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ASSUNTO: | MPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAJURIDICA - IRPJ

LUCRO PRESUMIDO. RECEITA BRUTA. ADMINISTRACAO DE
IMOVEIS PROPRIOS. DESPESAS CONDOMINIAIS. TAXAS E
TRIBUTOS INCIDENTES SOBRE O IMOVEL ADMINISTRADO.

Consideram-se receitas auferidas pelas empresasdméistracdo de
imoveis proprios, decorrentes do exercicio de svadade principal, além
de aluguéis decorrentes de locacdo, valores rexsebidmbém dos
locatarios referentes ao préprio imével adminisirashdependente da
denominacéo utilizada, que se prestam a pagar sEspemo 0 consumo
de agua, luz e gas, conservagéo, higiene e limgezgparelhos sanitarios,
de iluminacao, ramais de encanamentos d’agua,esgsd, luz, pinturas,
vidracas, ferragens, torneiras, pias, ralos, banfeiegistros, manutencao
de elevadores, vigilancias e demais acessorios erfeitp estado de
conservacgao e funcionamento, bem como todos ossiope@ taxas que
incidam ou venham a incidir sobre o imovel locakajuindo-se IPTU,
Taxa de Lixo e apdlice de seguro contra incéndiuaeos de qualquer
natureza a estrutura do imovel.

Assim, tais valores devem integrar a base de ahlsaobre a qual se
calcula o lucro presumido das pessoas juridicaantgg por esta
modalidade de tributacédo do IRPJ, de que trath d&da Lei n° 9.249, de
26 de dezembro de 1995.

Dispositivos Legais Lei n° 8.981, de 1995, art. 31; Lei n°® 9.24916865,
art. 15 e 25; Lei n° 5.172, de 1966, art. 123; Pecn°® 3.000, de 1999
(RIR/99), arts. 299.

A consulente, acima identificada, que, segundorim& possui como

objetivo social d'Aluguel de iméveis préprios’® a“Compra e venda de imoveis proprigs”
dirige-se a esta Superintendéncia, por meio de repuesentante legal, para formular
CONSULTA, mediante processo protocolado em 6/1204cerca da interpretacdo e
aplicacdo da legislagéo tributaria federal.



2 Expde que possui um imoével (prédio) desta numa relacdo de locacdo a
diversas Pessoas Juridicas, através de Contratdsodacfes com Fins Nao Residenciais, com
a obrigacdo depagamentosde aluguéis mensais e despesas condominiais (cisosl’
(destaques no original).

3 Relata que o que denomina cofdespesas condominiais—

“as despesas proporcionais (da parte ideal do pog¢dirdinarias e do préprio
imovel locado, como o consumo de agua, luz e gassecvacao, higiene e
limpeza como de aparelhos sanitarios, de iluminagdmais de encanamentos
d’agua, esgoto, gas, luz, pinturas, vidracas, fgemas, torneiras, pias, ralos,
banheiros, registros, manutencao de elevadorefiauicjas e demais acessorios
em perfeito estado de conservagédo e funcionambeeatn,como todos 0s impostos
e taxas que incidam ou venham a incidir sobre o imévehto, incluindo-se
IPTU e Taxa de Lix@ a apdlice de seguro contra incéndio e danosuddoger
natureza a estrutura do imével (Codigo Civil, att346),como_efetivamente
despesas condominiais assim o fossejme, a critério da Locadora poderdo ser
cobrados e pagogestituidos ou reembolsados) juntamente comugguares, em
boleto bancérid (destaques no original)

—, correm por conta do locatario, segundo clausoidratual pactuado entre a consulente e 0s
locatarios.

4 Argumenta que a questdo que se pde é que, par(sgca proprietaria do bem
(prédio), ndo se atém aos moldes tradicionais ddaraninio e em face ddNovo Cadigo Civil
Brasileiro, em seus artigos 1.331 a 1.35&crescenta que o que regula as relagbes dos
“condbminos entre si e frente a terceiro® o Regulamento Interno do edificio, que os
locatarios, em clausula contratual, declaram caathese comprometem a respeitar.

