Recerta Federal

Coordenacao-Geral de Tributacao

PROCESSO

SOLUGAO DE 14 — COSIT
CONSULTA

DATA 19 de fevereiro de 2025
INTERESSADO

CNPJ/CPF

Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Fisica - IRPF

GANHO DE CAPITAL. ALIENAGAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. ISENCAO. ART.
39 DA LEI N2 11.196, DE 21 DE NOVEMBRO DE 2005. APLICACAO DO
PRODUTO DA VENDA NA QUITACAO DE EMPRESTIMO ENTRE
PARTICULARES.

N3o se aplica a isen¢dao do imposto sobre a renda incidente sobre o ganho
de capital na venda de imdveis de que trata o inciso Ill do § 10 do art. 22 da
Instrucdo Normativa RFB n2 599, de 28 de dezembro de 2005, nos casos em
gue a aquisicdo do imovel residencial ja possuido pelo alienante se deu a
vista e a divida a ser quitada decorre de empréstimo obtido por ele, cujos
recursos foram utilizados na aquisicdo do imdvel, mas que ndo estd
diretamente ligado ao instrumento de aquisicdo do imédvel.
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Para fins da referida isencdo, a divida a ser quitada deve estar relacionada
com a prépria aquisicdo a prazo ou a prestacdao do imodvel residencial ja
possuido pelo alienante.

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. 22, § 10.

RELATORIO

1. O interessado, pessoa fisica, vem, nos termos da Instrucdo Normativa RFB n2 2.058,
de 9 de dezembro de 2021, formular consulta sobre a interpretacdo da legislacdo do Imposto sobre
a Renda de Pessoa Fisica (IRPF).

2. Descreve a questdo objeto da consulta, conforme segue (destaques no original):

No dia XXX [CONSULENTE] via Instrumento Particular de Financiamento e
Empréstimo para Compra de Imdvel, Mutuo com Garantia Real, financiamento com
[TERCEIRO 1] RS XXX, com finalidade de Compra do Imével [IMOVEL 1];
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No dia XXX [CONSULENTE] comprou o Imdvel [IMOVEL 1], por RS XXX de [TERCEIRO
2], sendo RS XXX com recursos préprios e RS XXX financiados por [TERCEIRO 1], por
meio de um CONTRATO PARTICULAR DE FINANCIAMENTO E EMPRESTIMO PARA
COMPRA DE IMOVEL, MUTUO COM GARANTIA REAL.

Em XXX Vendeu o [IMOVEL 2] para [TERCEIRO 3] por RS XXX. Imével adquirido em
XXX por RS XXX e pagou Corretagem de RS XXX, conforme comprovantes em ANEXO
e apuragdo do Ganho de Capital.

No presente caso, a inseguranga juridica reside no tipo do empréstimo, por ter sido
particular e ndo bancdrio, e possivel aplicagdo do beneficio fiscal.

Ressalta-se, que embora as decisées do STJ que serviram de base para a mudanga
da instrugdo normativa, fundamentaram-se em financiamentos bancdrios, a lei néo
mencionou este tipo especifico de transagdo. Entendo que a interpretacdo literal do
disposto “objetivo de quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de
aquisicdo a prazo ou a prestacdo de imdvel residencial ja possuido pelo alienante”
ndo condiciona um tipo especifico de origem do referido débito (empréstimo
particular ou bancdrio), mas sim, ao objetivo do mesmo, qual seja, obten¢do de
imdvel residencial.

Diante deste cendrio, hd possibilidade de discussGo por meio de um processo
administrativo, em que serd levado para consulta, o presente caso de empréstimo
particular e o pedido de isen¢@o, jd que o produto da venda foi utilizado para
quitag¢do do imovel.

3. Apresenta como fundamentacgao legal o inciso Ill do § 10 do art. 22 da Instrugao
Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005.

4, Por fim, apresenta o seguinte requerimento:

1) O Consulente diante dos fatos, vem requerer o direito de considerar na apuragéo
do Ganho de Capital da Venda do Imdvel citado, a quita¢Go do saldo remanescente
do Financiamento adquirido para compra do imdvel.

