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RESUMO

MILAGRES, Mauricio dos Anjos. Identificacdo do imposto de renda em situacfes de
receitas ndo ordindrias em condominios edilicios: Um estudo de caso. 2019, 48 fs
Monografia (Graduacdo em Ciéncias Contabeis) - Departamento de Ciéncias Contabeis,
Universidade Federal de Santa Catarina, Floriandpolis, 2019.

E expressivo, em nossa sociedade, sobretudo a urbana, as residéncias no formato de
condominios, espaco este, escolhido para viver e coabitar. Para muitas familias este
patriménio e suas mutagdes sdo representativos e carecem de atencdo técnica. Frente a esta
realidade, a presente pesquisa se ocupou do problema da demonstracdo no auxilio trazido
pela contabilidade através de suas ferramentas, nos objetivos de identificacdo da incidéncia
do imposto de renda em receitas extraordinarias de condominios edilicios residenciais,
oriundas de locacdo de espaco comum, demonstrar o calculo do imposto de renda,
especificar as obrigacfes tributarias, assim como apontar vantagens e desvantagens na
obtencdo de receitas extraordinarias. Trata-se de uma pesquisa descritiva, a partir de um
caso concreto. Foi fornecido pela administradora do condominio, relatério, cujos dados
foram tabulados e classificados, posteriormente descritos seus resultados. Também se
utilizou a legislacédo e outros trabalhos como fonte de pesquisa. N&o se encontrou trabalhos
que se ocupassem do mesmo objetivo, entretanto, houve interesse dos pesquisadores em
discutir as obrigacdes tributarias dos condominios, relatorios gerenciais para condominios e
imposto de renda. A conclusdo é que a contabilidade é instrumento satisfatorio e
adequado para o alcance da hipotese do trabalho, além de contribuir para a apresentacdo da
Declaracdo de Ajuste Anual de Imposto de Renda Pessoa Fisica, assim como orienta as
obrigacdes tributarias devidas pelo condémino. A presente pesquisa apurou que a obrigacdo
de declarar as receitas extraordinarias condominiais é do condémino.

Palavras-chaves: Condominio edilicio residencial, Imposto de renda pessoa fisica, locacéo.
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12
1 INTRODUCAO

Esta pesquisa trata de como a contabilidade, através de seus controles, pode se
tornar uma ferramenta de apoio no gerenciamento de condominios, mostrando conceitos
praticos sobre a aplicacdo do imposto de renda em situacdes de receitas ndo ordinérias.

Devido o crescimento populacional nos grandes centros urbanos do Brasil,
associado a limitacdo da area apropriada a construcao civil, tem ocasionado um aumento no
numero de condominios, conforme Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, no seu artigo
1.335 — sdo direitos dos conddominos: Il — usar das partes comuns, conforme a sua

destinacdo, e contanto que ndo exclua a utilizagdo dos demais compossuidores.

Os quais a cada dia estdo procurando a diminuicdo dos custos ou aumento das
receitas, um dos exemplos para a diminuicdo de custos é com pessoal fazendo a anélise dos
custos entre contratacdo direta e contratacdo de empresa terceirizada, j& 0 aumento de
receita aponta-se a locacdo de espaco em area comum do condominio para colocacdo de
antenas de celulares, outdoor e divulgacdo em elevadores.

Para a Receita Federal, condominios sdo isentos do pagamento de imposto de renda,
ou seja, nao fazem qualquer declaracdo, o que cabe ao sindico e seus moradores, onde se
equiparam com as despesas, conforme Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, no seu
artigo 1.336 — séo deveres dos condéminos: | — contribuir para as despesas do condominio

na proporc¢ao das suas fracdes ideais, salvo disposicdo em contrario na convencao.

Ressalte-se que, diante da inexisténcia de personalidade juridica do condominio
edilicio, as receitas de locacdo por este auferida, na realidade, constituem-se em
rendimentos dos proprios conddminos, devendo ser tributados para cada condémino, na
proporcdo do quinhdo que lhe for atribuido, as quantias recebidas por pessoa fisica pela
locacdo de espaco fisico sujeitam-se ao recolhimento mensal obrigatorio (carné-ledo) se
recebidas de pessoa fisica ou de fonte no exterior, ou a retencdo na fonte se pagas por
pessoa juridica, e ao ajuste na Declaracdo de Ajuste Anual. Ainda que os conddminos nédo
tenham recebido os pagamentos em espécie, sdo eles os beneficidrios dessa quantia,
observando-se isso, por exemplo, quando o valor recebido se incorpora ao fundo para o
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qual contribuem, ou quando diminui 0 montante do condominio cobrado, ou, ainda, quando
utilizado para qualquer outro fim, Ato Declaratério Interpretativo SRF n° 2, de 27 de marco

de 2007:

DOU de 28.3.2007

Dispbe sobre o tratamento tributario dos rendimentos decorrentes de
locacdo de partes comuns de condominio edilicio.

O SECRETARIO DA RECEITA FEDERAL, o uso da atribuicdo que
Ihe confere o inciso 111 do art. 230 do Regimento Interno da Secretaria
da Receita Federal, aprovado pela Portaria MF n° 30, de 25 de
fevereiro de 2005, e tendo em vista 0 que consta no processo n°
10980.010644/2005-96, declara:

Artigo Unico. Na hip6tese de locacdo de partes comuns de condominio
edilicio, sera observado o seguinte:

I — 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 composic¢do do fundo
de receitas do condominio, na reducgdo da contribuicdo condominial ou
para qualquer outro fim;

Il — 0 condémino estara sujeito ao cumprimento de todas as exigéncias
tributérias cabiveis, relativamente aos tributos administrados pela
Secretaria da Receita Federal (SRF), especialmente no que tange as
normas contidas na legislacdo do imposto sobre a renda referentes a
tributagdo de rendimentos auferidos com a locagdo de imdveis.

Fica claro, a partir do Ato Declaratério Interpretativo da Secretaria da Receita
Federal (SRF) n. 2/07 que as receitas obtidas alugando-se as partes comuns de condominios
edilicios devem, necessariamente se submeter as mesmas regras incidentes para pessoas
fisicas, ou seja, do produto da arrecadacdo condominial, deve-se apurar o aluguel
proporcionalmente a quantidade de condéminos existentes e lhes atribuir o valor em suas
declaragdes de Ajuste Anual de Imposto de Renda.

1.1 TEMAE PROBLEMA

O tema deste trabalho é demonstrar que a Contabilidade pode ser utilizada como
base para identificacdo de casos onde ocorre a incidéncia de imposto de renda em receitas
de condominios que devem ser declarados por seus condéminos.

E responsabilidade do contador fornecer informag@es, através de relatorios, sobre a
regularidade dos procedimentos utilizados, fundamentando-se em normas, principios e leis,
de forma imparcial.

Com isso, busca-se resolver nesta pesquisa a seguinte questdo: Qual a contribui¢éo


http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/Portarias/2005/MinisteriodaFazenda/portmf030.htm
http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/Portarias/2005/MinisteriodaFazenda/portmf030.htm
http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/Portarias/2005/MinisteriodaFazenda/portmf030.htm
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da contabilidade para identificar a incidéncia do imposto de renda de um condominio

edilicio residencial?

1.2 OBJETIVOS

Apresenta-se 0 objetivo geral e os objetivos especificos necessarios para a
elaboracdo do trabalho.

1.2.1 OBJETIVO GERAL

O objetivo geral da pesquisa é identificar a incidéncia do tributo na locacdo de

espaco em condominios edilicios residenciais.

1.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

« Mostrar os calculos dos tributos envolvidos nessas operagdes;
o Especificar as obrigacOes tributaria (principal e acessérias) que 0 mesmo
possui ao alugar seu espaco a terceiros;

o Listar vantagens e desvantagens para os condominios edilicios residenciais.

1.3 JUSTIFICATIVA

Esta pesquisa pretende demonstrar que, existem situagdes na qual o conddémino
obtém a beneficio de diminuir a sua taxa de condominio, seja ela ordinaria ou
extraordinaria e assim esquecendo que ao acontecimento se tem a geracdo de uma
obrigacdo que € a soma do valor anual arrecadado com a locacao do espago no condominio
0 que é proporcional a sua parte e adiciona-la a sua declaracdo de imposto de renda da
pessoa fisica.

Com o atual crescimento populacional das regides metropolitanas, € normal o
crescimento residencial vertical e também a procura de empresas de propagandas e de

telefonia por espacos bem localizados para instalacdo de seus equipamentos, assim
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aumentando a incidéncia de receitas extras que devem ser tributadas e declaradas por cada

conddmino.

1.4 METODOLOGIA

A metodologia adotada para realizacdo deste trabalho é dividida em trés partes: A
primeira apresenta a revisdo teodrica que aborda os conceitos da contabilidade. A segunda
apresenta um estudo de caso de um condominio localizado em Florianépolis, apurando o
periodo de 2016 como base de andlise e terceira demonstracdo da analise dos resultados
coletados da pesquisa em entrevista aos moradores de condominios.

“A metodologia ¢ a l6gica dos procedimentos cientificos em sua génese e em seu
desenvolvimento, ndo se reduz, portanto a uma metrologia ou tecnologia da medida dos
fatos cientificos. Para ser fiel a suas promessas, uma metodologia deve abordar as ciéncias
sob o0 angulo do produto delas - como resultado em forma de conhecimento cientifico - mas
também como processo - como génese desse proprio conhecimento”. (Bruyne et al. , 1977).

Abordam-se a seguir os conceitos e definicbes que informam a respeito do
enguadramento, os instrumentos utilizados, bem como os procedimentos metodoldgicos

para a consecucao dos objetivos ora pretendidos na presente pesquisa.

141 ENQUADRAMENTO DA PESQUISA

Este trabalho, quanto aos objetivos, € classificado como descritivo. Segundo Gil
(2008) este tipo de pesquisa tem “como objetivo proporcionar maior familiaridade com o
problema, com vistas a torna-lo mais explicito ou a construir hipéteses”. Sendo assim,
busca-se analisar a aplicacdo do imposto de renda em receitas ndo ordinarias, a fim de
conhecer alguns de seus aspectos, utiliza-se de técnicas e métodos cientificos na obtencéo
de resultados relevantes ao assunto abordado.

