Recerta Federal

Coordenacao-Geral de Tributacao

PROCESSO
SOLUGAO DE 99.004 — COSIT
CONSULTA
DATA 14 de margo de 2024
INTERESSADO CLICAR PARA INSERIR O NOME
CNPJ/CPF 00.000-00000/0000-00
Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Fisica - IRPF
i ~ 7 ~
o~ GANHO DE CAPITAL. ALIENACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. ISENCAO. ART.
$ 39 DA LEI N2 11.196, DE 2005. APLICACAO DO PRODUTO DA VENDA NA
E, QUITAGCAO DE FINANCIAMENTO DE IMOVEL RESIDENCIAL.
k.
o E isento do imposto sobre a renda o ganho auferido por pessoa fisica
(gl
oy residente no Pais na venda de imdvel residencial que, no prazo de 180 (cento
3 e oitenta) dias contado da celebracdo do contrato, utilize o recurso para
; quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de aquisicdo a prazo ou
w a prestagao de imovel residencial localizado no Pais ja possuido pelo
8 alienante.
<
g Nos termos do § 22 do art. 39 da Lei n? 11.196, de 2005, a aplica¢do parcial
<>E do produto da venda implicara tributagcdo do ganho proporcionalmente ao
o valor da parcela ndo aplicada.
7
; SOLUCAO DE CONSULTA VINCULADA A SOLUCAO DE CONSULTA COSIT Ne
7 17, DE 20 DE ABRIL DE 2022.
(@)
a) Dispositivos Legais: Lei n? 11.196, de 21 de novembro de 2005, art. 39;
Instrucdao Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005, art. 29, § 10,
inciso lll.
RELATORIO

A pessoa fisica, acima qualificada, formula consulta a Secretaria Especial da Receita
Federal do Brasil (RFB) acerca do Imposto sobre a Renda da Pessoa Fisica (IRPF) incidente sobre o
ganho de capital na alienag¢do de imdveis.
2 Informa que adquiriu um imdvel por RS 1.520.000,00 em 27 de maio de 2019,
conforme escritura lavrada nesta data, mas, como ndo contava com todos os recursos, precisou
fazer um empréstimo e vender outro imdvel, por RS 1.620.000,00 no dia 20 de dezembro de 2021.
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SOLUGAO DE CONSULTA 99.004 — COSIT PROCESSO

3 Pergunta, entdo, se a venda do imdvel com o intuito de complementar o pagamento
de financiamento de outro imével adquirido anteriormente é isenta do IRPF apurado sobre o ganho
de capital de que tata a Lei n2 11.196, de 21 de novembro de 2005.

FUNDAMENTOS

4 Inicialmente, cabe esclarecer que a Solucdo de Consulta ndo se presta a verificar a
exatiddo dos fatos apresentados pela pessoa juridica interessada, uma vez que se limita a
apresentar a interpretacao da legislagdo tributdria conferida a tais fatos, partindo da premissa de
que hda conformidade entre os fatos narrados e a realidade factual. Nesse sentido, ndo convalida
nem invalida quaisquer informacdes, interpretacbes, classificacGes ou acdes procedidas da
consulente e ndo gera qualquer efeito caso se constate, a qualquer tempo, que ndo foram descritos,
adequadamente, os fatos, aos quais, em tese, aplica-se a solucdo de consulta.

5 O escopo da Solugdo de Consulta é limitado e se restringe a fornecer ao sujeito
passivo a interpretacdo adotada pela RFB para determinada norma tributaria que discipline
situacdes por ele enfrentadas e cujo sentido ndo |lhe seja claro, em decorréncia de ambiguidade ou
obscuridade, produzindo efeitos legais de protecdo ao contribuinte que a formula.

6 Da leitura da descricdo dos fatos e da indicacdo da fundamentacao legal, é possivel
inferir que a ddvida trata da hipdtese de isen¢do do IRPF apurado sobre o ganho de capital na venda
de imovel residencial para a aquisicdo de outro imdvel situado no pais em 180 dias, conforme
previsao contida no art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005.