FUNDAMENTOS

5. Preliminarmente, observe-se que, consoante ressalva expressamente vazada no art.
45 da Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 2021, “as soluc¢bes de consulta ndo convalidam
informacgdes nem classificacdes 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 hipdteses narradas pelo interessado na respectiva peticdo de
consulta, limitando-se, tdo somente, a apresentar a interpretacdo que a Secretaria Especial da
Receita Federal do Brasil (RFB) confere aos dispositivos da legislacao tributaria relacionados a tais
fatos ou hipodteses, 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,
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que os fatos descritos ndo correspondem aqueles que serviram de base hipotética a interpretagao
apresentada.

6. Da peti¢do do consulente, pode-se inferir que a sua duvida é se a isengao prevista no
art.39daLein211.196, de 21 de novembro de 2005, e disciplinada no art. 22 da instrucdao Normativa
SRF n2 599, de 2005, é aplicavel quando parcela do produto da venda de imdvel residencial de sua
propriedade é utilizada para quitar contrato de mutuo que ele firmou com outra pessoa fisica para
fins de aquisicao, anteriormente, de outro imével residencial.

7. Atualmente, oinciso Il do § 10 do art. 22 da Instrugao Normativa SRF n2 599, de 2005,
estabelece que a isencdo aplica-se, inclusive, “a hipdtese de venda de imdvel residencial com o
objetivo de quitar, total ou parcialmente, débito remanescente de aquisicao a prazo ou a prestacao
de imdvel residencial ja possuido pelo alienante”.

8. Importante, no entanto, contextualizar os motivos que levaram a essa alteragao da
Instrucdao Normativa SRF n2 599, de 2005.

9. O art. 39 da Lei n2 11.196, de 2005, assim dispde (destacou-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 celebragdo do contrato, aplique o
produto da venda na aquisi¢éo de imdveis residenciais localizados no Pais.

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

§ 29 A aplicacdo parcial do produto da venda implicard tributa¢Go do ganho
proporcionalmente ao valor da parcela ndo aplicada.

$ 32 No caso de aquisi¢dio de mais de um imdvel, a isengdo de que trata este artigo
aplicar-se-a ao ganho de capital correspondente apenas a parcela empregada na
aquisi¢dio de imdveis residenciais.

§ 42 A inobservincia 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 22 (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 poderad usufruir do beneficio de que trata este artigo 1
(uma) vez a cada 5 (cinco) anos.

10. Por sua vez, a Instrucdo Normativa SRF n2 599, de 28 de dezembro de 2005, em sua
redagdo original, dispunha, no inciso | do § 11 do seu art. 22 que a isengao nao se aplicava no caso
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de venda de imodvel residencial com o objetivo de quitar, total ou parcialmente, débito
remanescente de aquisicdo a prazo ou a prestacao de imével residencial ja possuido pelo alienante.

11. Todavia, a restricao a fruicdo da isengao trazida pelo dispositivo acima referido foi
objeto de contestagGes judiciais, as quais se esgotaram no Superior Tribunal de Justica (STJ) — a
matéria ndo possuia carater constitucional —, o qual firmou orientacdo quanto ailegalidade do inciso
I do § 11 do art. 22 da Instrugdao 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 reversdo do entendimento desfavoravel a Unido, a
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (PGFN) emitiu a Nota SEI n? 48/2018/PGACET/PGFN-MF,
conforme previsdo do inciso VIl do art. 22 da Portaria PGFN n2 502, de 12 de maio de 2016, que
dispensa a apresentacdao de contestacdo, o oferecimento de contrarrazdes, a interposicao de
recursos, bem como a desisténcia dos ja interpostos, da qual se transcreve o trecho a seguir
(negritos no original, sublinhas acrescidas):

Documento publico. Auséncia de sigilo.

Imposto de Renda Pessoa Fisica. IRPF. Isen¢do sobre o ganho de capital nas
operagées de venda de imdvel residencial previstas no art. 39 da Lei n®
11.196, de 2005. Destinacdo do produto da venda, total ou parcialmente, a
quitacdo ou amortizacdo de financiamento de outro imdvel residencial gue o

alienante jd possui.

Jurisprudéncia consolidada do STJ em sentido desfavordvel a Fazenda
Nacional. InclusGo na lista de dispensa de contestagdo e recursos de que trata
oart. 28, Vll e §§42 e 52, da Portaria PGFN n® 502, de 2016.

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

[..]