Segundo Yin (2005) trata-se de uma forma de se fazer pesquisa investigativa de
fendmenos atuais dentro de seu contexto real, em situagdes em que as fronteiras entre o
fendmeno e o contexto néo estdo claramente estabelecidos.

Para (Kaplan, 1969), “representa os principios filoso6ficos ou logicos
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suficientemente especificos a ponto de poderem estar particularmente relacionados com a
ciéncia, distinguida de outros afazeres humanos (...) os métodos incluem procedimentos
como os da formacdo de conceitos e de hipoteses, os de observacdo e da medida, da
realizacdo de experimentos, construcdo de modelos e de teorias, da elaboracdo de

explicacdes e da predigao”.

1.4.2 INSTRUMENTOS UTILIZADOS

De acordo com (Gil, 1991), “o delineamento se fundamenta na idéia de que a
andlise de uma unidade de determinado universo possibilita a compreensao da generalidade
do mesmo ou, pelo menos, o estabelecimento de bases para uma investigacdo posterior,
mais sistematica e precisa”. Contudo, considera o enigma de generalizagdo dos resultados

alcancados, o percalco mais grave do estudo de caso, ao afirmar que:

A impossibilidade de generalizacdo dos resultados obtidos com o
estudo de caso constitui séria limitacdo deste tipo de delineamento.
Todavia, o estudo de caso é muito freqiiente na pesquisa social, devido
a sua relativa simplicidade e economia, ja que pode ser realizado por
Unico investigador, ou por um grupo pequeno e ndo requer a aplicagdo
de técnicas de massa para coleta de dados, como ocorre nos
levantamentos. A maior utilidade do estudo de caso é verificada nas
pesquisas exploratorias. Por sua flexibilidade, € recomendavel nas
fases de uma investigacdo sobre temas complexos, para a construgédo
de hipédteses ou reformulacdo do problema. Também se aplica com
pertinéncia nas situacGes em que o0 objeto de estudo ja é
suficientemente conhecido a ponto de ser enquadrado em determinado
tipo ideal.

A pesquisa foi efetuada com um estudo de caso, localizando uma administradora de
condominios no municipio de Floriandpolis e apos realizar uma parceria para ter acesso aos
relatorios financeiros necessarios, atraves da mesma localizar os condominios que obtém
receitas extraordinarias que tém incidéncia do imposto de renda, depois de localizados fazer
uma analise do relatério de receitas do ano de 2018 e verificar se o condominio aplica a

pratica correta segundo as leis pertinentes.

1.4.3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS
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A coleta de dados se deu a partir do fornecimento das informacGes de uma
administradora de condominios, situada em Florianopolis, que apos tabulados e conferidos
seus resultados matematicos e qualitativos, foram dispostos de maneira a compor quadros
comparativos, procedendo-se a uma analise descritiva dos resultados encontrados. Também
foram efetuadas buscas nos sites oficiais para a obtencdo de normas que fundamentam o

presente trabalho.

1.5 DELIMITACOES DA PESQUISA

Para a realizacdo deste estudo surgiram delimitacbes ao buscar o contato dos
condominios que possuiam formas de aluguéis de espacos em suas areas comuns, atraves
de administradoras de condominios da Grande Floriandpolis, listados no site do sindicato
SECOVI Floriandpolis/Tubardo (Sindicato da Habitacdo — representa as empresas de
compra, venda, locagdo e administragdo de imoveis, loteadoras, incorporadoras,
urbanizadoras, colonizadoras, shopping centers, condominios residenciais, comerciais e
administradoras de condominios), necessitando buscar outras formas de contato para
localizar outras empresas do setor, pelo fato de constarem como cadastrados apenas duas
empresas de administracdo de condominios para aplicacdo do questionario.

Este estudo limita-se a condominios residenciais, comerciais e mistos,

especificamente em Floriandpolis, mas o mesmo pode ser aplicado a qualquer localidade.

1.6 ORGANIZACAO DA PESQUISA

Esta pesquisa esta estruturada em quatro capitulos, apresentando um estudo sobre as
principais atividades que geram incidéncia de imposto de renda em condominios.

O primeiro capitulo apresenta a introducdo, o tema e o problema, os objetivos geral
e especificos, assim como a justificativa da pesquisa, metodologia utilizada para o
desenvolvimento da pesquisa, delimitacdo da pesquisa e organizagédo da pesquisa.

Ja o0 segundo capitulo abrange a fundamentacéo tedrica, no qual estdo descritos os
principais conceitos orientado do trabalho. Este capitulo esta dividido em: aspectos do
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imposto de renda no Brasil, do condominio edilicio residencial, a contabilidade como
ferramenta de controle e pesquisas similares ou correlatas.

No terceiro capitulo apresenta as analises de todos os dados coletados para a
pesquisa em condominios.

Por fim, o quarto capitulo abrange as conclusdes finais, onde constam as conclusfes
da pesquisa, a opinido do autor, seguidas das referéncias utilizadas na realizacdo dessa

pesquisa.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Este capitulo inicia com uma breve introducdo a histéria do imposto de renda,
abordando seus aspectos politico, sécio-econdmico, social e legal. Apds a anélise historica,
observa-se o grupo de pessoas que fazem a declaracdo do imposto de renda para a
arrecadacao federal. Explorando o aspecto social do imposto de renda, a concentracdo de

renda no Brasil é abordada.

2.1 ASPECTOS DO IMPOSTO DE RENDA NO BRASIL

No inicio do segundo reinado, em 1843, surgiu a primeira versdo do imposto de
renda, ndo exatamente com 0 nome que 0 mesmo tem hoje, pois as mudancas e adaptacGes
foram ocorrendo durante esse espago de tempo. O nome dado a tal tributo no Brasil, pela
primeira vez, foi “Imposto Progressivo”. Tal imposto vigorou por dois anos, com o intuito
de orcar a receita e fixar a despesas perante os cofres publicos, sendo que tal exigibilidade
fazia parte da Lei n°® 4625 de 21 de outubro de 1843, em seu art. 23.

Em 1867, final do Império, ocorreram novas negociacdes para aprovacdo do
Imposto de Renda. Apenas em 1898, o projeto do Imposto de Renda foi aprovado pela
Comissdo de Orcamento, quando foram feitos calculos para se chegar ao valor da
declaracdo que poderia ser recolhida diretamente no Banco. Contudo, ao levar tal projeto
para votacdo na Assembleia, 0 mesmo ndo foi aprovado. Os deputados criticaram Varios
pontos, sendo um deles o de que os contribuintes ndo estavam preparados para as grandes
mudancas que ocorreriam na forma de tributagéo.

Em 1922, o imposto sobre a renda passou a fazer parte da sociedade brasileira,
incidindo somente sobre a renda. Esse periodo foi de adaptacdes, alteracdes, inclusdes e
ajustes para os contribuintes e para os 6rgdos competentes se adequarem.

No periodo entre 1997 a 2006, houve o avango da tecnologia, com relacdo ao
preenchimento e a entrega da declaracdo. Pode-se observar que, através de dados obtidos
via meio eletrdnico, 0s procedimentos passaram a ser mais seguros, e seu preenchimento

mais rapido, utilizando o programa Receitanet, desenvolvido para recep¢do e envio das
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declarages via internet. A partir dai, 0s prazos para a entrega da declaracdo nao sofreram
mais prorrogagdo, como existia em anos anteriores, que podiam mudar a data de sua
entrega final a Receita.

O sistema hoje utilizado no Brasil estd avancando continuamente quanto a
informatizacdo do imposto, trazendo mais seguranca e ferramentas de consulta para as
pessoas que estdo declarando. Com o passar dos anos, a evolugdo ser4d maior ainda no
preenchimento da declaracdo de ajuste anual do Imposto de Renda Pessoa Fisica.

A retencdo do Imposto de Renda na fonte € mais uma modalidade de arrecadacéo.
No caso do carné-ledo, é como um recolhimento mensal obrigat6rio do imposto das pessoas
fisicas residentes no Brasil, que recebem de outra pessoa fisica ou do exterior. O carné-ledo
deve ser pago até o ultimo dia do més seguinte ao do recebimento do rendimento.

Segundo acesso ao site da Receita Federal em 2018 segue 0s rendimentos que estdo

sujeitos ao carné-ledo:

Estdo sujeitos ao pagamento do Carné-Ledo os rendimentos tributaveis
recebidos de pessoa fisica e de fonte situada no exterior, tais como 0s
relativos a:

1- Trabalho sem vinculo empregaticio;

2- Locacéo e sublocacdo de bens moveis e imoveis;

3- Arrendamento e subarrendamento;

4- Pensdes, inclusive alimenticia, ou alimentos provisionais, mesmo
gue 0 pagamento tinha sido feito por meio de pessoa juridica;

5- Prestacdo de servigos a embaixadas, reparticdes consulares, missdes
diplométicas ou técnicas ou a organismos internacionais;

6- Prestacdo de servicos de representante comercial autdnomo,
intermediério na realizac&o de negdcios por conta de terceiros;

7- Emolumentos e custas dos serventuarios da justica, como tabelides,
notérios, oficiais publicos e demais servidores, quando ndo forem
pagos exclusivamente pelos cofres publicos;

8- Prestacdo de servigos de transporte de cargas - no minimo 40%
(quarenta por cento) do total dos rendimentos recebidos;

9- Prestacdo de servicos de transportes de passageiros — no minimo
60% (sessenta por cento) do total dos rendimentos recebidos;

10- Rendimentos decorrentes da atividade de leiloeiro.

Através destes rendimentos tributaveis, pode-se observar que varios deles sdo
mencionados pela maioria dos contribuintes por terem ou que ja tiveram algum tipo desses
rendimentos citados, para isso foi necessario listar os principais. Com as devidas
informacdes, o contribuinte pode comecar a preparar todas as documentaces necessarias
para o preenchimento da declaracdo.

