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ASSUNTO: IMPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAFISICA - IRPF

RENDIMENTOS DE ALUGUEIS. EXCLUSOES DA BASE DE
CAl_CULO MENSAL. IPTU EXERCICIOS ANTERIORES. CARNE-
LEAO.

N&o integram a base de calculo para efeitos deléncia do Imposto
sobre a Renda as despesas com Imposto sobre aeBaolgr Territorial
Urbana (IPTU) relativas ao imovel locado, desdeigaerridas no proprio
ano-calendario em que as receitas correspondemtes fiuferidas.

Dispositivos Legais Lei n® 7.739, de 16 de marco de 1989, art. 14;
Instrucdo Normativa RFB-n° 1.500, de 29 de outww®014, arts. 30 e
31.

Relatério

Trata-se de consulta a respeito da dedutibilidddeyalor do Imposto sobre a
Propriedade Territorial Urbana (IPTU) relativo awel locado, da base de calculo mensal do
Imposto sobre a Renda da Pessoa Fisica, refereaxereicios anteriores, porém quitado na
vigéncia do contrato de locagao, quando o encamuatsido exclusivamente do locador.

2. O consulente explica que é proprietario e locak um imdével, cujo contrato
de locagdo foi assinado em 01.02.2017, e cujo tedmcantrega do imoOvel assinado em
19.09.2017.

3. Acrescenta que, apesar da assinatura do acommatfevereiro, ficou acordado
em contrato que a locataria disporia de uma caé&leisete a dez meses para comecar a pagar
os aluguéis, uma vez que teria que demolir aslatstas existentes para a construcdo de
novas.

4, Prossegue esclarecendo que ele, locador, fasponsavel pelo pagamento de
IPTU e taxas que surgissem antes da data da asainiat contrato, e que o primeiro aluguel s6
foi pago pelo locatario em 18.05.2018.
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5. Explica, ainda, que, em razdo de estar disboitem processo administrativo o

valor venal do imdvel, por discordar do valor imguda pela prefeitura local, o IPTU né&o

estava sendo recolhido. No entanto, segundo ale,lii® gerou dificuldades na obtencao do
“habite-se” da obra realizada pelo locatario, 0 quebrigou a pagar, no ano-calendario de
2018, todos os valores de IPTU em atraso.

6. Fundamenta sua consulta no Decreto n° 3.000¢6 @k marco de 1999, no art.
3° da Lei R® 9.250, de 26 de dezembro de 1995, &tn@1 da Instrugdo Normativa RFB n°
1.500, de 29 de outubro de 2014.

7. Finaliza apresentando o seguinte questionamento

“De acordo com a IN RFB 1.500/2014, Art. 31, |, nategrardo a base de célculo

para efeito de incidéncia do imposto sobre a rewndsalor dos impostos, taxas e
emolumentos incidentes sobre o bem que produzendimento; de acordo com o

principio de regime de caixa aplicado ao impostoreeda das pessoas fisicas, de
acordo com o Art. 3° da Lei n° 9.250/95, se o douninte em 2018 pagou débitos de
IPTU referente a exercicios anteriores, podera ad@destes valores dos rendimento de
alugueis percebidos em 2018 na DIRPF20197?”

Fundamentos

8. Quanto aos aspectos formais, a consulta atenderequisitos da Instrucéo
Normativa RFB n° 1.396, de 16 de setembro de 20b8nente quanto aos arts. 2°%-e 3°, razéo
pela qual se passa ao exame do tema suscitado.

9. Os rendimentos decorrentes da locacdo de im@esistituem fato gerador do
Imposto sobre a Renda, na forma do art. 43, indigod do Codigo Tributario Nacional (Lei
n® 5.172, de 25 de outubro de 1966):

Art. 43. O imposto, de competéncia da Unido, s@brenda e proventos de qualquer
natureza tem como fato gerador a aquisi¢cao da digplidade econdmica ou juridica:

| - de renda, assim entendido o produto do capdaltrabalho ou da combinagéao de
ambos;

Il - de proventos de qualquer natureza, assim afitirs os acréscimos patrimoniais
ndo compreendidos no inciso anterior.

