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ASSUNTO: | MPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAFISICA - IRPF

ALIENA:C;AO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS. GANHO DE CAPITAL
ISENCAO. ART. 39 DA LEI N.° 11.196, DE 2005.

Para fins da isencéo prevista no art. 39 da LeL1hP96/2005, integram o
valor de aquisicdo do novo imével o valor do impode transmisséo
(ITBI) e as despesas com a escritura e o regisirandvel, cujo 6nus
tenha sido do adquirente, desde que comprovados dommumentacao
habil e idonea.

Dispositivos Legais Lei n.° 11.196, de 2005, art. 39; Instrucdo Ndivaa
SRF n.° 84, de 2001, art. 17, I; Instrucdo Nornaa8RF n.° 599, de 2005,
art. 4°.

Relatorio

Em consulta protocolizada em 15.08.2013, o densa formula consulta sobre a
interpretacdo da legislacéo tributaria relativailzuto administrado pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil (RFB), informando que:

I) vendeu um apartamento parceladamente aradqutro financiado;

i) como recebera parcelas que ultrapassa@@alibs (prazo para o beneficio da isencédo do
IR sobre ganho de capital), terh que pagar o imptdstrenda incidente parcialmente sobre o
ganho de capital;

iii) pede a Receita Federal do Brasil que torgae a integrar no valor de aquisicdo do novo
imovel (para fins da isencao) as despesas quetsupmm:

a) ITBI (R$11.400,00),

b) Escritura (contrato de financiamento eladorpela Caixa Econdmica Federal com forca
de escritura publica e que foi levado a registageaito pelo 9.° Cartério de Registro de Imoveis
de Sado Paulo = R$723,01), e
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c¢) Registro do Imovel (R$3.527,13).

Iv) faz a consulta com base na Solugcdo de Wana.° 35, de 23/04/2013 (publicada no
DOU, de 23/05/2013, pag. 44, secao 1), transcrevareinenta da mesma; e

V) invoca a mesma legislacdo aplicavel a Sauwle Consulta citada: Lei n.° 11.196/2005;
Instrucdo Normativa SRF n.° 84, de 2001, art. llnstrucdo Normativa SRF n.° 599, de 2005,
art. 4.°

Fundamentos

2. Inicialmente, cabe destacar que o consulgdibejuntou documentos comprobatérios
das operacOes de alienacéo e aquisicdo dos imgueigpudessem ratificar o atendimento dos
requisitos necessarios para usufruir a isencaagteemo art. 39 da Lei n.° 11.196, de 21 de
novembro de 2005.

3. Sua duavida diz respeito a inclusdo comoocdstaquisicdo do novo imovel o valor do
ITBI e as despesas com escritura e registro doemov

4. Destacam-se as condi¢Oes para usufruir dgdsedo Imposto sobre a Renda da pessoa
fisica residente no pais, sobre o ganho de capitadlienacédo de imével residencial para a
aplicacdo do produto da venda na aquisi¢do de outieel residencial, ambos localizados no
pais, no prazo maximo de 180 (cento e oitenta)@iatado da data de celebracdo do contrato
de venda. O art. 39 da Lei n.° 11.196, de 2005nga®screve (grifou-se):

Art. 39. Fica isento do imposto de renda o ganhi@adio por pessoa fisica residente no
Pais navenda de imoveis residenciaidesde que o alienante, no prazo de 180 (cento e
oitenta) dias contado da celebragdo do contratoligae o produto da vendaa
aquisicao de imoveis residencidscalizados no Pais.

8§ 1° No caso de venda de mais de 1 (um) imovetaropreferido neste artigo sera
contado a partir da data de celebracdo do contnaiativo a 12 (primeira) operacao.

§ 2° A aplicagdo parcial do produto da venda implicardibutacdo do ganho
proporcionalmente ao valor da parcela ndo aplicada

8 3° No caso de aquisicdo de mais de um imévedeacBio de que trata este artigo
aplicar-se-4 ao ganho de capital correspondentenagea parcela empregada na
aquisicao de imoveis residenciais.

§ 4° A inobservancia das condi¢des estabelecidsi® raetigo importara em exigéncia do
imposto com base no ganho de capital, acrescido de:

| - juros de mora, calculados a partir do 2° (sedap més subsequiente ao do
recebimento do valor ou de parcela do valor do ieiéendido; e

Il - multa, de mora ou de oficio, calculada a padb 2° (segundo) més seguinte ao do
recebimento do valor ou de parcela do valor do ietéxendido, se o imposto néo for
pago até 30 (trinta) dias apds o prazo de que tataputdeste artigo.

§ 5° O contribuinte somente podera usufruir do berwédi de que trata este artigo 1
(uma) vez a cada 5 (cinco) anos
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5. Aisencdo fixada nesse artigo esté discighnaa Instrucdo Normativa SRF n.° 599, de 28
de dezembro de 2005. Essa Instrucdo Normativa r&o definicio quanto ao valor de
“aquisicdo de imdéveis residenciais”, para fins deagdo beneficio; contudo, ela estipula, em
seu art. 4°, que se aplica as alienacdes nelaatasdno que couber, o disposto na Instrucéo
Normativa SRF n.° 84, de 11 de outubro de 2001yad epgula “a apuracao e tributacdo de
ganhos de capital nas alienacdes de bens e dipsitgessoas fisicas”.