5 Diante deste cenario, informa que optou por elesma administrar o
condominio e defender os interesses comuns. Egéretaoperacionalizacdo do pagamento do
gue chama d&lespesas condominiais’descreve que administra o condominio

“sem que a isso se prendesse as suas receitas dpesag ou nao
operacionais registrando estas operacdes em conta especificaAtvo
Circulante como Outros Créditos — Apuracdo Conddahjndebitando e
provisionando as despesas inerentes, intrinset&srecaracterizadas como Uteis
e necessarias ao condominio, efetivas e a [siclidigr, e creditando os
pagamentos (reembolsos ou restituigcbes) efetuaelms,conformidade com a
individualizacdo e elucidacdo das fracGes ideais dampresas contratantes
(Locatarias), dentro do condominio, no fechamergocdda més, cobrando o
resultado da apuracée transferindo a participacéo da fracdo ideal dagresa
(Locadora) na condig&o individual da utilizacéo kigiva dentro do condominio,
para as despesas operacionais da mesma, naturadmsgin a evidéncia do
reembolso das despesas condominiaidéstaques no original)

6 Alega ainda que, em relacdo ao condominio, ndadidéncia de'Imposto de
Renda” e nem dd'Contribuicdo Social s/ Lucro Liquido’; pois ndo possui personalidade
juridica, por ndo ser empresa ou pessoa fisica.

7 Menciona como dispositivos legais que ensejamdsiéda a interpretacdo do
“‘RIR/1999, Arts. 521, 8§ 3° e 536 § 3& da‘Instrucdo Normativa SRF n°. 93, de 24/12/1997,
(...) art. 36, Inciso VI7 uma vez que entende dues pagamentos das despesas incorridas por



conta e ordem de terceiros, reembolsagesos locadores docondominio(...) tratam de mera
recomposicdo patrimonial, sendo neste caso entrddamnceiras sem se considerar em
receita, ou seja, em acréscimo patrimonial para atidade reembolsada.”A este
entendimento acrescenta quéado representam ingresso de receif@.), quer sejam
operacionais ou nao operacionais, pois 0s valorée transitam em contas de resultado e
portanto,ndo devem ser submetidos a tributa¢agdestaques no original)

8 Também questiona o seguinte:

“Como a RFB se situard administrativamente perasgas acompanhamentos e
controles auditados, ao verificar que os depdsiistentes sdo maiores que as
receitas operacionais, com base Decreto n° 4.489, de 28/11/200@&ndo em
vista que no nosso entendimento as informacdestidamepor processamento
eletrénico de dados nao apresentam de forma e$peei$ origens das entradas
bancarias?”(destaques no original).

Fundamentos

9 Tendo em vista a consulente ser optante pelagfoido IRPJ pela modalidade
de lucro presumido, vale observar o que dispdd.®arda Lei n.° 9.249, de 26 de dezembro
de 1995 (em sua redacdo original — vigente a datgrdtocolo da consulta), sobre a
determinacao do lucro presumido:

“Art. 25. O lucro presumido serd o montante deteratio pela soma das
seguintes parcelas:

| - o valor resultante da aplicacdo dos percentuaisqie trata o art. 15 da Lei
n°® 9.249, de 26 de dezembro de 1995, sobre a eebaita definida pelo art. 31
da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 19@biferida no periodo de apuracéo de
que trata o art. 1° desta Lei; (Vide arts. 5° ed@8VIP n° 627, de 11 de novembro
de 2013

Il - os ganhos de capital, os rendimentos e ganlgsidos auferidos em
aplicacdes financeiras, as demais receitas e ogltaos positivos decorrentes
de receitas ndo abrangidas pelo inciso anterioregndis valores determinados
nesta Lei, auferidos naquele mesmo periodo. (Mite 5° e 98 dMP n° 627, de
11 de novembro de 201'3(grifou-se)

10 Por sua vez, o art. 15 da Lei n® 9.249, de 2@edembro de 1995, mencionado
no dispositivo supratranscrito, assim prescreve:

“Art. 15. A base de célculo do imposto, em cada més, ser&rohhada
mediante a aplicacdo do percentudke oito porcento sobre a receita bruta
auferida mensalmente, observado o disposto nos. &fsa 35 da Lei n°® 8.981,
de 20 de janeiro de 199%VideMedida Proviséria n°® 252, de 15/06/2005)

§ 1° Nas seguintes atividades, o percentual ddarqtee este artigo sera de:

(.)

lIl - trinta e dois por centopara as atividades de: (Vidéedida Provisoria n°
232, de 2004




(.)