10. Tais rendimentos, quando recebidos e pagopgssoa fisica, estdo sujeitos ao
recolhimento mensal obrigatério (carné-ledo), man#o prevista no inciso IV do art. 118 do
Regulamento do Imposto sobre a Renda (RIR/2018)yagdo pelo Decreto-n° 9.580, de 22 de
novembro de 2018, (art. 106, inciso IV, do Decref03.000, de 26 de marco de 1999,
(RIR/99)):

Art. 118. Fica sujeita ao pagamento mensal do stpsobre a renda a pessoa fisica
gue receber de outra pessoa fisica, ou de fonteadsis no exterior, rendimentos que
ndo tenham sido tributados na fonte, no Pais,daiwo (Lei 87.713, de 1988, art.22
art. 3, 82 art. e art. §; e Lei £9.430, de 1996, art. 24, § 2nciso 1V):

(.)
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IV - os rendimentos de aluguéis recebidos de pedisiaas;

11. Em se tratando de aluguéis pagos por pessilicfua pessoa fisica, a renda
assim auferida estara sujeita a incidéncia do ltopasbre a Renda na fonte, conforme regra
do art. 688 do RIR/2018 (art. 631 do Decreto 3.0@01999, (RIR/99)):

Art. 688. Ficam sujeitos a incidéncia do impostbre a renda na fonte, calculado de
acordo com as tabelas progressivas constantes d&ar, os rendimentos decorrentes
de aluguéis ouoyaltiespagos por pessoas juridicas a pessoas fisicasnd@i713, de
1988, art. °caput, inciso II).

12. Conforme se depreende do art. 689 do RIR/2818632 do Decreto 3.000, de
1999, (RIR/99)), cuja matriz legal é o art. 14 da b° 7.739, de 16 de marco de 1989, nao
integrardo a base de calculo para incidéncia dos$topsobre a Renda, na hipotese de aluguéis
de imoéveis, as seguintes verbas:

a) o valor dos impostos, taxas e emolumentos intgédesobre o bem que
produzir o rendimento;

b) o aluguel pago pela locagdo do imével sublocado;
Cc) as despesas para cobranca ou recebimento domesrid; e
d) as despesas de condominio.

13. Por sua vez, a Instrugcdo Normativa RFB n°Ql,.86 2014, em seu art. 31, veio
a disciplinar a matéria, cujo regramento aplictasghém, em conformidade com o disposto no
seu art. 30, aos casos de aluguel pago e recetigeepsoa fisica:

Art. 31. No caso de aluguéis de imbveis pagospessoa juridica, ndo integram a
base de calculo para efeito de incidéncia do impagsbre a renda:

| - 0 valor dos impostos, taxas e emolumentos @mt&bs sobre o bem que produzir o
rendimento;

Il - o aluguel pago pela locac¢do do imével sublazad
Il - as despesas pagas para sua cobranga ou rewstio; e
IV - as despesas de condominio.

8§ 1° Os encargos de que trata o caput somente poder@ozie o valor do aluguel
bruto quando o 6nus tenha sido do locador

§ 2° Quando o aluguel for recebido por meio debitigias, por procurador ou por

qualquer outra pessoa designada pelo locador, c@ndiderada como data de
recebimento aquela em que o locatario efetuou @rpegto, independentemente de
quando tenha havido o repasse para o beneficgtifol(-se)

14. Verifica-se, portanto que, tendo o locadoradoccom o 6nus do valor de
impostos incidentes sobre o imével que produziemalimento, taxas de condominio e outras
despesas visando o recebimento do aluguel, podmiazdios do montante do aluguel
recebido, para fins de apuracdo do Imposto soRenda.
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15. Todavia, para que se permita a deducdo deakmes, € imprescindivel que o
imével em questéo esteja efetivamente alugado. €feito, ndo se pode admitir abatimento da
base de célculo ante & impossibilidade de o impvadiuzir, de fato e de direito, qualquer
espécie de renda decorrente de sua locacéo. Veja lggislacao autoriza a reducéo da base de
calculo somente quando o proprietario, suportamdlateralmente os encargos expressamente
previstos na legislacéo, se encontra revestidmddig¢ao juridica de “locador”, ou seja, exige-
se gue o imdvel esteja locado e que o pagamensesiescargos ocorra durante a vigéncia do
contrato de locacao.