A literatura fornece posicGes que divergem quanto ao surgimento das discussdes do
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imposto de renda no Brasil, mas convergem quanto as principais preocupacdes dos
legisladores ao tentar constitui-lo. A seguir sdo destacados alguns momentos e relatos
historicos a respeito, a fim de fornecer subsidios para posteriores indagagdes quanto aos
aspectos atuais do imposto sobre a renda, bem como fundamentar as analises criticas
formuladas no decorrer da pesquisa.

Para Miranda (1960), foi o Visconde de Jequitinhonha (Francisco GéAcaiaba de
Montezuma) quem iniciou as discussdes a respeito do imposto de renda. Em sesséo do
Conselho do Estado Pleno, no Senado Federal, realizada em 26 de abril de 1867, Visconde

de Jequitinhonha argumentou:

[...] passarei a tratar do imposto sobre a renda [...] Sustenta-se que o
imposto pessoal ndo € injusto, porque o imposto é devido pela protecéo
dada tanto as pessoas, como as causas. [...] sobre que base deve
assentar para torna-lo proporcional, como deve ser todo o imposto, e
como sobretudo este deveria sé-lo, sendo destinado a garantir pessoas
colocadas em situagOes tdo diversas? Por esta dificuldade, sem ddvida
existe ele autorizado na nossa lei fundamental, sob o titulo Copilag&o,
sem que até hoje se haja cobrado. (RODRIGUES, 1978, p. 144).

Ja é possivel notar nas palavras do Visconde de Jequitinhonha, proferidas ha mais
de 140 anos, as mesmas dificuldades encontradas ainda hoje a respeito da progressividade
do imposto de renda. A preocupacao com a proporcionalidade do imposto, a fim de torna-lo
justo, encontra um fator complicador nas tantas e diferentes situagdes econémicas das
pessoas.

Ja Cavalcanti (1959, p. 249) afirma que “o primeiro inquérito sobre a conveniéncia
de introduzir este imposto no Brasil deve-se a Afonso Celso em 18797, e cita entrevista
realizada por este, na qual colheu opinido de diversas personalidades. O autor traz também
as discussOes acerca de uma possivel inconstitucionalidade do imposto sobre a renda, o que
por algumas vezes barrou a aprovacéo de tal tributo.

Apesar das divergéncias, a Lei n°® 4.625 de 31 de dezembro de 1922 criou 0 imposto
geral sobre a renda, embora mais de cinquenta anos de iniciadas as propostas. Esta lei
dispunha sobre o orcamento da Republica dos Estados Unidos do Brasil, para 0 ano de
1923 . Sendo este um estudo do imposto sobre a renda, cabe reproduzir aqui o artigo da

referida lei, a titulo de conhecimento historico, permitindo comparac¢des com a atualidade:

Art. 31. Fica instituido o imposto geral sobre a renda, que sera devido,
anualmente, por toda a pessoa physica ou juridica, residente no
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territorio do paiz, e incidira, em cada caso, sobre o conjunto liquido
dos rendimentos de qualquer origem.

I. As pessoas ndo residentes no paiz e as sociedades com sede no
estrangeiro pagardo o imposto sobre a renda liquida, que lhes for
apurada dentro do territorio nacional.

1. E isenta do imposto a renda annual inferior a 6:000$ (seis contos de
reis), vigorando para a que exceder dessa quantia a tarifa que for
annualmente fixada pelo Congresso Nacional.

I11. Sera considerado liquido, para o fim do imposto, o conjunto dos
rendimentos auferidos de qualquer fonte, feitas as deducg¢des seguintes:
a. impostos e taxas;

b. juros de dividas, por que responda o contribuinte;

c. perdas extraordinarias, provenientes de casos fortuitos ou forca
maior, como incéndio, tempestade, naufragio e accidentes semelhantes
a esses, desde que taes perdas ndo sejam compensadas por seguros ou
indenizag0es;

d. as despezas ordindrias realizadas para conseguir assegurar a renda.
IV. Os contribuintes de renda entre 6:000$ (seis contos de reis) e
20:000$ (vinte contos de reis) terdo deduccédo de 2% (dous por cento)
sobre o montante do imposto devido por pessoa que tenha a seu cargo,
ndo podendo exceder, em caso algum, essa deduccao a 50% (cincoenta
por cento) da importancia normal do imposto.

V. O imposto sera arrecadado por lancamento, servindo de base a
declaracéo do contribuinte, revista pelo agente do fisco e com recurso
para autoridade administrativa superior ou para arbitramento. Na falta
de declaracéo o langamento se fard ex-officio. A impugnacédo por parte
do agente do fisco ou o lancamento exofficio terdo de apoiar-se em
elementos comprobatorios do montante de renda e da taxa devida.

VI. A cobranga do imposto serd feita cada anno sobre a base do
langamento realizado no anno imediatamente anterior.

VIlI. O Poder Executivo providenciara expedindo o0s precisos
regulamentos e instrucdes, e executando as medidas necessarias, ao
langcamento, por forma que a arrecadac¢do do imposto se torne effectiva
em 1924.

VIII. Em o regulamento que expedir o Poder Executivo poder impor
multas até o maximo de 5:000$ (cinco contos de réis).

Contemporaneamente, no Brasil, tem-se a previsdo do Imposto de Renda previsto na
Constituicdo Federal de 1988 em seu art. 153, Inciso Il ao assegurar competéncia a Unido
para instituir Imposto Sobre Renda e proventos de qualquer natureza. O art. 153 da
Constituicdo Federal de 1988 também informa em seu 8§ 2° que o Imposto de Renda
observara os critérios da generalidade, universalidade e progressividade.

De acordo com Gutierrez (2009) a Constituicdo Federal de 1988, proibe
taxativamente qualquer privilégio em matéria fiscal, com especial destaque no que tange ao
imposto de renda e proventos de qualquer natureza. Certamente, determina o art. 153, § 20,
I, da Constituicdo federal de 1988, que o imposto de renda e proventos de qualquer

natureza, sera informado pelo principio da generalidade e que a inser¢do do referido
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preceito em nossa atual Constituicdo Federal visou abolir quaisquer privilégios em matéria
de imposto de renda. A generalidade a que faz referéncia a norma constitucional citada
nada mais é do que a formulagdo positiva do principio da igualdade, consagrado no art. 50
de forma geral e, em matéria tributaria, no art. 150, Il, significando que todos os que
auferem renda devem estar sujeitos a tributacdo, sem excec¢des de natureza pessoal.

Ainda em conformidade ao que explica Gutierrez (2009) o principio da
universalidade, previsto no art. 153, § 20, |, da Constituicdo Federal de 1988, e que deve ser
obrigatoriamente observado pelo legislador infraconstitucional ao editar as leis que
instituem o imposto de renda, determina gque este imposto deve atingir todo tipo de rendas e
proventos auferidos pelo contribuinte de maneira igual, ndo sendo juridicamente valido
diferencid-los de acordo com as suas fontes de origem e outras circunstancias das
atividades desenvolvidas pelos contribuintes. O imposto de renda e proventos de qualquer
natureza deve incidir igualmente sobre cada um dos elementos que formam o conjunto de
rendimentos do contribuinte num dado periodo de tempo. Deste modo, na tributacdo pelo
imposto de renda, qualquer evolugdo patrimonial deve ser tratado de maneira isonémica,
sem que ocorram distin¢des derivadas de quaisquer critérios discriminatorios.

Com relacdo a progressividade do Imposto de Renda e proventos de qualquer
natureza, Gutierrez (2009) ensina que um imposto progressivo sobre a renda é aquele cujas
aliquotas aumentam na medida em que a renda do contribuinte também aumenta. Nesta
situacdo, um contribuinte com dez vezes a renda de outro pagaria mais do que dez vezes o
imposto pago pelo outro, ou seja, sobre a décima parcela incidira aliquota maior que a
primeira parcela.

Visto os critérios estabelecidos pelo poder constituinte no que tange os critérios da
generalidade, universalidade e progressividade, tem-se uma protecdo e garantia para o
contribuinte diante da possibilidade do legislador infraconstitucional positivar normas que

ofendam a igualdade e a capacidade contributiva de cada contribuinte.

2.1.1 OBRIGACAO DE DECLARAR IMPOSTO DE RENDA PESSOA FISICA

Atualmente, no Brasil, estdo obrigados a elaborar e a apresentar a declaracdo de
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ajuste anual do Imposto de Renda Pessoa Fisica quem obteve, no exercicio 2018,
rendimentos tributaveis superiores a R$ 28.559,70 (vinte e oito mil quinhentos e cinglenta
e nove reais e setenta centavos), conforme art. 2°, inciso | da instru¢cdo normativa RFB
n.1871 de 20 de fevereiro de 2019. Ainda conforme a Instru¢do Normativa RFB n°
1871/19, em seu art. 2° sdo também obrigadas a apresentar a Declaracdo de Ajuste Anual

de Imposto de Renda Pessoa Fisica aquele que:

Art. 2° Estd obrigada a apresentar a Declaracdo de Ajuste Anual
referente ao exercicio de 2019 a pessoa fisica residente no Brasil que,
no ano-calendario de 2018:

Il - recebeu rendimentos isentos, ndo tributdveis ou tributados
exclusivamente na fonte, cuja soma foi superior a R$ 40.000,00
(quarenta mil reais);

Il - obteve, em qualquer més, ganho de capital na alienagdo de bens
ou direitos sujeito a incidéncia do imposto, ou realizou operagGes em
bolsas de valores, de mercadorias, de futuros e assemelhadas;

IV - relativamente a atividade rural:

a) obteve receita bruta em valor superior a R$ 142.798,50 (cento e
quarenta e dois mil, setecentos e noventa e oito reais e cinquenta
centavos); ou

b) pretenda compensar, no ano-calendario de 2018 ou posteriores,
prejuizos de anos-calendario anteriores ou do proprio ano-calendario
de 2018;

V - teve, em 31 de dezembro, a posse ou a propriedade de bens ou
direitos, inclusive terra nua, de valor total superior a R$ 300.000,00
(trezentos mil reais);

VI - passou a condigdo de residente no Brasil em qualquer més e nessa
condicdo encontrava-se em 31 de dezembro; ou

VII - optou pela isengdo do Imposto sobre a Renda incidente sobre o
ganho de capital auferido na venda de imoveis residenciais cujo
produto da venda seja aplicado na aquisicdo de imdveis residenciais
localizados no Pais, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da
celebracdo do contrato de venda, nos termos do art. 39 da Lei n°
11.196, de 21 de novembro de 2005.