¢) administracdg locacdo ou cessdo de bens imdveis, moveis etosrale
qualquer natureza

(.)

8§ 2° No caso de atividades diversificadas sera caplb o percentual
correspondente a cada atividade.

§ 3° As receitas provenientes de atividade incadéwao compordo a base de
célculo do imposto, na proporcdo do beneficio a quepessoa juridica,
submetida ao regime de tributacdo com base no ltead fizer jus.

§ 4° O percentual de que trata este artigo tambéra aplicado sobre a receita
financeira da pessoa juridica que explore atividadmobiliarias relativas a

loteamento de terrenos, incorporacdo imobiliariapnstrucdo de prédios
destinados a venda, bem como a venda de imévegtreimos ou adquiridos
para a revenda, quando decorrente da comercialiaadgiimoveis e for apurada
por meio de indices ou coeficientes previstos emtrato. (Incluido pela Lei n°

11.196, de 2005){(grifou-se)

11 No que toca a conceituacao de receita brut@-sewbservar o que dispde o art.
31 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, rglméanto pelo inciso | do art. 25 da Lei n°
9.430, de 1996, quanto pataputdo art. 15 da Lei n® 9.249, de 1995, reproduzidegauir:

“Art. 31. A receita bruta das vendas e servigos compreengeoduto da venda

de bens nas operacdes de conta prépria, 0 preco s#rgicos prestados e o
resultado auferido nas operacdes de conta alh@ia@de Medida Provisoria n°

627, de 2013jVigéncia)

Paragrafo Unico. Na receita bruta, ndo se incluemve&ndas canceladas, os
descontos incondicionais concedidos e os imposioscamulativos cobrados
destacadamente do comprador ou contratante dossquaendedor dos bens ou
o prestador dos servigos seja mero depositar{grifou-se)

12 O questionamento da consulente consiste em sabers valores, que ela
denomina como reembolsos, recebidos dos locatdeissoas juridicas do imovel (prédio) que
ela possui e administra, pagamentos estes quesaipra pagar

“as despesas proporcionais (da parte ideal do pogdirdinarias e do préprio
imovel locado, como o consumo de 4gua, luz e gassecvacao, higiene e
limpeza como de aparelhos sanitérios, de iluminagamais de encanamentos
d’agua, esgoto, gas, luz, pinturas, vidracas, fgemas, torneiras, pias, ralos,
banheiros, registros, manutencao de elevadorefanigjas e demais acessorios
em perfeito estado de conservacgao e funcionameetn,como todos os impostos
e taxas que incidam ou venham a incidir sobre o imévehto, incluindo-se
IPTU e Taxa de Lix@ a apdlice de seguro contra incéndio e danosuddgger
natureza a estrutura do imével.)” (destaques no original)

devem ou nado ser objetos da tributacdo do IRPJ{osigho da receita sobre o qual sera
aplicada a aliquota para calcular o lucro presumil@onsulente entende que nao.



13 Um outro ponto relevante ao deslinde da questloservar que essas despesas
correm por conta da locataria — como “reembolsot petas despesas efetuadas pela
consulente —por forca de clausula contratual do contrato de locacao

14 Embora a consulente afirme entender que taianpagtos provenientes dos
locatarios ndo constituem sua receita propria,raeguiando que os valores nao transitam nas
contas de resultado e que os pagamentos se praseembolsar despesas por conta e ordem
de terceiros (locatarios), tal entendimento ndsuséenta como se passa a explicar.

15 Se a consulente fosse optante pelo Lucro Reab dorma de apuracéo do IRPJ,
as despesas com tributos municipais, como o Immumice a Propriedade Territorial Urbana
(IPTU), taxa de lixo, taxa de agua, gas, luz, dempede condominio, entre outras,
constituiriam custos ou despesas inerentes aogeemmestados (vide arts. 290, 299 e 344 do
Decreto n° 3.000, de 26 de marco de 1999 — RIRE®)outras palavras, compdem 0 preco
dos servicos prestados e, por conseguintegram a receita bruta decorrente da atividade
social de administracdo de iméveis proprios.

