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MINISTERIO DA FAZENDA

. SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL

Receita Federal COORDENACAO-GERAL DE TRIBUTACAO

PROCESSO N°
10980.010644/2005-96

SOLUCAO DE DIVERGENCIA Ne
3, de 26 de marco de 2007

INTERESSADO

CNPJ/CPF

Delegacia da Receita Federal em Curitiba - 92 RF 00.394.460/0001-41

DOMICILIO FISCAL
Curitiba/PR

Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Fisica -
IRPF

Ementa: CONDOMINIO EDILICIO. LOCAGAO DE
PARTES COMUNS. TRIBUTACAO DOS
RENDIMENTOS.

Na hipotese de locacdo de partes comuns, O
condominio edilicio ndo perde, no tocante a essa
operacao, sua natureza; contudo, por este ndoipossu
personalidade juridica, os rendimentos decorrentes
serdo considerados auferidos pelos condéminos, na
proporcdo da parcela que for atribuida a cada um,
ainda que tais rendimentos sejam utilizados na
composicdo do fundo de receitas do condominio, na
reducdo da contribuicdio condominial ou para

qualquer outro fim.

O conddbmino estara sujeito ao cumprimento de todas
as exigéncias tributarias cabiveis, relativamemn® a
tributos administrados pela Secretaria da Receita
Federal, especialmente no que tange as normas
contidas na legislacdo do imposto sobre a renda
referentes a tributacdo de rendimentos auferidos co
a locacéo de imoveis.

Dispositivos Legais: Lein10.406, de 10 de janeiro
de 2002 - Codigo Civil (CC), arts. 1.331 a 1.358i L

n® 4591, de 16 de dezembro de 1964; Parecer
Normativo CST n87, de 24 de janeiro de 1972.

RELATORIO

A Divisao de Tributacdo da Superintendéncia RedidaadReceita Federal na 92
Regido Fiscal (SRRF09/Disit) encaminha represeatac@inada do Centro de Atendimento
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ao Contribuinte (CAC), que, com base no dispostamol?7 da Instru¢do Normativa SRF n°
573, de 23 de novembro de 2005, acusa divergénaistatada entre a Solucdo de Consulta
SRRF/1®RF/Disit n°59, de 25 de junho de 2004, e a Solucdo de CanSRRF/6RF/Disit n°
178, de 27 de junho de 2005.

2. A matéria constante de ambas as solucdes e rab tratamento a ser dado
pelo Imposto sobre a Renda em relacéo as recedaesrpentes de aluguéis de parte comum de
condominios edilicios. A-1Regido Fiscal entende que o condominio edilicioaaferir a
citada receita, equipara-se a pessoa juridicavafaénte a esta atividade, de forma a ter que
cumprir todas as obrigacGes principais e acessdeds decorrentes. Por outro lado, a 62
Regido Fiscal entende que, ao auferir aquela sgced conddminos se tornam sujeitos
passivos do Imposto sobre a Renda a incidir sobmaraela que cada um detiver no
condominio.

3. Assim, no entendimento da R¥, a tributacdo em tela ocorrera na figura do
condominio, sendo este, na operacdo, equiparadesso® juridica. Por seu turno, no que
entende a-6RF, a tributacdo serd realizada proporcionalmargarcela que cada condémino
detiver no condominio.

4. A seguir as ementas das citadas Soluc¢des daulfan
4.1. Solucéo de Consulta SRRHAREYDisit n°59, de 25 de junho de 2004
“Assunto: Normas Gerais de Direito Tributério.
Ementa: CONDOMINIO — RECEITAS DE ALUGUEL DE IMOVEIS

Condominios em iméveis que auferem receitas deualude imoveis de sua
propriedade equiparam-se a pessoa juridica retatimte a esta atividade,
devendo cumprir todas as obrigacdes principaigssacias a ela inerentes.

Dispositivos Legais: Lei n%.591, de 16/12//1964, ar,9Pec. r°3.000,de
26/03/1999, art. 49, inciso |, Let %172, de 25/10/1966, art. 113, 114 e 121.”