7 A transacdo envolveu a venda de um imével e utilizacdo do valor recebido na quitacdo
de financiamento atrelado a aquisicdo de outro imével comprado mais de 2 anos antes.

8 A época da formalizagdo da consulta, 09 marco de 2022, a redagao vigente do inciso
| do § 11 do art. 22 da Instru¢do Normativa RFB n2 599, de 28 de dezembro de 2005, vedava a
aplicacdo da isencdo na situacdo descrita, embora ja houvesse a Nota SEI n¢
48/2018/CRJ/PGACET/PGFN-MF, de 06 de agosto de 2018, solicitando a oitiva da Secretaria Especial
da Receita Federal do Brasil, quanto a conveniéncia de edicdo de ato normativo no sentido de
inclusdo da matéria na lista de dispensa de contestacdo e recursos de que trata o art. 19, inciso I,
da Lei n? 10.522, de 2002, c/c o art. 52 do Decreto n2 2.346, de 1997 e o0 art. 22, VIl e §842 e 52, da
Portaria PGFN n2 502, de 2016.

Nota SEI n2 48/2018/CRJ/PGACET/PGFN-MF, de 2018
Imposto de Renda Pessoa Fisica. IRPF.

Isencdo sobre o ganho de capital nas operacbes de venda de imovel residencial
previstas no art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005. Destinacao do produto da venda, total
ou parcialmente, a quitacdo ou amortizacdo de financiamento de outro imodvel
residencial que o alienante ja possui.
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SOLUGAO DE CONSULTA 99.004 — COSIT PROCESSO

9

Jurisprudéncia consolidada do STJ em sentido desfavoravel a Fazenda Nacional.
Inclusdo na lista de dispensa de contestagao e recursos de que trata o art. 22, Vll e
§84¢ e 59, da Portaria PGFN n2 502, de 2016.

Proposta de edicdo de ato declaratdrio do PGFN sobre a matéria. Oitiva prévia da
RFB.

Em funcdo da Nota SEI-MF citada, a Instrugdao Normativa RFB n2 2.070, de 16 de

margo de 2022, revogou o inciso | do § 11 do art. 22 da Instrugao Normativa SRF n2 599, de 2005,

que trata das limitagdes a aplicagcdo da isengdao em pauta, e incluiu o inciso Il no § 10 desse artigo,

gue trata expressamente das situacdes em que a isencdo é aplicavel:

10

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 hipotese de venda de imével residencial com o objetivo de quitar, total ou parcialmente,

débito remanescente de aquisicdo a prazo ou a prestacao de imdvel residencial ja possuido
pelo alienante. (Incluido(a) pelo(a) Instru¢do Normativa RFB n2 2070, de 16 de margo de
2022)

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

pele-alienante; (Revogado(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n2 2070, de 16 de margo de
2022)

Il - 3 venda ou aquisi¢do de terreno;

[...]

A duvida objeto da presente consulta ja foi analisada pela RFB por meio da Solucdo

de Consulta Cosit n2 17, de 20 de abril de 2022, e cuja integra encontra-se disponivel na pagina da

RFB na internet. Os fundamentos e conclusdo estao parcialmente reproduzidos a seguir:

SC Cositn2 17, de 2022

FUNDAMENTOS
[...]

8. O art. 39 da Lein211.196, 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 imoveis residenciais, desde que o alienante, no prazo de 180 (cento

EE
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9.

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 sera
contado a partir da data de celebragdo do contrato relativo a 12 (primeira) operacao.

§ 22 A aplicagdo 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 isengdo de que trata este artigo
aplicar-se-d4 ao ganho de capital correspondente apenas a parcela empregada na
aquisicdo de imdveis residenciais.

§ 42 A inobservancia das condi¢cGes estabelecidas neste artigo importard 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 nao 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.

O art. 39 da Lei n2 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

celebragao do contrato, aplique o produto da venda na aquisicdo de imdveis residenciais

localizados no Pais — observados os demais requisitos nele estipulados.

10.