6. Uma vez que se trata de aquisicdo de imoOwuaisfessam ao exame da questdo as
disposicdes do art. 17, inciso |, da Instrucdo Nativa SRF n° 84, de 2001, que versam sobre
0os valores computaveis como custo de aquisicdocasm de bens imdveis, desde que
comprovados com documentacéo habil e idonea (gsédu

Art. 17. Podem integrar ousto de aquisicdoquando comprovados com documentacao
hébil e idénea e discriminados na Declara¢do desfglAnual, no caso de:

| - bens imoveis

a) os dispéndios com a construcdo, ampliacdo emefpdesde que os projetos tenham
sido aprovados pelos 6rgdos municipais competeetesm pequenas obras, tais como
pintura, reparos em azulejos, encanamentos, pEoedes;

b) os dispéndios com a demolicdo de prédio cordgtruio terreno, desde que seja
condicdo para se efetivar a alienacao;

c) as despesas de corretagem referentes a aquidigéimovel vendido, desde que tenha
suportado o énus;

d) os dispéndios pagos pelo proprietario do im@ah a realizacdo de obras publicas,
tais como colocacdo de meio-fio, sarjetas, paviagiu de vias, instalacdo de redes de
esgoto e de eletricidade que tenham beneficiadatwél;

e) o valor do imposto de transmisséo pago pelo alieeama aquisicdo do imovel
f) o valor da contribuicdo de melhoria;

g) 0s juros e demais acréscimos pagos para a agiosilo imovel,

h) o valor do laudémio pago, etc

Il - outros bens ou direitos: os dispéndios realiaa com a conservagéo e reparos, a
comissao ou a corretagem quando ndo transferidonesfao adquirente, os juros e
demais acréscimos pagos, etc.

7. Note-se que os dispéndios passiveis de canmmutusto de aquisi¢do, discriminados no
dispositivo acima transcrito, dizem respeito a slealizadas no imovel e a obras publicas que
resultem na valorizacdo do imovel ou na sua coagéo/(alineas “a”, “d” e “f"), e a despesas
diretamente vinculadas a operacdo de compra e vdmdsem imovel, aqui compreendidas
tanto as necessariagquisicdodo imovel objeto da transacao (alineas “c”, “€"g’§ como as
necessarias a efetivacdo de swmda (alineas “b” e “h”). Em linha com o art. 299 do
Regulamento do Imposto de Renda - RIR/1999 (Decerét8.000, de 26 de marco de 1999), a
seguir transcrito, entende-se como despesas ngassaquelas usuais ou normais na espeécie
de transacao ou operacéo realizada:

“Despesas Necessarias



Solugéo de Consulta n.° 60 Cosit
Fis. 5

Art. 299. Sd0 operacionais as despesas nao comgsitads custos, necessarias a
atividade da empresa e a manutencao da respeativie fprodutora (Lei n® 4.506, de
1964, art. 47).

8 1° Sao necessarias as despesas pagas ou in®pala a realizacdo das transacdes
ou operac0es exigidas pela atividade da empresian(.4.506, de 1964, art. 47, § 1°).

8 2° As despesas operacionais admitidas sdo assuguanormais no tipo de transacoes,
operacdes ou atividades da empresa (Lei n° 4.508964, art. 47, § 2°).

8 3° O disposto neste artigo aplica-se também asifipacdes pagas aos empregados,
seja qual for a designacao que tiverem.”

8. Integra o valor de aquisicdo do imoOvel a indrtcia paga a titulo de imposto sobre
transmissao “inter vivos” de bens imovei$Rl ), de competéncia dos municipios (art. 156,
inciso ll, da Constituicdo Federal), conforme piteee o art. 17, inciso |, alinea “e”, da

Instrucdo Normativa SRF n.° 84, de 2001.

9. Quanto as despesas com a escritura e oreegistimével, estas estao diretamente
vinculadas a operacdo de compra e venda desseljnd@venodo que se pode afirmar que
igualmente integram o valor de aquisicdo do novovieh de conformidade com o art. 17,
inciso |, alinea “h”, da Instrucdo Normativa SR 84, de 2001.

Conclusao

10. Pelo exposto, conclui-se que, para fins elaci&o prevista no art. 39 da Lei n.° 11.196, de
2005, integram o valor de aquisicdo do novo ima@getlespesas com ITBI, escritura e registro,
cujos 6nus tenham sido do adquirente, desde qu@rowados com documentacdo habil e

idonea.

Encaminhe-se a Coordenadora da Cotir para aprovacao
(assinado digitalmente)
EDUARDO NEWMAN DE MATTERA GOMES
Auditor-Fiscal da RFB-Chefe da Disit08
De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador-Geral déf2oa aprovacgao.
(assinado digitalmente)

CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacéo

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e diwigpinos termos do
art. 27 da IN RFB n.° 1.396, de 16 de setembradd8.2Dé-se ciéncia ao interessado.
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(assinado digitalmente)
FERNANDO MOMBELLI
Coordenador-Geral da Cosit