8§ 1° Fica dispensada de apresentar a Declaragdo de Ajuste Anual a
pessoa fisica que se enquadrar:

I - apenas na hipGtese prevista no inciso V do caput e que, na
constancia da sociedade conjugal ou da unido estavel, os bens comuns
tenham sido declarados pelo outro cdnjuge ou companheiro, desde que
o valor total dos seus bens privativos ndo exceda R$ 300.000,00
(trezentos mil reais); e

Il - em pelo menos uma das hipoteses previstas nos incisos | a VII do
caput, caso conste como dependente em Declaracdo de Ajuste Anual
apresentada por outra pessoa fisica, na qual tenham sido informados
seus rendimentos, bens e direitos, caso 0s possua.

§ 2° A pessoa fisica, ainda que desobrigada, pode apresentar a
Declaracdo de Ajuste Anual, observado o disposto no § 3°.

§ 3° E vedado a um mesmo contribuinte constar simultaneamente em
mais de uma Declaracdo de Ajuste Anual, seja como titular ou
dependente, exceto nos casos de alteracdo na relacdo de dependéncia
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no ano-calendario de 2018.

A partir do comando normativo do art. 2° da Instrugcdo Normativa (IN) RFB n°
1871/19 outros séo fatores que obrigam o contribuinte a apresentar a Declaragdo de Ajuste
anual. Dentre estes fatores pode-se citar o recebimento de mais de R$ 40.000,00 a titulo de
rendimentos isentos e ndo tributaveis ou tributados exclusivamente na fonte. Também
aqueles que tiveram posse, propriedade ou direitos de bens imoveis acima de R$
300.000,00. H& também uma diferenciacdo para a atividade rural, cuja obrigacdo esta

vinculada a obtencdo de receita bruta superior a R$ 142.798,50.

2.1.2 A DECLARACAO DO IRPF

No caso particular do empregado assalariado, mensalmente, é descontado em folha
de pagamento do empregado o Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), referente ao
salario recebido. Outra figura particular, é do autbnomo, sendo considerado aquele que
presta servico sem vinculo empregaticio, ou seja, sem subordinacdo e com eventualidade,
também sofrera a retencdo do imposto de renda quando do recebimento da prestacdo de
servico. Adicionalmente, os profissionais liberais e autbnomos recolhem através do carné-
ledo — também mensalmente — o valor devido calculado com base em seus ganhos.
Entretanto, nestas formas de pagamento do Imposto Renda (IR), néo estdo consideradas as
deducdes permitidas por lei ou outras fontes de renda diferentes das provenientes do
trabalho. Sendo assim, na Declaracdo de Ajuste Anual do Imposto de Renda (DAAIR) o
imposto devido deve ser calculado levando-se em consideragéo todas as rendas auferidas e
todas as despesas dedutiveis permitidas na legislagédo do IRPF.

Existem rendimentos que ndo sdo tributaveis e despesas que ndo sao dedutiveis.
Uma vez que o presente trabalho objetiva mostrar como o IR se insere na renda de
diferentes familias com diferentes rendimentos, ndo serdo foco de estudo as mindcias da
legislacdo. Para fins do estudo serdo considerados apenas as deducbes permitidas com
despesas médicas e com instrucéo.

Na DAAIR o contribuinte apura 0 montante total do imposto devido e confronta

este valor com o valor ja pago mensalmente durante o ano. Caso o valor devido seja maior
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do que o valor ja arrecadado, este deve fazer o recolhimento da diferenca. Ja se o valor
apurado for menor que o j& pago, o contribuinte tem direito a restituicdo desta diferenca.
Esta é a conhecida Restituicdo do Imposto de Renda. A Receita Federal do Brasil (RFB)
devolve estes valores em lotes, reajustados de acordo com a taxa referencial do Sistema
Especial de Liquidacéo e de Custddia (Selic).

A arrecadacdo do IRPF é feita através de uma tabela progressiva de aliquotas
conforme a renda do contribuinte. No entanto, os limites maximos de deducdes permitidas
sd0 0s mesmos para qualquer contribuinte. Sabe-se, porém, que a renda € fator
imprescindivel na definicdo do orcamento familiar, e dependendo do valor daquela, até
mesmo prioridades so distintas para cada familia.

O contribuinte no momento de apresentar sua Declaracdo de Ajuste Anual de
Imposto de Renda tem a faculdade de optar por dois modelos ou métodos para conhecer a
base de célculo a para aplicacdo das aliquotas progressiva do Imposto de Renda, quais
sejam, o0 modelo simplificado e 0 modelo completo, de acordo com a Figura 1.

Figura 1- Opcéo pelo modelo de tributagdo

®e Opcio pela Tributagio: | 2

* Por Dedugdes Legais
Sem Saldo de Imposto

0,00 Aliquota efetiva: 0,00%

Por Desconto Simplificado
Sem Saldo de Imposto
0,00  Aliquota efetiva: 0,00%

Fonte: IRPF 2019 - Declaragdo de Ajuste Anual, final de espdlio e saida definitiva
do pais.

O modelo simplificado, previsto no art. 3° Instru¢cdo Normativa n. 1871/19 permite
a aplicacdo de 20% sobre o total da renda tributavel, para conhecer a base de célculo para
aplicacdo da aliquota devida, limitado o desconto a R$ 16.754,34. O contribuinte ao optar
pelo modelo simplificado esta renunciando a possibilidade de reduzir a base de célculo do
Imposto de Rendo por meio das deducdes legais, ou seja, ndo poderad utilizar as

contribuicbes previdenciérias, despesas com educacdo, despesas médicas, pensdo
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alimenticia, os dependentes e todo rol de deducdes previstas no Decreto n. 9.580/18. Assim,
no instante da entrega da Declaragdo de Ajuste Anual de Imposto de Renda, conforme
figura 1, o contribuinte tem a possibilidade de proceder a uma analise comparativa do seu
imposto devido e sua implicagdo no montante a restituir ou a pagar, escolhendo o modelo

MeNOoS ONEeroso.

2.1.3 RECEITA EXTRAORDINARIA

Receita extraordinaria é considerada toda receita que nao tem a finalidade de cobrir
as despesas ordinarias, um exemplo cléssico é a locacdo de um espago no condominio de
area comum a todos os moradores que seja bem localizado em uma avenida bem
movimentada a uma empresa terceira de propaganda que visa instalar uma placa de outdoor
para colocacdo de propaganda de seus clientes.

Segundo Queiroz (2012), analisando um caso de um determinado edificio de
Curitiba, com gastos mensais de aproximadamente R$ 5.000,00, por forca de sua boa
localizacdo e pela necessidade e empresa estrangeira em instalar torre de transmissdo de
dados, negociou o pagamento pela empresa de um aluguel de R$ 3.000,00 por més, para
permitir a utilizacdo do térreo do prédio. O que fez o sindico? Langou o aluguel na conta
comum do edificio, reduzindo o valor da quota mensal de R$ 150,00 para R$ 60,00 (valores
ndo ajustados ao preco do mercado). O entendimento difere da orientacdo do sindico,
porque ndo se coaduna com as normas da Lei do condominio analogas ao caso. Acontece
que o privilegiado prédio ndo tem apenas conddminos residentes; muitos dos apartamentos
estdo alugados. Ao reduzir drasticamente o valor da cota de rateio correspondente as
despesas ordinérias, o sindico estd beneficiando, sem justa causa, a todos os locatarios
(responsaveis pelo pagamento das despesas ordinarias), em detrimento dos proprietarios
das unidades (obrigados as despesas extraordinarias). A antena esta localizada em area de
uso comum, de propriedade de todos os condéminos.

Seguindo o raciocinio anterior, chega-se a conclusdo que a receita extraordinaria
tem a finalidade de reduzir custos para os condominios, entretanto essa reducdo de custo

devera ser da mesma forma da receita considerada extraordindria.
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Conclui-se que toda receita extraordinaria deve ser destinada a custear despesas
extraordindrias e que essa pratica ndo é comum entre os condominios, entretanto estd em
forte crescimento.

Nas Figuras 2 e 3 sdo apresentadas os campos adequados para oferecer a tributacéo
os valores referentes a participacdo nas receitas extraordinarias do condémino no programa
da Receita Federal da Declaracdo de Ajuste Anual, final de espolio e saida definitiva do
pais.

Figura 2- Campo para registro das receitas extraordinarias

- &
(RO & inicio | Rend. Trib. Receb. de Pessoa Juridica =

») &«

Fichas da Declaragio

0 1dent do conmbuinte ea Rendimentos Tributaveis Recebidos de PJ pelo Titular

\"_‘Q Dependentes
08 Alimentandos
4g/ Rend. Trib. Receb. de Pessoa Juridica t—t— | Titular | pependentes

4(} Rend. Trib. Recebidos de PF/Exterior :
CHPJICPE Rendimentos

& Rendimentos Isentos & Nao Tributaveis " Nome da Fonte e Receb. Contr.Prev. | Imposto Retido 13 IRRF Sobre
sl Pagadora . °"de de Pessoa Oficial na Fonte Salario 43° Salario
Rendimentos Sujeitos & Tributagdo I Juridica
A
B e ToTAL 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

5 Rendimentos Tributaveis de PJ (Imposto com
#24 £yigibilidade Suspensa)

Q i Acumuladamente

8 imposto Pago/Retido
" Opgio pela Tributagio: | 2

«! Por Dedugdes Legais

Sem Saldo de Imposto
0,00 Aliquota efetiva: 0,00%

Por Desconto Simplificada

Sem Saldo de Imposto

0,00 Aliquota efetiva: 0,00%

—_— Novo Edita

Fonte: IRPF 2019 - Declaragdo de Ajuste Anual, final de espdlio e saida definitiva do pais.