4.2. Solucéo de Consulta SRRHR?/Disit n°178, de 27 de junho de 2005:
“Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa FitiRia-
Ementa: Apartamento pertencente a condominio edikduguel.

Os condbminos séo os sujeitos passivos do Impeskedda incidente sobre os
valores decorrentes do aluguel de unidade autérfapstamento) pertencente
ao condominio edilicio. A tributacdo individual @eser proporcional a parcela
que cada um deles detiver.

Dispositivos Legais: Cédigo Civil, art. 1335put; RIR/1999, art. 15.”

5. Vale também acrescentar como objeto de ar@l3ecisdo SRRF&RF/Disit n°
35, de 25 de fevereiro de 1999, tendo em vista @wntendimento constante na referida
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decisdo vai ao encontro do decidido peldREF® na j4 citada Solucdo de Consulta SRRF/12
RF/Disit n°59, de 25 de junho de 2004.

5.1. Eis a ementa da referida Decisdo SRRRFREDIsit n°35, de 1999:
“Assunto: Normas Gerais de Direito Tributario
Ementa: Condominio — receitas de aluguel de insovei

Condominios em imoveis que auferem receitas deualude imoveis de sua
propriedade equiparam-se a pessoa juridica refadimte a estas atividades,
devendo cumprir todas as obrigacdes principaigssacias a elas inerentes.

Dispositivos Legais: Constituicdo Federal 1988180, § 4°Lei n°4.591/1964,
art. 1%

FUNDAMENTOS LEGAIS

6. Primeiramente, vale ressaltar que o regrameatdeshominado “condominio
em edificagbes” esta previsto no Titulo | da LeidrB91, de 16 de dezembro de 1964, que
dispde sobre condominios em edificacbes e as ioxgPes imobiliarias. Com o advento da
Lei e 10.406, de 10 de janeiro de 2002, que instituiosonCdédigo Civil (CC), aquela
denominacéo passou a ser identificada como “condoradilicio”. As disposicdes relativas a
esse respeito constam dos arts. 1.331 a 1.358 do CC

7. Segundo o art. 1.331 do CC, as partes em unfisagdo que formam o
denominado condominio edilicio, podem ser de pedade exclusiva, tais como:
apartamento, lojas, salas; ou de propriedade cormoimo por exemplo: a estrutura do prédio,
o solo, o telhado, areas de acesso.

8. Na busca da solucdo da divergéncia aqui emsandbrna-se importante, de
primeiro, verificar se a operacédo de locagdo déeepartomuns implicaria perda ou nao, pelo
condominio edilicio, de sua natureza.

9. A doutrina tem se posicionado pela possibilidddeo condominio edilicio
alugar parte comum, desde que a assembléia dd$roaros assim autorize. Veja-se 0 que
diz trecho da obra de J. Nascimento Franco, “Comdiofy 52 Edicdo, Editora Revista dos
Tribunais, 2005, p. 214:

“Problema que nos ultimos tempos vem suscitandi foontrovérsia € o da
locacao, pelo condominio, de parte da coberturadificio para instalacdo de
sistema de telefonia celular. No caso, varios bk se colocam. Assim é que
nenhuma locacéo é possivel se a convencao expmsgaueta-la. Inexistindo
tal veto, alguns juristas entendem que o sindiate pugar espago nas areas
comuns, desde que autorizado em assembléia pel@doe dos condéminos,
sendo ineficaz diferentguorum, enquanto outros admitem deliberagdo tomada
por dois tercos da massa condominial, em assenibléia

9.1. Assim, segundo Franco, a locacao de areasroseria permitida. Haveria
controvérsia ndo em relacdo a permissividade reridef locacdo; mas, sim, no quorum
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necessario que autorizasse tal procedimento, seloie tercos ou da totalidade dos
condéminos.