Por sua vez, a Instru¢do Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005,

ao disciplinar a isen¢do de que trata o art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005, veio dispor, no seu

art. 22, § 11, inciso |, que ela ndo se aplica no caso de venda de imével 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):

11.

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
aquisicdo, em seu nome, de imdveis residenciais localizados no Pais.

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

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

[...]

Todavia, a restricdo a fruicdo da isencdo ora em exame, trazida pelo

dispositivo acima transcrito, foi objeto de contestac¢des judiciais, as quais se esgotaram no
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Superior Tribunal de Justica (STJ) — a matéria ndo possuia carater constitucional —, o qual
firmou orientacdo quanto a ilegalidade do inciso | do § 11 do art. 22 da Instru¢gdo Normativa
n2 599, de 2005.

12. Desse modo, no ano de 2018, em vista da pacificacdo da jurisprudéncia no
ambito do STJ e a consequente inviabilidade de reversdao do entendimento desfavoravel a
Unido, a Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (PGFN) emitiu a Nota SElI 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 apresentag¢ao 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 N2 48/2018/CRJ/PGACET/PGFN-MF
DOCUMENTO PUBLICO. AUSENCIA DE SIGILO.

IMPOSTO DE RENDA PESSOA FISICA. IRPF. ISENCAO 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
QUITACAO OU AMORTIZAGCAO 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. 22, VIl E §§42 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. 29, VII, §§ 42 e 59, llI, 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 contestag¢do e recursos
da PGFN:
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1.22 —IMPOSTO DE RENDA (IR)

IRPF. ISENCAO 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 PRESTACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL JA
POSSUIDO PELO ALIENANTE.

RESUMO: O STJ PACIFICOU O ENTENDIMENTO NO SENTIDO DE QUE A ISENCAO DO
IMPOSTO DE RENDA SOBRE O GANHO DE CAPITAL NAS OPERAGOES 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
PRESTACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL JA POSSUIDO PELO ALIENANTE. RECONHECEU,
PORTANTO, A ILEGALIDADE DO ART. 22, §11, INCISO |, DA INSTRUGAO NORMATIVA SRF
N2 599, DE 2005.

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

(...)

13. Diante disso, foi editada a Instrucdao Normativa RFB n2 2.070, de 16 de marg¢o
de 2022, que expressamente revogou o inciso | do § 11 do art. 22 da Instrucao Normativa SRF
n2 599, de 2005, que trata das limita¢des a aplicacdo da isencdo em pauta, e incluiu o inciso
Il no § 10 desse artigo, que trata expressamente das situacdes em que a isencao 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 celebragdo 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:

()

lll - a hipdtese de venda de imdvel residencial com o objetivo de quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisi¢do a prazo ou a prestacao de imodvel
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:

| - a hipétese 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; (Revogado(a) pelo(a) Instru¢do Normativa RFB
n2 2070, de 16 de margo de 2022)

Il - 3 venda ou aquisicdo de terreno;

14. Note-se que, com a revogacado do inciso | do § 11 e a inclusdo do inciso Il no
§ 10 do art. 22 da Instrucdo Normativa SRF n2 599, de 2005, resta definido que a isencdo
prevista no art. 39 da Lei n? 11.196, de 2005, aplica-se a hipdtese de venda de imdvel
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residencial com o objetivo de quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de
aquisicdo a prazo ou a prestagao de imével residencial ja possuido pelo alienante.

15. Por fim, ndo sera demais lembrar que, nos termos do § 22 do art. 39 da Lei
n211.196, de 2005, a aplicagdo parcial do produto da venda implicara tributagdo 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
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aquisicdo a prazo ou a prestacdo de imével residencial localizado no Pais ja possuido pelo
alienante.

11 Diante de todo o exposto pela SC n? 17, de 2022, pode-se esclarecer a consulente
gue para que a pessoa fisica seja beneficiaria da isencao total prevista no art. 39 da Lei n2 11.196,
de 2005, é necessario que haja a utilizacdo total do produto da venda de imdével residencial na

quitacdo do financiamento do imdvel residencial adquirido anteriormente, e desde que a utilizagdo
dos valores da venda no imével adquirido se dé dentro do prazo de 180 dias da celebracdo do

contrato de venda. No caso de aplicacdo apenas de parte do valor da venda dentro do prazo de 180

dias na quitacdo do financiamento do imodvel residencial anteriormente adquirido, haverd a

tributacdo do ganho de capital na proporcao da parcela da venda nado utilizada nesses termos.