Na Figura 2 estdo disponiveis os campos para visualizacdo da totalidade dos
rendimentos tributaveis, com suas respectivas informacdes. Nesta tela é possivel verificar
as origens e suas retencdes. Adicionalmente as receitas extraordinarias, deve-se apresentar

as receitas decorrentes do trabalho assalariado e suas dedugdes legais.
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Figura 3- Campo para registro das receitas extraordinarias - preenchimento

€0 Rendimentos Tributdveis Recebidos de Pessoa Juridica

Dados da Fonte Pagadora

CPF/CNPJ da principal fonte pagadora

CPF/CNP.J da fonte pagadora

MNome da fonte pagadora

Rendimentes recebidos de pessea juridica
0,00

Contribuigdo previdencidria oficial
0,00

Imposto retido na fonte
0,00

13° saldrio
0,00

IRRF sobre o 13° salario

0,00

@f Informagdes salvas as 14:38:49 0K Ajuda

Fonte: IRPF 2019 - Declaracdo de Ajuste Anual, final de espolio e saida definitiva do pais.

Na Figura 3 é possivel verificar o campo especifico para cada lancamento, ou seja,
para cada fonte pagadora de rendimentos tributaveis, deve-se preencher 0os campos acima
indicados, evidentemente, observando-se a natureza das rendas. No caso das receitas
extraordinarias condominiais, o contribuinte deve preencher quantas abas forem

necessarias para quantas origens de rendas desta natureza existirem.

2.2 DO CONDOMINIO EDILICIO RESIDENCIAL

O condominio edilicio residencial atualmente regulado pelo Cddigo Civil, nos
artigos 1.331 a 1.358 foi anteriormente regulado pelos artigos 1° a 27 da Lei n°® 4.591/64,
resultante basicamente do projeto elaborado pelo ilustre civilista Caio Mario da Silva
Pereira, tendo por objeto as edificagfes, ou conjunto de edificagbes de um ou mais
pavimentos, constituidas por partes de propriedade exclusiva e partes de propriedade

comum dos condominios. As partes suscetiveis de utilizacdo independente constituem
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propriedade exclusiva, podem ser alienadas ou gravadas separadamente por seus
proprietarios e, segundo reza o § 1° do art. 1.331, s&o destinadas a fins especificos, tais
como apartamentos, escritorios, salas, sobrelojas ou abrigos para veiculos. A enumeragdo
enunciada pelo art. 1.331 é meramente explicativa, porque o sistema pode ser adotado
igualmente as edificacdes destinadas a garagens, mercados, estacdes rodoviarias, etc.

O condominio foi uma solugdo encontrada inicialmente nas grandes cidades pela
sua falta de espaco para construgdo, atraves dos historiadores pode-se estimar que as
construcdes de condominios iniciaram por volta de 1914, onde em um espago para
construcdo de 3 a 4 casas, poderia ser transformado em apenas uma constru¢do com Varios

apartamentos e assim satisfaria a necessidade da falta de espaco.

2.2.1 CONDOMINIOS EDILICIOS RESIDENCIAIS NO ORDENAMENTO
JURIDICO BRASILEIRO

Antes do advento da Lei n. 10.406/02, também conhecido como Cédigo Civil de
2002, os condominios edilicios eram organizados a partir do dispositivo contidos na lei n°
4.591/64 criada em 16 de dezembro de 1964, que dispunha sobre Condominio em

EdificacBes e as Incorporacdes Imobiliarias.

Atualmente, o Condominio Edilicio ou de edificacGes foi disciplinado pelo Capitulo
VIl do Cédigo Civil.

Em harmonia com a lei citada, proferia Monteiro (1967. 256 p):

A revogacao pode ser expressa ou tacita. E expressa, quando a nova lei
taxativamente declara revogada a lei posterior. E tacita, ou por via
obliqua, a revogacdo, se a lei nova, sem declarar explicitamente
revogada a anterior: a) — seja com esta incompativel; b) — quando
regule inteiramente a matéria de que tratava a lei anterior.

Deduz-se da afirmacdo acima, que a Lei n. 4.591/64 sofreu uma revogacao tacita no
que tange as disposicdes acerca da organizacdo dos condominios. Mas mantém-se vigente
por tambeém tratar das regulamentac6es das incorporaces.

Para corroborar o entendimento, segundo Pellizzaro (2012, p. 165), prevalecem as
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disposicdes do Codigo Civil (arts. 1314 até 1358), que dita os direitos e deveres dos
conddéminos, constituicdo e extincdo dos condominios. Assim, se constata que a Lei n°
4591/64, continua regulando as incorporagdes, ou seja, a unido de varias pessoas cujos
interesses convergem para a construcao ou edificacdo, num primeiro momento, bem como a
atividade exercida pelas pessoas na promocao e realizacdo de construgoes.

Para o Caodigo Civil, em seu art. 44, incisos | a VI dispBe sobre as pessoas juridicas
de direito privado. No rol taxativo, estdo as associagdes, as sociedades, as fundaces, as
organizac0es religiosas, os partidos politicos e as empresas individuais de responsabilidade
limitada (EIRELI). Assim sendo, pode-se concluir que os condominios edilicios ndo foram
contemplados no novo cddigo civil, com a personalidade juridica.

Cabem ao condominio algumas obrigacGes para constituir-se legalmente, sejam na
lei de registro de imoveis, leis municipais, receita federal e até mesmo no codigo civil de
2002, tais como a expedicdo de habite-se, inscricdo das escrituras das unidades no cartorio
de registros de imoveis, elaboracdo da convencdo, solicitacdo do desmembramento do
IPTU de cada unidade, solicitacdo de CNPJ, registro do condominio com a convencao.

A partir do exposto acima, para o condominio ter condicdes de operar legalmente,
sera necessario um conjunto de procedimentos com vistas a obtencdo de registros que
possibilitem a regularizacdo de cada unidade, assim como a do préprio condominio, haja
vista a necessidade de se efetuarem contratacbes de funcionarios, compras e a prépria
validade das decisdes tomadas em assembleia e que estas possuam efeito pratico sobre a

vida em condominio.

2.2.2 AREA COMUM

Area comum s&o partes do condominio com destinagdo especifica, que devem ser
formalizadas via convencdo (documento de constituicdo do condominio com todas as
especificacbes exigidas), com embasamento na lei, para estabelecer o que é comum para
todos os conddminos.

Segundo Pacheco (2002) € toda area existente no prédio, sob regime condominial,

de uso comum a todos 0s conddminos e moradores, 0s quais dela podem utilizar-se, porém,
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cabendo aos mesmos a obrigacéo de conserva-la.
E toda area nio privativa que todo condémino tem o direito de circulagdo e uso em
igualdade independente de sua fragcdo (cada parte do condominio dividido pelo seu total) e

nela adquirindo os seus respectivos direitos e deveres compativeis, segundo artigo 1.331.:

Art. 1.331. Podem conter, em edificacfes, partes que sdo propriedade
exclusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.§ 10
omissis.§ 20 O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de
distribuicdo de 4agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e
refrigeracdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive o acesso ao
logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, néo
podendo ser alienados separadamente, ou divididos.§ 30 A omissis§ 40
Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada do acesso ao
logradouro publico.§ 50 O terragco de cobertura € parte comum, salvo
disposic¢éo contraria da escritura de constituicdo do condominio.

Estdo também proibidos de alterar ou transferir seu uso ou posse, sem o real
consentimento dos demais condéminos, que esta embasado no paragrafo Unico do artigo
1.314, informando que nenhum dos condéminos pode alterar a destinacdo da coisa comum,

nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem 0 consenso dos outros.

2.3 A CONTABILIDADE COMO FERRAMENTA DE CONTROLE

H& muito que se discutem as tecnologias contabeis para controlar o patrimonio,
neste sentido, para a presente pesquisa, surge também a necessidade de situar as
ferramentas que dispde a contabilidade para contribuir para cada condémino em sua
obrigagdo de declarar a parte que Ihe cabe nas receitas extraordinérias do condominio
edilicio, e assim, recebendo o suporte da contabilidade gerencial.

De acordo com Ferreira (2006, p.18) contabilidade gerencial nasce com a missao de
entregar dados informacOes relacionadas a situacdo presente e futura da entidade. Ao
contrario da contabilidade financeira, que possui funcdo de registrar os fatos passados da
entidade, a contabilidade gerencial trabalha direcionada a area administrativa, para que
possa apoiar ou fornecer suporte na tomada de deciséo.

Ainda conforme Ferreira (2006, p.18) explica-se que:

A contabilidade se toma presente nos condominios quando o
Contador oferece seus servicos numa parceria reciproca —
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fundamento, controle, gerenciamento. Através de sua experiéncia
profissional, serd& uma fonte de consultas, proporcionando aos
gue habitam em condominio conhecimentos basicos inerentes a
rotina do dia a dia.

Depreende-se, portanto, que a contabilidade retine as ferramentas para o alcance dos
resultados pretendidos pela presente pesquisa, seja com foco no condominio administrado,
seja sob o ponto de vista da obrigacdo tributaria que atinge os condéminos quando da
apropriacdo das rendas auferidas de receitas extraordinarias.

2.4  PESQUISAS SIMILARES OU CORRELATAS

No Quadro 1 apresenta-se pesquisas correlatas ao escopo de estudo da presente
monografia, com fito de identificar as semelhancas e os interesses dos pesquisadores, ora

trazidos para uma analise comparativa.