9.2. Posigéo bastante similar pode ser encontradaitura da obra intitulada
Condominio Edilicio — aspectos relevantes/aplicaf@movo Codigo Civil, Editora Método,
2005, da lavra de Juizes do Segundo Tribunal dadal€ivil de S&o Paulo, 6rgdo competente
para solucionar as pendéncias relativas a maténdominial no ambito do Estado de Séo
Paulo. Vale reproduzir trecho do trabalho, partegrante da referida obra, do Exmo. Senhor
Juiz Cesar Lacerda, que tratou de analisar a agédia de partes comuns do edificio, para
propaganda e instalacées de antenas. Eis o quéaad@srecho da conclusdo do referido
trabalho:

“e) o ato instituidor do condominio pode autorizaregulamentar a locagéo de
partes de propriedade comum, como o terraco dertcobe para fins de
propaganda, aplicando-se a renda em proveito dsancasidominal;

f) no siléncio da convencéo instituidora, a assémbtle condéminos, por
unanimidade, pode alterar a forma de uso e deétndas partes comuns,
autorizando a locacéo de espacos para publicicaae,reversdo do proveito
econdmico a massa condominial;”

10. Em consulta a jurisprudéncia do Superior Tradbute Justica (STJ), ainda que
nao encontrada matéria que tratasse especificardamessente questdo, pode-se verificar na
analise de segmento dos Agravos de Instrument®2@°911-RJ (2003/0113359-2) e n°
548.340-MG (2003/0161897-0), que o entendimentoefierido egrégio tribunal converge-se
em sentido bastante similar ao apresentado pelaimlnuA seguir trechos da mencionada
jurisprudéncia:

10.1. “Processo AG 527911

Relator(a) Ministro GILSON DIPP Data da Publica§&b08.10.2003

Deciséo

AGRAVO DE INSTRUMENTO N°9%27.911 - RJ (2003/0113359-2)

RELATOR : MINISTRO GILSON DIPP

AGRAVANTE : MAURICIO KANDELMAN E OUTRO

ADVOGADO : HELENA KANDELMAN

AGRAVADO: CONDOMINIO DO EDIFICIO SHOPPING CENTER
GUANABARA DA GAVEA

ADVOGADO : DANILO SARAMAGO SAHIONE DE ARAUJO
DESPACHO

Trata-se de agravo de instrumento interposto parridi@ Kandelman e outro
contra r. decisdo que inadmitiu recurso especiaidddo na alinea ‘a’ do
permissivo constitucional.

O v. acérddo do Eg. Tribunal de Justica do Estawldridb de Janeiro restou
assim ementado, verbis: ‘Condominio em edificagé®8sopping Center.
Utilizacdo de area comum. A¢do que objetiva o désiento de obra realizada
em area de circulacdo do prédio, para a instaldgitnja, ndo prevista no
memorial de incorporagdo, sem o0 consentimento uor&nde todos os
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conddminos.Se a utilizacdo da area de uso comum foi autorizadam
Assembléia Geral, pelo quorum de mais de 2/3 dosnodminos, conforme
previa a Convencdo, admitindo a comunidade a locagado espaco a
terceiros, revertendo-se a renda dos aluguéis para Condominio e,
consequentemente, em proveito de todomédo se justifica a pretensao
demolitoria, especialmente se, como registradoandd pericial, a ocupacéo
ndo causa qualquer prejuizo para os autores, resrethbaraca o uso das partes
comuns. N&o se tratando de ato de disposi¢ao tespgamuns, mas de simples
alteracdo das regras estabelecidas em relacéalizaqdto dos referidos espacos,
ndo se exige a aprovacdo da unanimidade dos condémialendo a
deliberacdo assemblear enquanto ndo desconstipgida meios préprios e
adequados. Recurso ao qual se nega provimentd@5@).” (o grifo ndo consta
do original)

10.2. “Processo AG 548340

Relator(a)

Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO

Data da Publicacao

DJ 17.12.2003

Deciséo

AGRAVO DE INSTRUMENTO N9%48.340 - MG (2003/0161897-0)
RELATOR : MINISTRO CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO
AGRAVANTE : CONDOMINIO DO EDIFICIO PANORAMA

ADVOGADO : VANIR RODRIGUES GASPAR E OUTROS

AGRAVADO : NIWTON MORACY EMERICK E CONJUGE

ADVOGADO : MANOEL DE SOUZA B NETO E OUTRO

INTERES. :RX PRODU(;()ES LTDA

DECISAO

Vistos.