7. Entretanto, o ST) vem se manifestando no sentido de que o art. 29, §11, inciso
I, da Instru¢do Normativa n2 599, de 2005, ao afastar a isengdo quando houver
aplicagdo dos recursos para quita¢do ou amortizagdo de financiamento de outro
imdvel que o contribuinte ja possui, restringe indevidamente o contetdo do art. 39
da Lei n? 11.196, de 2005, padecendo, portanto, de ilegalidade. A Corte Superior
ampara a sua interpretagdo nos seguintes fundamentos:

(i) a literalidade da norma insculpida no art. 39 da Lei n® 11.196, de 2005,
exige apenas a aplicacdo “do produto da venda na aquisicdo de imdveis
residenciais localizados no Pais”, nGo havendo qualquer discrimen que
estabeleca o momento em que essa aquisi¢céo deva ocorrer;

(ii) a finalidade do beneficio fiscal de prestigiar a aplicagcdo dos recursos no

proprio setor imobilidrio é melhor alcancada quando se permite que o
produto da venda de imdvel residencial anterior seja empregado na quitacdo
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de débito _remanescente do imdvel jd adquirido ou de parcelas do

financiamento em curso firmado anteriormente;

(iii) a restricdo contida na IN n2 559, de 2005, torna a regra isentiva de dificil

aplicagdo, porquanto destoa da realidade do mercado imobilidrio para

pessoas fisicas, onde prevalecem os contratos de financiamento de longo

prazo e o inicio da aquisicdo do segundo imdvel antes mesmo da realiza¢éGo
da venda do primeiro.

8. Essa é a orientacdo observada por ambas as Turmas que compdem a 19
Sec¢do do STJ, conforme se depreende das ementas dos seguintes julgados:

[.]

10. E possivel asseverar, nesse contexto, que o STJ jd firmou orientagdo quanto d
ilegalidade do art. 22, §11, inciso I, da Instrucdo Normativa SRF n2 599, de 2005,
que veda expressamente a isengdo do IR sobre o ganho de capital das pessoas fisicas
na hipdtese de “venda do imovel residencial com o objetivo de quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisi¢cdo a prazo ou prestagcdo de imovel
residencial ja possuido pelo alienante”.

11. Registre-se que a temdtica nGo ostenta contornos constitucionais, versando
eminentemente sobre a interpretac¢do e aplicagdo de normas infraconstitucionais,
o0 que inviabiliza a sua submissdo, via recurso extraordindrio, ao STF.

12.  Por conseguinte, tendo em vista a pacificagdo da jurisprudéncia no dmbito do
STJ e a consequente inviabilidade de reversdo do entendimento desfavordvel a
Unido, a matéria ora apreciada enquadra-se na previsGo do art. 22, inciso VI, da
Portaria PGFN n? 502, de 2016(2], que dispensa a apresentagdo de contestagdo, o
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oferecimento de contrarrazdes, a interposi¢éo de recursos, bem como a desisténcia
dos jd interpostos, em temas sobre os quais exista jurisprudéncia consolidada do
STF em matéria constitucional ou de Tribunais Superiores em matéria
infraconstitucional, em sentido desfavordvel a Fazenda Nacional.

[..]

15.  Ante o exposto, com fulcro no art. 22, Vi, §§ 42 e 59, lll, da Portaria PGFN n?
502, de 2016, e a luz do entendimento consolidado do Egrégio Superior Tribunal de
Justica, propbe-se a seguinte inclusdo na lista de temas com dispensa de
contestagdo e recursos da PGFN:

1.22 — Imposto de Renda (IR)

IRPF. Isengdio prevista no art. 39 da Lei n® 11.196, de 2005. Venda de imovel
residencial com o objetivo de quitar, total ou parcialmente, débito
remanescente de aquisi¢cdo a prazo ou prestagdo de imovel residencial ja
possuido pelo alienante.

Resumo: O STJ pacificou o entendimento no sentido de que a isengdo do
Imposto de Renda sobre o ganho de capital nas operagdes de alienagdo de
imdvel, prevista no art. 39 da Lei n? 11.196, de 2005, aplica-se a hipotese de
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venda de imdvel residencial por pessoa fisica com o objetivo de quitar, total
ou parcialmente, débito remanescente de aquisi¢io a prazo ou prestagdo de
imovel residencial jd possuido pelo alienante. Reconheceu, portanto, a
ilegalidade do art. 22, §11, inciso I, da Instru¢do Normativa SRF n® 599, de
2005.