16 Em outros termos, na apuragdo do resultado sko@aguridica (PJ), o custo €
deduzido da receita liguidtas vendas e servicos (esta, definida como dadueitadiminuida
das vendas canceladas, dos descontos concedidorditionalmente e dos impostos
incidentes sobre as vendas, conforme art. 280 &39B), para determinacao do lucro bruto
(art. 278 do RIR/99). As despesas operacionaismles&r computadas na determinagcédo do
lucro operacional (art. 277 do RIR/99). Ambos, emuentemente, reduzirdo o lucro liquido, a
partir do qual seria apurada a base de calculdRéd Idas pessoas juridicas tributadas pelo
regime do Lucro Real.

17 Nesse sentido ha que se ressaltar que paragnanto do objeto social da
consulente (administragdo do patriménio propriopgiral que a empresa incorra em custos e
despesas para a administracdo deste patrimonicampge descontadas da receita nos termos
legais, resultam no lucro objeto de tributacédo RIBJ (sistematica do lucro real). Em outras
palavras, as despesas listadas no paragrafo Esséociais ao cumprimento do objetivo social
da consulente.

18 Por outro lado, € descabido o argumento deaafastas despesas como se de
outrem fossem, j& que todas elas decorrem da astraigdo do imovel em questdo, ou seja,
despesas necessarias ao atingimento do fim sogiglodsulente. Em que pese a clausula
contratual estabelecida entre a consulente e atilies de que as despesas correrao por conta
destes ultimos, é relevante observar o que disg@édigo Tributario Nacional (Lei n° 5.172,

de 25 de outubro de 1966), em seu art. 123, emwéaeias convencdes particulares:

“Art. 123. Salvo disposicdes de lei em contrdrs, convencgdes particulares,
relativas a responsabilidade pelo pagamento deutds, hdo podem ser opostas
a _Fazenda Publica para modificar a definicdo legal do sujeito pasgsi das
obrigacdes tributarias correspondentéggrifou-se)

19 Assim, nao € licito a consulente consideraragudespesas listadas no paragrafo
12 sao por elas adimplidas por conta e ordem derauo ponto de vista tributario, mas tao-
somente do ponto de vista contratual, atinenteieat® Civil.

20 Nesse sentido, o ingresso de valores recebiglascpnsulente dos locatarios,
para fazer face a estas “despesas condominiais’ue; ppise-se sdo despesméprias



necessérias ao atingimento do fim social da contile- devem ser consideradas integrantes
de sua receita bruta. Vale reproduzir o conceitdedpesas operacionais constantes do art. 299
do RIR/99,in verbis

“Art. 299. S80 operacionais as despes# computadas nos custogcessarias
a atividade da empresa e & manutencéo da respeétimte produtora

§ 1° S&0 necessarias as despesas pagas ou incorpdia a realizacdo das
transacdes ou operacdes exigidas pela atividadendpresa.

§ 2° As despesas operacionais admitidas sdo assusuanormais no tipo de
transacdes, operacdes ou atividades da empresa.

(...)" (grifou-se)

21 Torna-se, claro, portanto, que 0s ingressosaties que se prestam a cobrir
despesas necessarias a atividade da pessoa judditsiderar-se-a0 receitas, passiveis de
tributacao.

22 Como a Consulente é optante pelo regime de LRmeumido, ndo ha que se
falar em deducéo dos custos e despesas operaciNeasa sistematica, que € forma opcional
de tributacéo oferecida ao contribuinte (art. 2&° & 2, da Lei n°® 9.430, de 1996), a deducéo
de custos e despesas € substituida por um percdatpeesuncao do lucro. Isso, contudag
modifica a apuracao da Receita Bruta

23 Em outras palavragydos os valores recebidos compdem o0 preco da lo&ac
ainda que discriminados em rubricas diversas —beésuas de despesas condominiais.