Condominio do Edificio Panorama interp6e agravoirdgrumento contra o
despacho que ndo admitiu recurso especial assestaddensa aos artigos 3° da
Lei n°4.591/64, 628 e 638 do Cdédigo Civil, além de dissjurisprudencial.

Insurge-se, no apelo extremo, contra acorddo assiemtado:

‘ACAO DE INDENIZACAO — COLOCACAO DE PLACA PUBLICITRIA,
PARTE EM AREA PRIVATIVA E PARTE EM AREA COMUM -
AUSENCIA DE AUTORIZA(;AO DO PROPRIETARIO DAQUELA -
DETERMINACAO DE RESSARCIMENTO AO PROPRIETARIO DA AR\
PRIVATIVA, DE 50% DOS VALORES RECEBIDOS PELO CONDONO

— ATA DE ASSEMBLEIA GERAL — CONCORDANCIA EM SE DI\DIR O
VALOR DA LOCACAO COM O CONDOMINIO DO EDIFICIO — JURS
LEGAIS — ART. 1.062, DO CODIGO CIVIL — REFORMA PARAL DA
SENTENCA.

- E cedico que a pericia técnica ndo tem forca gefiair controvérsia judicial,
ficando ao inteiro arbitrio do Magistrado acolheus fundamentos ou néo,
tratando-se de um elemento probatorio, que serapaoie as decisdes, quando a
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questao depender de uma analise técnica, ndo lgeatjuer imposicao legal
gue determine seu acolhimento.

- Todavia, concluindo a prova técnica que a pladaigtaria foi colocada em
area indivisa, parte de propriedade comum dos comi®, parte privativa do
apartamento de cobertura, ndo ha que se falar eatidade do contrato de
locagcdo celebrado pelo condominio, pois, nos terdedei adjetiva, cabe a
maioria deliberar sobre a locacéo da coisa comum.

- E, em casos como tais, 0 produto resultante @z deve ser repartido entre
todos, sendo vedado a apropriacdo por apenas unogosprietarios.

- Existindo acordo anterior acerca do percentugidtdea cada co-proprietério,
inexistem razdes que justifiguem sua alteracdopmante quando, na situacao
concreta, o proprietario do apartamento de colseduguem sofre, diretamente,
os efeitos incbmodos decorrentes do letreiro.

- Os juros moratorios, por ndo estarem contratadi®sgem respeitar a regra do
art. 1.062, do Cadigo Civil de 1916 até a entraakavigor do novo diploma
legal, a partir de quando se deve aplicar a regaid 406 da Lei 10.406/02, por
se tratar a hipétese de obrigagéo sucessivas@Is4).

Os embargos de declaracéo foram rejeitados (fla. @3).
Decido.

Assevera o0 recorrente que, no caso, os frutos & comum deveriam ser
partilhados na proporcéo dos respectivos quinhieanente por estar o painel
localizado no teto do edificio.

Analisando o tépico, assim consideraram os julgssior

‘... embora reste inconteste que o painel lumirfosoolocado em area indivisa,
parte de propriedade comum dos condéminos, paxtatipa do apartamento de
cobertura, ndo ha que se falar em invalidade dtratonde locacdo celebrado
pelo apenas pelo Condominio, ora primeiro apelgmes nos termos da lei
adjetiva,cabe a maioria deliberar sobre a locacédo da coismmum, ex vi do
disposto no art. 635, §,180 Codigo Civil de 1916, ndo se podendo olvidar g
nenhuma das causas de nulidade ou anulabilidaidearescomprovadas.

... existindo acordo anterior acerca do percertasido a cada co-proprietario,
inexistem razdes que justifiguem sua alteracdopmapnte quando, na situacao
concreta, o proprietario do apartamento de coleduguem sofre, diretamente,
os efeitos incOmodos decorrentes do letreiro, sapdo um verdadeiro 6nus
sobre seu imovel’ (fls. 69/60).