12 Cabe a consulente analisar tais informagdes, pois ndo foram descritos os detalhes da
utilizagdo do valor recebido pela venda do imdvel em 2021 (RS 1.620.000,00) na quitacdo do saldo
devedor do financiamento do imével adquirido em 2019, que foi comprado por RS 1.520.000,00,
valor inferior ao do imével vendido.

13 Por fim, cabe lembrar o § 52 do art. 22 da IN RFB n2 599, de 2005, que dispde, no caso
especifico, que a contribuinte somente podera usufruir do beneficio de que trata esta consulta uma
vez a cada cinco anos, contados a partir da data da celebragcdo do contrato relativo a operacdo de
venda com o referido beneficio ou, no caso de venda de mais de um imével residencial, a primeira
operacao de venda com o referido beneficio.

14 Considerando que, nos termos do art. 33, inciso |, da IN RFB n2 2.058, de 2021, a
Solugdo de Consulta, a partir da data de sua publicagdo, tem efeito vinculante no ambito da RFB, e
gue, de acordo com o seu art. 34, as consultas com mesmo objeto serdo solucionadas por meio de
Solucdo de Consulta Vinculada, proponho a vinculacdo da presente consulta a Solucdo de Consulta
Cosit n2 17, de 2022.

Art. 33. As solugdes de consulta proferidas pela Cosit, a partir da data de sua publicagdo:
| - tém efeito vinculante no @mbito da RFB; e

Il - respaldam o sujeito passivo que as aplicar, ainda que ndo seja o respectivo consulente,
desde que se enquadre na hipdtese por elas abrangida, sem prejuizo da verificacdo de seu
efetivo enquadramento pela autoridade fiscal em procedimento de fiscalizacdo.

Art. 34. Caso exista solucdo de consulta com o mesmo objeto de consulta formulada,
pendente de anadlise, esta sera solucionada por meio de solu¢do de consulta vinculada,
proferida pelas Disit ou pelas Coordenagdes de area da Cosit.

§ 12 Considera-se Solugdo de Consulta Vinculada aquela que reproduz o entendimento
constante de solucdo de consulta proferida pela Cosit.

§ 22 A vinculacdo a que se refere esta Sec¢do sera realizada somente a solugdo de consulta
publicada a partir de 17 de setembro de 2013.
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CONCLUSAO

15 Com base em todo o exposto, soluciona-se a presente consulta, respondendo ao
consulente que é isento do imposto sobre a renda o ganho de capital auferido por pessoa fisica
residente no Pais na venda de imdvel residencial que, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado
da celebracdo do contrato de venda, utilize o recurso para quitar, total ou parcialmente, débito
remanescente de aquisicdo a prazo ou a prestacdo de imoével residencial localizado no Pais ja
possuido pelo alienante. A aplicagdo parcial do produto da venda implicard tributagcdao do ganho
proporcionalmente ao valor da parcela nao aplicada.

A Chefia da Divisdo de Tributa¢do da Superintendéncia Regional da Receita Federal
do Brasil da 52 Regido Fiscal.

Assinatura digital
ROGERIO LEAL REIS
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador da Coordenacdo de Tributos sobre a
Renda, Patrimonio e Operagdes Financeiras (Cotir), para aprovacao.

Assinatura digital
MILENA REBOUCAS NERY MONTALVAO
Auditora-Fiscal da RFB - Chefe da Disit05

ORDEM DE INTIMACAO

Aprovo a Solugdo de Consulta e declaro sua vinculagdo a SC Cosit n2 17, de 2022.
Publique-se nos termos do art. 43 da IN RFB n2 2.058, de 2021. Dé-se ciéncia ao consulente.

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