24 O que ocorre, na realidade, € um repasse despracontecimento comum ao
mercado: o locador tem suas despesas com o imidVEU ( condominio, 4gua etc.) — que
serdo de sua responsabilidade quiaer os repasse ou ndo ao locatarie- e 0s integra ao
preco da locagd@inda que discriminando separadamente as rubricas

25 Dessa sortea receita bruta das empresas que tenham por ativide a
administrac@o de bens préprios, inclui, além do vak percebido a titulo de aluguel, todas
as demais verbas recebidas do locatario a qualquéitulo, como multas, juros, taxas de
agua e condominio, IPTU, entre outras, por se tratade receita operacional prépria da
atividade empresarial

26 Um adendo necessario, mas que nao altera ausénckxposta, € que, com a
edicdo da recente Medida Provisoéria n° 627, dee€lhayembro de 2013 partir de 1° de
janeiro de 2015 fica revogado o art. 31 da Lei n° 8.981, de 199% referéncia dada ao
conceito da receita bruta fica dado pelo art. 1PDdoreto-Lei n° 1.59, de 26 de dezembro de
1977

“Art 12 - A receita bruta das vendas e servicos compreengdeduto da venda
de bens nas operacdes de conta prépria e o pregoseéovicos prestadog/ide
Medida Proviséria n® 627, de 2013Yigéncia)

§ 1° - A receita liquida de vendas e servigos seréceita bruta diminuida das
vendas canceladas, dos descontos concedidos irbonaimente e dos impostos
incidentes sobre vendas.



§ 2° - O fato de a escrituracdo indicar saldo crede caixa ou a manutencao,
no passivo, de obrigacdes ja pagas, autoriza predarde omissdo no registro
de receita, ressalvada ao contribuinte a provarmatiocedéncia da presuncao.

§ 3° - Provada, por indicios na escrituragédo do teimuinte ou qualquer outro
elemento de prova, a omissao de receita, a autddadebutaria poderé arbitra-

la com base no valor dos recursos de caixa formecid empresa por
administradores, socios da sociedade ndo anonini@lat da empresa
individual, ou pelo acionista controlador da compén se a efetividade da
entrega e a origem dos recursos nao forem compavadte

demonstradagRedacédo dada pelo Decreto-lei n° 1.648, de 197girifou-se)

27 Em relagéo ao seguinte questionamento da @risu—

“Como a RFB se situard administrativamente perasgas acompanhamentos e
controles auditados, ao verificar que os depdsiistentes sdo maiores que as
receitas operacionais, com base Decreto n° 4.489, de 28/11/200@&ndo em
vista que no nosso entendimento as informacdestidanepor processamento
eletrénico de dados nédo apresentam de forma e$geeei$ origens das entradas
bancérias?”(destaques no original)

—, esclarece-se que o processo de consulta (tarbtad “formal”) regido pelos arts. 48 a 50
da Lei n® 9.430, de 27 de dezembro de 1996 e @Gra 83 do Decreto n° 70.235, de 06 de
marco de 1972destina-se exclusivamente a dirimir davidas do sui@ passivo sobre a
interpretacdo da legislagéo tributaria federal aplicaveis a fato concreto e determinado. De
acordo com o disposto no art. 46 do Decreto n°3F).8e 1972, o sujeito passivo pode
formular consulta sobre dispositivos da legislagdtautaria aplicaveis a fato determinado.
Assim € o texto legal:

“Art. 46. O sujeito passivo podera formular consulsobre dispositivos da
legislacéo tributériaaplicaveisa fato determinado

(.)

Art. 52. N&o produzira efeito a consulta formulada:

| - em desacordo com os artigos 46 e 47;
(...)"(grifou-se)

28 Dados os efeitos protetivos conferidos pela wtms é obrigatério que as
peticbes a ela relativas atendam a determinadassies e formalidades, sob pena de, do
contrario, serem declaradas ineficazes.

29 Tais normas, a época do protocolo destauttangncontravam-se consolidadas
na Instrugdo Normativa RFB n° 740, de 2 de mai@@ (D.O.U de 4/5/2007), a qual em
seu art. 15, assim dispoe:

“Art. 15. N&do produz efeitos a consulta formulada:

(.)