Esse fundamento, no sentido da incidéncia, ao aisa@rtigo 635, § -1°do
Cadigo Civil, bem como quanto ao fato de inexigtinlquer causa de nulidade
do acordo entre as partes, ndo restou impugnadxand® o recorrente de
mencionar qualquer dispositivo legal ou jurisprud@&nque afastasse esse
entendimento.{o grifo ndo consta do original)

Desse modo, pelo que se verifica, 0 entendonaqui citado ndo evidencia

qgualquer impedimento no que se refere a locacdo,coadominio edilicio, das partes comuns
da edificacdo. Muito pelo contrario, nos trechosio@ados, percebe-se a permissividade em
executar a referida locacdo. A questdo prendessa@ente no que tange a férmula do
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guorum das assembléias para que se possa permitir, ntoarnhdominial, tal procedimento.
Vale ressaltar que este aspeajoofum) € irrelevante para o deslinde da divergéncia em
andlise. Assim, agindo com esse intuito (loca¢cdo miates comuns), o condominio nédo se
transformaria, por esse ato, em uma entidade divkrgjue ja representa.

12. Constatado que o condominio ndo perde suaezatupassa-se a analisar, no
ambito da legislacdo do Imposto sobre a Rendaalgunormas a que estdo sujeitos 0s
condominios edilicios.

13. De primeiro, ha que se destacar o que rezaezétaNormativo CST-87, de
24 de janeiro de 1972:

“Ementa — Os condominios ndo possuem condicdes que oguebmireter o
imposto de renda na fonte, sobre rendimentos qugar@am quando o
cumprimento desta obrigacdo exigir a condicdo desqee juridica da fonte
pagadora.

1. O Caodigo Civil (arts. 623 a 641) conceitua odmminio como um direito
exercido sobre um mesmo bem por duas ou mais Eefswas e/o juridicas.

2. Isto postopor nao se caracterizar o condominio como pessoaridica na
forma das legislagbes civil e fiscalndo € de se lhe reconhecer a
obrigatoriedade da retencédo do imposto de rendagesos rendimentos que
pagarem, quando o cumprimento desta obrigacaorexigondicdo de pessoa
juridica da fonte pagadora.” (o grifo ndo constadginal)

13.1. O Cadigo Civil a que se refere 0 mencion@decer Normativo trata-se
da Lei 3.071, de-18e janeiro de 1916, que foi revogada pela Ldih806, de 10 de janeiro de
2002 - Cadigo Civil (CC).

13.2. Assim, diante da legislacao civil e fiseatondominio ndo se caracteriza
como pessoa juridica, ndo estando assim, conforregisfp no mencionado Parecer
Normativo, sujeito a retencéo do imposto de reradfonte, quando se exigir desta a condicéo
de pessoa juridica.

14. Pelo até aqui exposto, tem-se as seguintetatac@es:

14.1. na locacéo de partes comuns, o condomirilitiedndo perde, nessa
operagao, sua natureza;

14.2. perante a legislacdo fiscal, o condominiticsnl enquanto mantida sua
natureza, nao se reveste da condicdo de pesstiaguri

15. Assim sendo, passa-se a analisar a incidéondimposto sobre a renda quanto a
locacdo de partes comuns de condominio edilicio.

15.1. O rendimento decorrente do aluguel de pemtaum de condominio
edilicio caberd a cada condémino, na proporcaoatleefa que lhe for atribuida, ficando tal
rendimento, nessa operacdo, sujeito a incidénciangosto sobre a renda, ainda que seja
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utilizado na composicdo do fundo de receitas dad@orinio, na reducdo da contribuicdo
condominial ou para qualquer outro fim.

16. Por oportuno, deve-se destacar que esta Camde-Geral de Tributacdo
(Cosit), ao editar o trabalho “Perguntas e Respbg@ra o ano-calendario de 2005, exercicio
de 2006, relativo ao Programa Imposto de RendassdaeFisica, ja se posicionou sobre
guestdo similar a matéria aqui analisada, ao regpoa pergunta-n291, que trata sobre a
tributacdo da quantia recebida por locacdo de esfisico para afixacdo de propaganda em
casa olcondominios.A seguir, a reproducao do texto da referida peegunt

“191. Como deve ser tributada a quantia recebiddquacdo de espaco fisico
para afixacao de propaganda em casa ou condominios?