Quadro 1 - Artigos similares ou correlatos
Objetivo

Instrumento de
Pesquisa ou
Observacdes

No que tange aos

Autor (ano) Resultado

/Alexandre de Castro  |Demonstrar a importancia de Ao longo do trabalho demonstra-se que

Henrique, 2008
/Administracdo e

Contabilidade
Condominial -
/Adaptada para
gerenciar condominios

edilicio

abordagens através de
relatorios alternativos, para

proporcionar ao corpo gestor

uma ferramenta eficaz de
auxilio administrativa e
elucidativa a

respeito das obrigacoes fiscais

pertinentes.

a contabilidade e a administracéo, por
um grupo de moradores ou pelo
sindico, deverdo

sempre andar juntas, pois partindo
desse principio, todas as informagdes
passada pela clpula

administrativa e posteriormente gerada
pela contabilidade terdo mais
fundamentacédo para

apresentacdo e transparéncia aos
demais moradores.

procedimentos
caracteriza-se por ser
estudo de caso. A
metodologia empregada
consta de pesquisas
bibliogréficas. Quanto &
abordagem é qualitativa.
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Susany Mendonga de
Souza, 2008

Imposto de Renda das
pessoas fisicas: estudo
da aliquota efetiva

Esta pesquisa tem como
objetivo geral analisar como o
IRPF esta inserido na renda
familiar,

considerando seus perfis
distintos de despesas, de
acordo com a Pesquisa de
Orcamentos

Familiares (POF) 2002-2003
realizada pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e
Estatistica

(IBGE).

IA observacdo da distribuigdo da
cobranca do imposto permitiu a
constatacdo de que a arrecadagdo do
imposto esta concentrada nas maiores
rendas, que sdo

referentes a uma pequena parcela da
populacéo.

O IRPF proporciona uma cobranca
maior do imposto para aqueles com
maior

renda, desonerando aqueles das classes
mais baixas. Porém, também se chegou
a concluséo de

que o incremento da aliquota efetiva
decai substancialmente para rendas
superiores a

R$ 100.000,00 (cem mil reais).

Este trabalho, quanto aos
objetivos, é classificado
como exploratdrio. Com
base nos procedimentos
técnicos utilizados, a
pesquisa classifica-se
como bibliografica. A
abordagem é quantitativa
por abordar dados
numéricos obtidos nas
fontes estudadas.

Gonzalo Sum Goni,
2008

A prestacdo de contas
em condominios
residenciais: Uma
discussdo sobre 0s
relatorios contabeis
apresentados e o
balanco patrimonial da
entidade condominial

Este trabalho tem por objetivo
identificar os motivos pelos
quais séo

apresentados determinados
relatérios contabeis e ndo um
balanco patrimonial da
entidade condominial nas
prestages de contas que
devem ser realizadas no
minimo

anualmente.

IA entidade condominial, limita-se a
transmitir através de balancetes mensais
previamente elaborados pelas
administradoras de condominios, 0s
gastos

efetuados e as receitas realizadas ao
longo do periodo de gestdo. H&A uma
série de limitagBes no sentido de ndo
permitir

identificar o conjunto de bens, direitos e
obrigacOes da entidade condominial.

Os moradores possuem poucos
elementos para avaliar se a taxa
condominial é

condizente com 0s cOmpromissos
futuros do edificio.

Infere-se que esse tipo de
pesquisa permite
estabelecer relagdes
entre fatos

observados e variaveis
que devem ser
claramente identificadas.
IA pesquisa desenvolvida
pode ser classificada
como descritiva

Fernanda Grasiela
Perego,2007, A
responsabilidade
tributaria dos
condominios nas
retencOes dos tributos
na contratagdo de
servigos: Um estudo de
caso em um
condominio de
Floriandpolis

O objetivo geral da pesquisa é
identificar os tributos nos
servicos sujeitos a retencéo

na fonte, mostrar os célculos e
lespecificar as obrigacdes
tributarias que os condominios
possuem ao contratarem seus
prestadores de servicos.

Com base no assunto pesquisado
chegou-se a conclusédo que ainda é
pouca explorada a

area tributaria em condominios, por ser
uma area recente, com fontes de
pesquisa limitadas e

poucos profissionais capacitados no
assunto pertinente.

Considerando-se 0s
objetivos elencados no
trabalho pesquisado, a
pesquisa tem carater
exploratorio e descritivo.
Quanto aos
procedimentos a
pesquisa serd
bibliografica

Fonte: Dados da Pesquisa (2019).

Os trabalhos ora elencados para compor o comparativo do Quadro 1 ndo se ocupam

diretamente em seus objetivos dos mesmos objetivos propostos pela presente monografia,

ou seja, ndo se encontrou trabalho com objetivos similares. Entretanto, apurou-se trabalhos

com objetivos em areas de intersec¢do com a presente pesquisa.

Na pesquisa de Henrique (2008) demonstra-se a importancia da contabilidade como

ferramenta eficaz na administracdo de condominios e que resulta numa melhor
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apresentacdo de contas com maior transparéncia. Ja Souza (2008) persegue o objetivo de
verificar a inser¢do do Imposto de Renda Pessoa Inserida no contexto familiar conforme
cada perfil e conclui por uma concentracdo de renda, havendo uma desoneragdo dos mais
pobres, mas com uma auséncia de progressividade para 0s mais ricos.

Na pesquisa de Goni (2008) preocupa-se com a questdo da nao utilizacdo de
balanco patrimonial por parte dos condominios e sim relatorios diversos. Conclui, por
conseguinte, que falta elementos para a administracdo condominial compor uma posicéo
dos seus bens, direitos e obrigacdes. Para Perego (2007) o objetivo de seu trabalho reside
na responsabilidade tributaria dos condominios de Florianopolis, nos pagamentos sujeitos a
retencdo na fonte e considera ao final a auséncia de exploracdo da area tributaria para
condominios, por serem recentes, poucas pesquisas relacionadas e também a falta de
profissionais capacitados.

Constata-se, a partir da analise comparativa que a um interesse de pesquisadores em
areas correlatas a presente pesquisa, tais como o aspecto tributario, a importancia da
contabilidade para gestdo dos condominios, a pessoa fisica como sujeito da obrigacdo
tributaria.

As metodologias envolvidas se assemelham a do presente trabalho, pois trazem os
elementos da pesquisa bibliografica e descritiva de fatos observaveis no ambito dos

condominios.
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APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS
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Neste capitulo serd abordada a analise e a verificagdo dos resultados por meio dos

dados coletados, assim como as inferéncias necessarias para conduzir a pesquisa a Seus

objetivos gerais e especificos.

3.1 APRESENTACAO DOS DADOS

No Quadro 2, demonstra-se o total das receitas condominiais, ou seja, o total da

arrecadacao das receitas ordinarias e o total das receitas extraordinarias, bem como a

expressividade das receitas extraordinérias sobre o total da arrecadagdo, més a més, no

periodo de um (01) ano.

Quadro 2 - Panorama das receitas condominiais

Condominio Alfa
Arrecadagéo Expressividade das
Mensal Locacgdo Outdoor Receitas
Més (ordinaria) (extraordinaria) Arrecadacdo Total Extraordinarias

Jan-18 RS 4.182,55 RS 4.200,00 RS 8.382,55 50,10%
Fev-18 RS 4.182,55 RS 4.200,00 RS 8.382,55 50,10%
Mar-18 RS 4.182,55 RS 12.786,00 RS 16.968,55 75,35%
Abr-18 RS 4.182,55 RS 4.500,00 RS 8.682,55 51,83%
Mai-18 RS 4.182,55 RS 4.500,00 RS 8.682,55 51,83%
Jun-18 RS 4.182,55 RS 4.500,00 RS 8.682,55 51,83%
Jul-18 RS 4.182,55 RS 4.500,00 RS 8.682,55 51,83%
Ago-18 RS 4.182,55 RS 3.000,00 RS 7.182,55 41,77%
Set-18 RS 4.182,55 RS 6.000,00 RS$ 10.182,55 58,92%
Out-18 RS 4.182,55 RS 4.500,00 RS 8.682,55 51,83%
Nov-18 RS 4.182,55 RS 4.500,00 RS 8.682,55 51,83%
Dez-18 RS 4.182,55 RS 4.608,30 RS 8.790,85 52,42%
Total R$ 50.190,60 R$ 61.794,30 R$ 111.984,90 55,18%

Fonte: Dados da Pesquisa (2019).

Depreende-se do Quadro 2, a partir dos dados analisados que ha uma forte

expressividade das receitas extraordinarias com relacdo ao total de arrecadacdo no

condominio alfa, com exce¢do do més agosto com expressividade de 41,77% todos os
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demais meses obtiveram percentual de participacdo das receitas extraordinarias acima de
50%, com destaque para 0 més de mar¢o com percentual de expressividade de 75,35%.

O condominio alfa arrecadou no exercicio em sua totalidade um valor de R$
111.984,90, cuja participagdo das receitas extraordinarias, também no exercicio foi de
55,18%. Em termos absolutos, 0 més de marco foi o que mais arrecadou, apresentando o
montante de R$ 16.968,55, seguido do més de setembro, com arrecadacdo de R$ 10.182,55.
O més de menor desempenho na arrecadacdo foi agosto com arrecadagdo total de R$
7.182,55.

O padrdo de comportamento das receitas do condominio Alfa, estd também, mas
ndo so, em funcao do nimero de unidades, pois sobremaneira, um condominio com elevado
nimero de contribuintes para a receita ordinaria, faria com que a expressividade das
receitas extraordinarias reduzisse substancialmente, o que permite inferir, que o
condominio Alfa acaba por ndo ser uma amostra representativa da populacdo de
condominios.

Outro ponto a ser relativizado é que as receitas ordinarias estdo em funcdo da
fixacdo das despesas para o periodo, pois um condominio de porte menor, como € o caso do
condominio Alfa com 13 unidades, tém suas despesas ordinarias também reduzidas, seja
pela auséncia de um elevador, portaria 24hrs, empregados diversos, areas de lazer e que
certamente elevar-se-ia as receitas ordinarias para cobrir todos 0s gastos e, por conseguinte
reduzir a expressividade das receitas extraordinarias sobre o total de arrecadagéo.