Il - em tese, com referéncia a fato genérico, doda, quenéo identifique o
dispositivo da legislacéo tributariaobre cuja aplica¢do haja davida;

(...)" (grifou-se)



30 Em 16 de setembro de 2013, foi editadasaugido Normativa RFB n°® 1.396
gue deu novo tratamento aos processos de conebl isterpretacédo da legislacéo tributaria,
ndo mais se aplicando a essas matérias as disppsiadN RFB n° 740, de 2007. Entretanto,
no que se refere ao conteldo normativo expresstispositivo transcrito acima, ndo houve
qualquer alteracao, tendo sido a hipétese em quesgéilamentada de forma idéntica pelo art.
18 da IN RFB n° 1.396, de 2013:

“Art. 18. N&o produz efeitos a consulta formulada:

(.)

Il - em tese, com referéncia a fato genérico, dnda, quendo identifigue o
dispositivo_da _leqislacdo _tributériee aduaneira sobre cuja aplicagdo haja
davida;

(...)" (grifou-se)

31 Note-se que o questionamento efetuado ndo ese r@fdavidas ou obscuridades
na legislacado tributaria, limitando-se a consulemteindagar qual sera a postura e atitude da
RFB diante em face do Decreto n° 4.489, de 28 dembro de 2002, que concerne a
prestacdo de informacdes a Secretaria da Receilerdfedo Ministério da Fazenda, pelas
instituicbes financeiras e as entidades a elagparpdas, relativas as operagdes financeiras
efetuadas pelos usuarios de seus servicos.

32 Nesse sentido, este questionamento da consddéntdicaz, sem producéo de
efeitos, por ndo se tratar a dirimir duvidas deisojpassivo sobre a interpretacéo da legislacao
tributaria federal e ter sido formulada sem a idfieatao do dispositivo da legislacéo tributaria

a ela aplicavel que enseje 0 guestionamento.
Concluséo
33 Por tudo relatado, propde-se que se respondamsulente que se consideram

receitas auferidas pelas empresas de administrdgdonéveis préprios, decorrentes do
exercicio de sua atividade principal, além de aigydecorrentes de locacao, valores recebidos
dos locatarios referentes ao proprio imovel adnrei®, independente da denominacéo
utilizada, que se prestam a pagar despesas cownsoirno de 4gua, luz e gas, conservacao,
higiene e limpeza de aparelhos sanitarios, de fagdo, ramais de encanamentos d’agua,
esgoto, gas, luz, pinturas, vidragas, ferragensiet@s, pias, ralos, banheiros, registros,
manutencao de elevadores, vigilancias e demais@ues em perfeito estado de conservacao e
funcionamento, bem como todos os impostos e taxesincidam ou venham a incidir sobre o
imoével locado, incluindo-se IPTU, Taxa de Lixo edlge de seguro contra incéndio e danos
de qualquer natureza a estrutura do imével.

34 As convencodes entre particulares ndo podemaafastas despesas como se de
outrem fossem, ja que todas elas decorrem da astragdo do imdvel, necessarias ao

atingimento do fim social da consulente. As condescparticulares ndo podem ser opostas a
Fazenda Publica para modificar a definicdo legasujeito passivo das obrigacdes tributarias

correspondentes.



35 Assim, tais valores devem integrar a base damilcakobre a qual se calcula o
lucro presumido das pessoas juridicas optantegsgtarmodalidade de tributacdo do IRPJ, de
que trata o art. 15 da Lei n° 9.249, de 26 de dbzene 1995.

A consideracio do Chefe da Divis&o de Tributacad83Regi&o Fiscal.

(assinado digitalmente)

JOAQUINA MENDES DE ALMEIDA
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se a/ao Coordenador(a) dx.Cote

(assinado digitalmente)

EDUARDO NEWMAN DE MATTERA GOMES
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Divisdo de Tributacdo da 82 Regido Fiscal

De acordo. Ao Coordenador-Geral da Cosit para agéy.

(assinado digitalmente)
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da RFB - Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacéo

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e diaigginos termos do
art. 27 da IN RFB n° 1.396, de 16 de setembro d8.2Dé-se ciéncia ao interessado.

(assinado digitalmente)
FERNANDO MOMBELLI
Coordenador-Geral da Cosit