[..]
Precedentes: REsp 1668268/SP; REsp 1674187/SP; REsp 1469478/SC.

[.]

13. Diante disso, foi editada a Instrucdo Normativa RFB n22.070, de 16 de marc¢o de 2022,
gue expressamente revogou o inciso | do § 11 do art. 22 da Instrugao Normativa SRF n2 599, de
2005, que trata das limitagcGes a aplicacdo da isengdo em pauta, e incluiu o inciso Ill no § 10 desse
artigo, que trata expressamente das situacdes em que a isen¢ao 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 celebra¢do do contrato, aplique o produto da
venda na aquisi¢dio, em seu nome, de imdveis residenciais localizados no Pais.

[..]

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

[..]

Il - a hipotese de venda de imdvel residencial com o objetivo de quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisi¢do a prazo ou a prestagdo de imovel
residencial ja possuido pelo alienante. (Incluido(a) pelo(a) Instru¢do Normativa
RFB n2 2070, de 16 de marco de 2022)

[..]

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

15. Importante observar, no entanto, que o inciso lll do § 10 do art. 22 da Instrucdo
Normativa SRF n2 599, de 2005, refere-se a quitacao de débito remanescente de aquisi¢do a prazo
ou a prestacao de imovel residencial que esteja na posse do alienante.

16. Assim, o dispositivo ndo se presta para os casos em que a aquisicao do imdvel ja
possuido pelo alienante se deu a vista, e a divida a ser quitada decorre de empréstimo obtido por
ele, cujos recursos foram utilizados na aquisicdo do imdvel, mas que ndo esta diretamente ligado
ao instrumento de aquisicdo do imdvel. A divida a ser quitada deve estar relacionada com a propria
aquisicdo a prazo ou a prestacdo do imdvel residencial ja possuido pelo alienante.
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17. A titulo de esclarecimento, note-se que o inciso Ill do § 10 do art. 22 da Instrugao
Normativa SRF n2 599, de 2005, aplica-se aos casos de financiamento imobiliario, conforme ja
explicitado na Solugdao de Consulta Cosit n? 17, de 20 de abril de 2022. Importante observar que
nesses casos, via de regra, é utilizado o instrumento da alienacdo fiduciaria, no qual o fiduciante
(comprador) tem a posse direta do imével e o fiduciario (credor) tem a propriedade fiducidria
resolivel do imével (arts. 22 a 33 da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997), a qual se resolve
apenas com o adimplemento da divida.

18. Observe-se, ainda, que a Nota SEI n? 48/2018/PGACET/PGFN-MF, a qual induziu a
alteracdo na Instrucao Normativa SRF n2 599, de 2005, em sua ementa refere-se, especificamente,
a “Destinacdo do produto da venda, total ou parcialmente, a quitacdo ou amortizacdo de
financiamento de outro imoével residencial que o alienante ja possui” (destacou-se).

CONCLUSAO

19. Ante o exposto, conclui-se que ndo se aplica a isen¢ao do imposto sobre a renda
incidente sobre o ganho de capital na venda de imdveis de que trata o inciso Ill do § 10 do art. 2¢
da Instrucdo Normativa RFB n2 599, de 2005, nos casos em que a aquisicdo do imdvel ja possuido
pelo alienante se deu a vista e a divida a ser quitada decorre de empréstimo obtido por ele, cujos
recursos foram utilizados na aquisicdo do imdvel, mas que ndo estda diretamente ligado ao
instrumento de aquisicdo do imdvel.

Encaminhe-se a Chefe da Divisdo de Tributacdo (Disit) da Superintendéncia da
Receita Federal do Brasil da 102 Regido Fiscal (SRRF10).

Assinatura digital
CELSO TOYODA
Auditor-Fiscal da RFB
De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador da Coordenacdo de Tributos Sobre a
Renda, Patrimonio e Operagdes Financeiras (Cotir).

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

De acordo. Ao Coordenador-Geral da Coordenacdo-Geral de Tributacdo (Cosit) para
aprovagao.

Assinatura digital
GUSTAVO SALTON ROTUNNO ABREU LIMA DA ROSA
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador da Cotir
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ORDEM DE INTIMACAO
Aprovo a Solugdo 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 ao interessado.

Assinatura digital
RODRIGO AUGUSTO VERLY DE OLIVEIRA
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador-Geral de Tributagao
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