As quantias recebidas por pessoa fisica pela locdedespaco fisico para
afixacdo de propaganda sujeitam-se ao recolhinmaettsal obrigatorio (carné-
ledo) se recebidas de pessoa fisica ou de forg&tador, ou a retencdo na fonte
Se pagas por pessoa juridica e ao ajuste na Dgitedla Ajuste Anual.

Ressalte-se que, diante da inexisténcia de perdadaljuridica do condominio,

as receitas de publicidade por este auferidas alddade constituem-se em

rendimentos dos proprios condéminos, devendo sbutados por cada

conddémino, na proporcdo do quinhdo que Ihe fobuwiidio, na forma explicada

no primeiro paragrafo. Ainda que os conddminos t&tham recebido os

pagamentos em espécie, sdo eles os beneficiassa deantia, observando-se
isso, por exemplo, quando o valor recebido se purarao fundo para o qual

contribuem, ou quando diminui o0 montante do conaamdobrado.”

16.1. Percebe-se, pela resposta a mencionadanpeng191, que as receitas
auferidas com a locacédo da parte comum do condonpdanstituem-se em rendimentos dos
proprios conddéminos, tributados na pessoa de cadadeles, na propor¢do do quinh&o
recebido. E mais, preserva-se a tributacédo aindaoqualor a ser recebido seja incorporado no
fundo de receitas do condominio ou que venha airedwalor da contribuicdo condominial.
Este entendimento converge e reforca o até aquicéagdo, de maneira a esclarecer sobre a
tributacdo pelo imposto sobre a renda dos recelbosenferidos quando da locacao de partes
comuns dos condominios edilicios.

17. Assim, o conddomino que aufere a renda promémielo aluguel de partes
comuns de condominio edilicio, de certo estardgaldo a cumprir todas as exigéncias
tributarias referentes aos tributos administradek [Secretaria da Receita Federal (SRF),
especialmente no que tange as normas contidagisa¢gio do imposto sobre a renda relativas
a tributacdo de rendimentos auferidos com a locdedmoveis.

CONCLUSAO

18. Por tudo exposto, conclui-se que, na hipdteseocacdo de partes comuns de
condominio edilicio:

18.1. o condominio ndo perde sua natureza; contpdr este ndo possuir
personalidade juridica, os rendimentos decorres®sio considerados auferidos pelos
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conddébminos, na proporcdo da parcela que for atldbaicada um, ainda que tais rendimentos
sejam utilizados na composicdo do fundo de receitlascondominio, na reducdo da
contribuicdo condominial ou para qualquer outrg fim

18.2. o conddbmino estara sujeito ao cumprimerdgotatias as exigéncias
tributarias cabiveis, relativamente aos tributomiadtrados pela SRF, especialmente no que
tange as normas contidas na legislacdo do impaie |2 renda referentes a tributacdo de
rendimentos auferidos com a locagéo de imoveis.

19. Assim, no que tange a presente matéria:
19.1. fica mantida a Solugéao de Consulta SRRREFBIsit r°178, de 2005;

19.2. ficam reformadas a Solucdo de Consulta $RRI-/Disit n°59, de 2004
e a Decisdo SRRF&F/Disit n°35, de 1999.

ORDEM DE INTIMACAO

Encaminhe-se o presente processo a SRRF09/Disitcépia desta Solucéo de
Divergéncia a SRRFO01/Disit, a SRRFO06/Disit e a SB#DBisit, para ciéncia e adocdo das
demais providéncias cabiveis.

REGINA MARIA FERNANDES BARROSO
Coordenadora-Geral da Cosit

DOCUMENTO FOI FORNECIDO EM CUMPRIMENTO A LEI DE ACESSO A INFORMACAO.
REGISTRE-SE QUE A PUBLICACAO, NA IMPRENSA OFICIAL, DE ATO NORMATIVO
SUPERVENIENTE MODIFICA AS CONCLUSOES EM CONTRARIO CONSTANTES EM SOLUCOES
DE CONSULTA OU EM SOLUCOES DE DIVERGENCIA, INDEPENDENTEMENTE DE
COMUNICACAO AO CONSULENTE (arts. 99 e 100 do Decreto n2 7.574, de 29 de setembro de
2011).