E oportuno enfatizar os pontos fortes e fracos da obtencdo das receitas
extraordinarias pelos condominios edilicios. No caso em tela, o condominio alfa, observa-
se uma forte expressdo das receitas extraordinarias em relacdo ao total das receitas do
condominio e que por si s6 pode ser apontado como um ponto positivo. Outro ponto
positivo é a possibilidade de a médio e longo prazo, constituir-se reservas para
investimentos no préprio condominio, seja para benfeitorias e melhorias ou mesmo para
aumentar a liquidez das unidades, por meio de investimentos nas areas comuns.
Adicionalmente e eventualmente, podem-se utilizar as receitas extraordinarias para cobrir
as despesas ordinarias do condominio, sem que as mesmas acrescentem desembolso pelo
conddmino.

Por outro lado, tem-se aspectos negativos com relagdo a obtencdo das receitas
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provenientes de aluguel de espaco em area comum. O mais evidente é a propria perda da
area, seja para a recreacdo ou mesmo passagem dos condéminos. Também podem ser
elencados outros efeitos negativos que afetam inclusive a salde, pois em alguns casos tem-
se a exposicao dos condéminos a radiacdo de antenas, algumas unidades do condominio
podem ser afetadas na sua paisagem disponivel, no momento que tem um outdoor fixado
em frente a sua sacada, por exemplo.

H& um risco eminente no tratamento das receitas extraordinarias, qual seja a de
inserir a pratica de se compensar as despesas ordinarias com as receitas extraordinarias, ao
invés de aumentar o fundo de receitas extraordinarias para as futuras despesas
extraordinarias, pois quando desta pratica, 0 condominio pode ser acometido por grandes
surpresas e ndo dispondo de fundo suficiente, terd que aumentar substancialmente
contribuicdo ordinaria de seus condéminos, o que causara grande descontentamento com a
administracdo, assim como produzira efeitos diversos as unidades locadas, pois estas
estavam beneficiadas pela pratica imprudente de absorver as despesas ordinarias com as
receitas extraordinarias.

No Quadro 3, relatério simples de controle mensal das receitas extraordinarias
condominiais relativas a locacdo do espaco em area comum do condominio para empresa
de publicidade que instalou um outdoor, assim como a apropriacao para cada condémino do
que lhe cabe mensalmente e 0 somatdrio ao fim de um periodo de um (01) ano.

Quadro 3 - Rateio mensal das receitas extraordinarias (Outdoor)

Condominio Alfa

Més Valor Recebido - Locagdo Outdoor Total 13 unidades

Jan-18 RS 4.200,00 RS 323,08
Fev-18 RS 4.200,00 RS 323,08
Mar-18 RS 12.786,00 RS 983,54
Abr-18 RS 4.500,00 RS 346,15
Mai-18 RS 4.500,00 RS 346,15
Jun-18 RS 4.500,00 RS 346,15

Jul-18 RS 4.500,00 RS 346,15
Ago-18 RS 3.000,00 RS 230,77
Set-18 RS 6.000,00 RS 461,54
Out-18 RS 4.500,00 RS 346,15
Nov-18 RS 4.500,00 RS 346,15
Dez-18 RS 4.608,30 RS 354,48
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Total R$ 61.794,30 R$ 4.753,41

Fonte: Dados da Pesquisa (2019).

Pode-se destacar no quadro nimero 3 que 0s meses com maior resultado de receitas
extraordinarias sdo os meses de marco e setembro do ano corrente no valor de R$
12.786,00 e R$ 6.000,00 respectivamente. J& 0s meses de menor arrecadacdo das receitas
extraordinarias estdo nos meses de agosto com valor de R$ 3.000,00, janeiro e fevereiro
com valores de R$ 4.200,00 para os dois meses.

Nota-se que o controle aponta mensalmente as receitas extraordinarias, assim como
o valor de apropriacdo mensal, que ndo servira apenas ao proposito de identificar as receitas
que devem constar na Declaracdo de Ajuste Anual de Imposto de Renda, mas também para
bases de compensacdo com as contas de despesas extraordinarias do condominio edilicio
atribuidas a cada condémino e adicionalmente o acompanhamento dos saldos.

Ainda no Quadro 3 é possivel verificar que ao fim do exercicio cada condémino
somard em sua declaracdo de Ajuste Anual de Imposto de Renda o valor de R$ 4.753,41 a
titulo de renda tributavel proveniente de receitas extraordinarias provenientes de espacos
comuns de condominios edilicios.

O Quadro 4 evidencia a partir de hip6teses de rendas anuais, comparando as
metodologias de apresentacdo completa e simplificada, os efeitos na despesa com imposto
de renda por influéncia do cémputo das receitas extraordinarias de condominio edilicio na

Declaracdo de Ajuste Anual de Imposto de Renda de Condéminos com rendas distintas.

Quadro 4 - Comparativo para despesa com Imposto de Renda

Hipdtese de Rendas Tributavel -
Despesa
Imposto de
Renda sem | Despesa Imposto de
Renda Rateio Renda | Receita extra | Renda sem Receita
Hipéteses | Renda Bruta INSS (11%) Liquida extraordinaria | - Simplificada | extra - completa

H1 R$22.471,91 R$2.471,91 R$20.000,00 RS 0,00 Isento Isento
H2 R$28.089,89 R$3.089,89 R$25.000,00 R$ 0,00 Isento R$161,42
H3 R$33.707,87 R$3.707,87 R$30.000,00 R$ 0,00 R$308,89 R$536,42
H4 R$44.943,82 R$4.943,82 R$40.000,00 R$ 0,00 R$1.135,68 R$1.742,43
H5 R$56.179,78 R$6.179,78 R$50.000,00 R$ 0,00 R$2.484,00 R$3.616,49
H6 R$67.415,73 R$7.415,73 R$60.000,00 R$ 0,00 R$4.501,32 R$6.067,68
H7 R$112.359,55 R$12.359,55 R$100.000,00| R$0,00 R$15.859,11 R$17.067,68
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Despesa
Imposto de
Rateio Renda | Renda com | Despesa Imposto de
Renda extraordinaria | Receita extra | Renda com Receita
Hipéteses | Renda Bruta INSS (11%) Liquida Anual - Simplificada | extra - completa

H1 R$22.471,91 R$2.471,91 R$20.000,00 | RS 4.753,41 Isento 142,92
H2 R$28.089,89 R$3.089,89 R$25.000,00 | R$4.753,41 257,01 R$517,92
H3 R$33.707,87 R$3.707,87 R$30.000,00 | R$4.753,41 R$594,09 R$955,44
H4 R$44.943,82 R$4.943,82 R$40.000,00 | R$4.753,41 | R91.706,09 R$2.455,44
H5 R$56.179,78 R$6.179,78 R$50.000,00 | R$4.753,41 | R¢333446 R$4.686,00
H6 R$67.415,73 R$7.415,73 R$60.000,00 | R$4.753,41 | R¢s.444,89 R$7.374,86
H7 R$112.359,55 R$12.359,55 R$100.000,00| R$4.753,41 | R$17.166,30 R$18.374,86

Fonte: Dados da Pesquisa (2019).

Na elaboracdo do Quadro 4, considerou-se para fins de simplificacdo apenas a
deducdo legal da contribuicdo previdenciaria, com aliquota de 11%. Na H1 a renda
tributavel do conddmino de R$ 22.471,91 ¢ acrescida dos R$ 4.753,41 a titulo de renda
extraordinaria e como resultado verifica-se que antes do acréscimo a despesa com Imposto
de Renda Pessoa Fisica (IRPF) € igual a zero, ja ap6s o acréscimo mantém-se despesa IRPF
igual a zero no modelo simplificado e para 0 modelo completo uma despesa de R$ 142,92.

Na hipotese 2 de renda bruta de R$ 28.089,89, anteriormente ao acréscimo da renda
extraordinaria, obtém-se o0 resultado de despesa com IRPF igual a zero no modelo
simplificado e no modelo completo R$ 161,42. Apos o0 acréscimo da receita extraordinaria
0 modelo simplificado apresenta uma despesa de IRPF de R$ 257,01 e no modelo completo
uma despesa de IRPF de R$ 517,92.

Para a H3 antes do acréscimo de renda tributdvel de R$ 33.707,87 obteve-se no
modelo simplificado uma despesa com IRPF de R$ 308,89 e no modelo completo uma
despesa de R$ 536,42. Enquanto que, depois do acréscimo observou-se uma despesa com
IRPF de R$ 594,09 no modelo simplificado e no modelo completo uma despesa de R$
955,44.

Na H4, com renda bruta de R$ 44.943,82 observa-se uma despesa de IRPF anterior
ao acréscimo pelo modelo simplificado de R$ 1.135,68 e no modelo completo uma despesa
de R$ 1.742,43. J& para a declaracdo com o acréscimo a despesa com IRPF ficou em R$
1.706,09 para o0 modelo simplificado é de R$ 2.455,44.
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Na hipdtese 5, de renda bruta de R$ 56.179,78 anteriormente ao acréscimo, obteve-
se uma despesa com IRPF no modelo simplificado de R$ 2.484,00 e no modelo completo a
despesa foi de R$ 3.616,49. Enquanto ap0s o0 acréscimo da receita extraordinaria, a despesa
com IRPF no modelo simplificado fica em R$ 3.334,46 e no modelo completo a despesa
com IRPF fica em R$ 4.686,00.

Com relacdo a hipoOtese 6 de renda bruta de R$ 67.415,73 anteriormente ao
acréscimo das receitas extraordinérias obteve-se uma despesa com IRPF no modelo
simplificado de R$ 4.501,32 e para 0 modelo completo a despesa com IRPF foi de R$
6.067,68. Ja a posicdo da despesa com IRPF ap0s o acréscimo da receita extraordinaria, no
modelo simplificado, ficou em R$ 5.444,89 e para 0 modelo completo obteve-se a despesa
de R$ 7.374,86.

Ja para a hipétese 7 de renda bruta de R$ 112.359,55 anterior ao acréscimo verifica-
se uma despesa com IRPF no modelo simplificado no montante de R$ 15.859,11 e no
modelo completo a despesa com IRPF fica em R$ 17.067,68. Enquanto que apos o
acréscimo a despesa com IRPF no modelo simplificado fica em R$ 17.166,30 e no modelo
completo a despesa fica em R$ 18.374,86.

