juridicos de protecdo ao contribuinte que a
formula, dentre os quais se destacam o impedimento de aplicacdo de multa e a ndo instauracdo de
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procedimento de fiscalizacdo relativamente a matéria consultada, enquanto pendente de solucao,
conforme disposto respectivamente nos arts. 18 e 22 da IN RFB n2 2.058, de 2021.

8.4. Em contrapartida, a legislagdo restringe o uso do instituto da consulta,
estabelecendo requisitos para sua formulacdo eficaz e definindo as regras para a producdo de seus
efeitos, estabelecendo cladusulas de ineficadcia em determinadas situacdes, dentre elas: quando o
fato estiver disciplinado em ato normativo publicado na Imprensa Oficial antes de sua apresentacdo
ou quando o fato estiver definido ou declarado em disposicao literal de lei, conforme disposto no
art. 27, incisos VIl e IX, da IN RFB n? 2.058, de 2021, abaixo transcrito:

Art. 27. Ndo produz efeitos a consulta formulada:

(...)

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

(...)

IX - sobre fato definido ou declarado em disposigdo literal de lei;

(...)

8.5 As repostas aos questionamentos 1, 2 e 9 podem ser extraidas diretamente do
texto do art. 39 da Lei n? 11.196, de 2005, do art. 22 da IN SRF n? 599, de 2005, ou do § 42 do art.
133 do RIR/2018, do Manual de Perguntas e Respostas do IRPF relativo a Declaracdo de Ajuste Anual
de 2022, ano-calendario 2021, disponivel na internet no site da RFB, notadamente na pergunta 555,
atual pergunta 557 do Perguntas e Respostas do IRPF 2023, como se demonstrard a seguir:

8.5.1. A resposta ao questionamento niumero 1 (um) encontra-se no § 92 do art. 22
da IN SRF n?2 599, de 2005, com a seguinte redacdo: Considera-se imdvel residencial a unidade
construida em zona urbana ou rural para fins residenciais, sequndo as normas disciplinadoras das
edifica¢des da localidade em que se situar.

8.5.2. A resposta ao questionamento numero 2 (dois) encontra-se no § 32 do art. 39
da Lein211.196, de 2005, no § 32 do art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005, e no inciso Ill do § 42 do art.
133 do RIR/2018. Esses dispositivos esclarecem que o contribuinte ndo esta sujeito a limitacdo de
guantidade de imdveis a serem adquiridos e nem de localizacdo. Para os efeitos da isencao, o
contribuinte deve adquirir imdveis residenciais localizados no Brasil, em seu nome, seja na zona
urbana, rural ou de praia, mesmo que localizados em outro municipio de residéncia do contribuinte
alienante. O importante é que o produto da venda de imédveis residenciais seja aplicado na aquisicdo
de imdveis residenciais, em zona urbana ou rural, no prazo de 180 dias. Ou seja, o somatério dos
valores de aquisicdo tem que ser igual ou superior ao somatdrio dos valores de alienagdo dos
imodveis residenciais, observando-se o conteddo dos §§ 12 a 42 do art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005.

8.5.3. A resposta ao questionamento nimero 9 (nove) encontra-se no caput do art.
39 da Lei n2 11.196, de 2005, no caput do art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005, e no inciso Ill do art.
133 do RIR/2018. Esses dispositivos enfatizam a destina¢do do produto da venda para a aquisi¢cdo
de imdveis residenciais, e ndo do ganho. A resposta a pergunta 555 do Manual de Perguntas e
Respostas do IRPF 2022 deixa bem claro que é o valor da venda, consignado no Demonstrativo de
Apuracdo de Ganho de Capital. Para o caso, o valor da venda, RS 1.000.000,00, deve ser totalmente
aplicado na aquisicdao de imdveis residenciais, em nome do alienante, e localizado no Brasil. Ou seja,
o contribuinte terd que adquirir imoveis residenciais em valor igual ou superior a RS 1.000.000,00,
no prazo de 180 dias, contado da celebracdo do contrato, para usufruir da isencao total do ganho
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de capital decorrente da alienagdao do imdvel residencial, caso contrario sé fard jus a isengdo parcial,
proporcionalmente ao valor da aliena¢dao que for utilizado nas aquisi¢des, nos termos do § 22 do
art. 22 da IN SRF n2 599, de 2005.

CONCLUSAO
o. Quanto aos questionamentos 3, 4, 5, 6, 7, e 8, responde-se a consulente que:
9.1. 0 gozo da isencdo do imposto sobre a renda incidente sobre o ganho auferido com a

venda de imdveis residenciais, depende da implementa¢ao, no prazo de 180 dias contados da
celebragao do primeiro contrato de venda, da condi¢ao suspensiva a que se subordina, qual seja, a
de emprego do produto total ou parcial da venda na aquisicdo de imdveis residenciais localizados
no pais, materializando-se temporalmente esta condicdo na data da celebragdo do respectivo
contrato de compra e venda;

9.2. a fruicdo da isen¢do de que trata o art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005, na hipdtese de
aquisicao de imdvel rural com aplicacdo do produto da venda de um imdével residencial, depende
de o imodvel rural se enquadrar dentro do conceito de imével residencial, nos termos do § 92 do art.
22 da IN SRF n2 599, de 2005, ou seja, a aquisi¢ao tera de ser de uma unidade construida em zona
rural para fins residenciais, segundo as normas disciplinadoras das edificagdes da localidade em que
se situar, mediante comprovagao por meio de documentagao habil e idonea;

9.3. a aquisicao dos “direitos de posse para fins de usucapidao de imdveis residenciais",
mediante instrumento contratual de cessdao onerosa de direito de posse de imével residencial, ndo
afasta o direito a fruicdo da isengdo;

10. Quanto aos questionamentos 1, 2 e 9, conclui-se pela ineficacia da consulta, nos
termos dos incisos VIl e IX do art. 27 da IN RFB n? 2.058, de 2021, uma vez que a resposta aos
guestionamentos se encontra em disposicdo literal de lei ou em atos normativos publicados na
imprensa oficial antes da data da formulacdo da consulta, ndo surtindo os efeitos proprios do
processo de consulta, nos termos dos arts. 18 a 26 da IN RFB n2 2.058, de 2021.

Encaminhe-se ao Coordenador da Coordenacdo de Tributos sobre a Renda,
Patrim6nio e Operacgdes Financeiras (Cotir).

(Assinado digitalmente)
Mauro Sérgio Guimaraes Machado
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Disit03

(Assinado digitalmente)
Newton Raimundo Barbosa da Silva
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Dirpf
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De acordo. Ao Coordenador-Geral de Tributacdo, para aprovacao.

(Assinado digitalmente)
Gustavo Salton Rotunno Abreu Lima da Rosa
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador da Cotir

ORDEM DE INTIMACAO

Aprovo a Solugdo de Consulta. Publique-se e divulgue-se nos termos do art. 43 da IN
RFB n.2 2.058, de 9 de dezembro de 2021. Dé-se ciéncia ao interessado.

(assinado digitalmente)
Rodrigo Augusto Verly de Oliveira
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador-Geral de Tributagao
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