16. Em relacdo ao IPTU, porém, em razdo da aragdido fato gerador do tributo,
admite-se a deducdo de sua integralidade ou delasrpagas anteriormente ao inicio da
vigéncia do contrato, desde que a competénciailnltdrseja o ano-calendario em curso. Essa
matéria foi objeto, inclusive, da quest&o n° 42pulalicacdo “Perguntas e Respostas - Imposto
sobre a Renda da Pessoa Fisica - Exercicio de-2R48-calendario de 2017”, disponivel na
pagina da Secretaria da Receita Federal do Brasil Internet, no endereco
<http://receita.gov.br>:

EXCLUSAO DOS RENDIMENTOS DE ALUGUEIS - IPTU

421 - Os valores referentes ao pagamento do IPT& sssiveis de exclusdo dos
rendimentos de alugueis?

Sim.Podem ser excluidos do valor do aluguel recebideampfo o encargo tenha sido
do locador as quantias relativas ao pagamento do Impostaes@b Propriedade
Predial e Territorial Urbana (IPTU) relativo ao imv@l locado, independentemente se a
percepgao dos rendimentos ocorreu durante todoma@ansomente em parte dele, ou
ainda, que o imposto tenha sido pago a vista owglado,desde que dentro do ano-
calendario em que o rendimento de aluguel foi reizkh

(Lei n® 7.739, de 16 de marco de 1989, art. 14rugdo Normativa RFB-n° 1.500, de
29 de outubro de 2014, art. 31, inciso 1) (grife)=s

17. Ademais, tratando-se de pessoa fisica, aldegis elegeu como critério
temporal da hipotese de incidéncia tributaria dgpdsto sobre a Renda o momento da
disponibilidade financeira - comumente denominapme de caixa.

18. Dessa forma, o locador do imdvel somente @odeneficiar-se da reducédo da

base de calculo do Imposto sobre a Renda refeagstealores das taxas de condominio e do
IPTU por ele suportados, quando quitados no prépno-calendario em que as receitas
correspondentes ao respectivo imével forem auferisiendo-lhe defeso, inclusive, compensar,
em anos subsequentes, eventual saldo negativo releimordo confronto entre a receita

percebida e as despesas assim pagas.

19. Dentro do contexto da legislacédo do Impostwes@a Renda da Pessoa Fisica,
depreende-se que as despesas a que se refereosos I IV do art. 14 da Lein° 7.739, de
1989, devem atender a dois requisitos:

19.1. h&o de estar vinculadas a producéo efetivarakmentos pelo imével;

19.2. deverédo ser despesas necessarias a perdepgEt®eita e & manutencao da
fonte produtora (arts. 55, § 1°, e 68, incisodihbos do RIR/2018) (arts. 62, 8
10, e 75, inciso lll, ambos do Decreto 3.000, d@919RIR/99)).
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Conclusao

20. Com base no exposto, conclui-se que o consuferdera excluir da base de
calculo mensal do Imposto sobre a Renda da Pessica b valor do IPTU relativo ao imovel
locado, pago em atraso, desde que quitado postende ao inicio de vigéncia do contrato de
locacdo e dentro do proprio ano calendario em gueeeeitas decorrentes da locacdo do
imovel forem auferidas.

A considerac&o superior.

[Assinatura digital.]
EVELYN FIGUEIREDO VERAS
Auditora-Fiscal da RFB

De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador da Cotir.

[Assinatura digital.]
REGINA COELI ALVES DE MELLO
Auditora-Fiscal da RFB
Chefe da Disit08

De acordo. Ao Coordenador-Geral de Tributagcéo, paravacao.

[Assinatura digital.]
FABIO CEMBRANEL
Auditor-Fiscal da RFB

Coordenador da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e divasggi nos termos do
art. 27 da Instrucdo Normativa RFB n° 1.396, deléGetembro de 2013. Dé-se ciéncia ao
consulente.

[Assinatura digital.]
FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador-Geral de Trdgab