O Quadro 4 é exemplo pratico do uso de ferramentas contabeis de controle para
auxiliar os conddéminos contribuintes em sua obrigacdo de pagar de tributos e prestar
informacdo a Receita Federal. N&o sd, mas também, servira ao fim de entender o
comportamento da despesa com Imposto de Renda quando do recebimento das receitas
extraordindrias, oriundas do condominio edilicio.

Outra possibilidade é o fornecimento aos condéminos das informacg6es contidas no
Quadro 4 no que tange a arrecadacdo em funcéo das receitas extraordinarias, demonstrando
aos condéminos o quanto eventualmente sera reduzido das despesas extraordinrias,
guando necessario. Intrinsecamente, tem-se a oportunidade de um preliminar planejamento
tributario, haja vista que o relatério contido no quadro numero 3 traz 0s nimeros da despesa

com imposto de renda na metodologia da declaracdo completa e simplificada.

3.2  ANALISES DOS RESULTADOS

A presente pesquisa buscou por meio de trabalhos pregressos com intersec¢do no
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conteddo proposto, informar-se a respeito do interesse dos pesquisadores, assim como seus
resultados alcangados. A verificacdo informou que ndo houve interesse por discutir o
mesmo objetivo da presente pesquisa, mas que 0s interesses correlatos estiveram presente
sob a égide do imposto de renda pessoa fisica, a obrigacdo tributaria dos condéminos, 0s
relatorios contabeis e administrativos com vistas a orientar a administracdo de
condominios.

Entretanto, dentre os trabalhos apurados em seus contetidos, elegeu-se a pesquisa de
Henrique (2008) como a mais alinhada, pelo interesse na busca de relatdrios alternativos
para suportar a gestdo de condominios, ou seja, formula a proposic¢do de informativos que
atendam de forma adequada a necessidade de informacdes complementares a administracdo
de condominios. Na presente pesquisa reside a correspondéncia no intento de demonstrar
como o portfélio da contabilidade e seus controles podem auxiliar na identificacdo das
receitas tributaveis de condominios edilicios e seus efeitos no controle, na justificativa de
receitas extraordindrias, do quantum de obrigacdo tributéaria e vantagens e desvantagem de
lancar mdo das receitas extraordinarias, ou seja, ferramentas a disposi¢cdo da administracao
dos condominios para o alcance dos fins Gltimos desta entidade.

Inova, desta forma, a presente monografia, no sentido de inserir no debate acerca da
contabilidade para condominios, com énfase na tributacdo das receitas extraordinarias, a
identificacdo das receitas tributdveis em funcdo do recebimento destas receitas, nas

declaracGes de ajuste anual de imposto de renda pessoa fisica.
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4 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

Nesta secdo, serdo apresentados os resultados da presente pesquisa, no gque tange a
resposta do problema formulado, aos objetivos geral e especificos, as limitacGes
encontradas durante a execugdo da pesquisa, assim como as recomendacdes de trabalhos

futuros e as consideracdes finais.

41 QUANTO AO PROBLEMA DA PESQUISA

O problema de pesquisa, ora formulado, foi a questdo levantada acerca da
contribuicdo da contabilidade de identificar a incidéncia do imposto de renda sobre as
receitas extraordindrias de condominios edilicios. Ficou demonstrado a partir da
apresentacdo dos dados, constante no item 3.1, que a contabilidade tem papel fundamental
na identificacdo do imposto de renda sobre as receitas extraordinérias dos condominios
edilicios, pois ao lancar médo de suas técnicas de apuracdo tributos, permite inclusive um
tratamento adequado e econémico das receitas tributaveis de origem extraordinaria.

N&o s6, mas também, os relatérios elaborados a partir da técnica contabil, que
registra e apura saldos periddicos, permite o conhecimento do quanto do total das receitas
extraordinarias, deve-se atribuir a cada condémino, além de contribuir para a transparéncia
na prestacdo de contas. Outro ponto que corrobora com a afirmacao de que a contabilidade
contribui para a identificacdo do imposto de renda sobre receitas extraordinarias é o
interesse, também, de outros pesquisadores no tema, seja das obrigacdes tributarias de
condominios, seja na identificacdo de outros relatérios que auxiliam a gestdo administrativa
de um condominio, discutidos no item 2.3 e 3.2.

Adicionalmente no auxilio de identificacdo das receitas tributaveis pelo imposto de
renda das receitas extraordinarias, os relatorios contabeis fornecem um modelo de gestéo,
permitindo a mitigacdo de riscos por mé interpretacdo dos dados, uma vez que é capaz de
apresentar os dados de forma cronoldgica e permitindo a comparagcdo com outros saldos
capazes de gerar informacédo, quando analisados em conjunto, tal € o caso da compensagao

das despesas ordinarias com as receitas extraordinarias.
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Neste sentido, a contabilidade é a responsavel em atender tanto as necessidades de
informacdo por parte dos condéminos, quanto da administracdo do condominio, no
momento em que agrega as informacoes totais de arrecadacdo e concomitantemente oferece
a cada conddémino o que lhe toca a respeito da obrigacgdo tributaria de oferecer sua parcela
nas receitas extraordinarias do condominio a tributacdo do imposto de renda pessoa fisica,

indicando-lhe, a metodologia adequada, conforme sua estrutura de renda e deducdes legais.

42 QUANTO AOS OBJETIVOS DE PESQUISA

No que tange ao objetivo geral da pesquisa, qual seja, o de identificar a incidéncia
do tributo na locacdo de espaco em condominios edilicios residenciais, foi esclarecido por
forca de norma, ainda na introducdo, a partir do Ato Declaratdrio Interpretativo da
Secretaria da Receita Federal (SRF) n° 2/07, dispondo esta norma que, as receitas oriundas
de aluguel das areas comuns de condominios edilicios residenciais devem atender as
mesmas regras em que se submetem as pessoas fisicas, proporcionalmente para cada
unidade condominial, apresentando tais valores em suas respectivas Declaracfes de Ajuste
Anual de Imposto de Renda.

Outro fator que corrobora com a afirmacdo de incidéncia de imposto de renda na
locacdo de espaco em condominios edilicios residenciais, € o Quadro 2, uma vez que se faz
imprescindivel a classificacdo em relatério adequado, das receitas ordinarias e
extraordinarias, em que somente estas sdo passiveis de tributacdo pelo imposto de renda
pessoa fisica.

Com relagdo ao objetivo especifico de mostrar os célculos dos tributos envolvidos
nessas operag0es, foi desenvolvido o relatorio constante no Quadro 4, em que se demonstra
a tributacdo envolvida na operacao de aluguel de espagos comuns em condominios edilicios
residenciais, atingindo-se tal objetivo, uma vez que, o relatdrio informa a receita tributavel,
as possibilidades de tributagéo, a diferenca entre os modelos de tributagdo, assim como
levanta hipdteses de rendas, cuja soma as receitas provenientes das receitas extraordinarias,
terdo impacto na base célculo e também nas aliquotas, por conseguinte na despesa com
imposto de renda pessoa fisica.

Destaca-se a dupla funcdo do relatorio contido no Quadro 4, pois atende tanto a
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demanda de informacdo acerca do quanto tributacdo dos conddminos por interesse
intrinseco ao estado presente do seu patriménio, tanto quando fornece modelo minimo de
previsibilidade com relacdo ao mesmo patriménio, uma vez que permite um planejamento
tributério.

Para o objetivo de especificar as obrigaces tributarias principal e acessérias que o
mesmo possui ao alugar seu espaco a terceiros, constatou-se que, no tocante ao condominio
edilicio residencial, resta a obrigacdo de informar seus condéminos e que compete a este,
figurar no pdlo passivo da obrigacdo tributaria, tanto a principal, qual seja, a de pagar o
tributo, quanto a obrigacdo acessoria que consiste em prestar informacao.

As afirmacbes do objetivo de especificar as obrigacdes tributarias originadas do
aluguel de espacos comuns de condominios edilicios, infere-se no presente trabalho, a partir
da j& mencionada norma Ato Declaratério Interpretativo da Secretaria da Receita Federal
(SRF) n° 2/07, em que se atribui a responsabilidade das obriga¢es tributarias relacionadas
a obtencdo de receitas de aluguéis em condominios edilicios a seus condéminos,
imputando-lhes a mesma regra incidente aos demais contribuintes pessoas fisicas,
combinado com a Instrugdo Normativa RFB 1871/19, discutida no item 2.1 ao tratar dos
aspectos do imposto de renda no ordenamento juridico brasileiro, que dispde sobre quem
estd obrigado a apresentar a Declaracdo de Ajuste Anual de Imposto Renda.

O objetivo especifico de apontar os pontos fortes e fracos em se optar pela obtencdo
de receitas de cunho extraordindrias no aluguel de espacos comuns em condominios
edilicios residenciais foi abordado quando da analise do Quadro 2 em gue se apurou como
vantajoso auferir receitas extras, possibilidade eventual de se compensar as despesas
ordinarias com as receitas extraordinarias. Por outro lado, apontou-se como pontos fracos a
indisponibilidade do espaco alugado, uma eventual afetacdo da paisagem, o risco de tornar-
se pratica a compensacdo das despesas ordinérias com as receitas extraordinarias e o risco
controverso & saude devidoa emissdo de radiacdo provenientes das antenas de

telecomunicagéo.

43  LIMITACOES

A presente pesquisa foi limitada no tocante ao acesso as empresas administradoras



46

de condominios, para fornecimento dos dados e consequente analise. Outra limitacdo foi o
acesso a dados pessoais de natureza financeira dos condéminos, de modo a propiciar uma
andlise de casos concretos. Aponta-se como dificuldade a presente pesquisa, a auséncia de
trabalhos que tratam do objetivo perquirido na presente monografia, impossibilitando a

comparacéo dos resultados.

4.4  RECOMENDACOES PARA FUTURAS PESQUISAS

Recomenda-se para futuras pesquisas, o tema da percep¢do dos condominios e
conddminos acerca dos temas abordados e suas interseccOes, seja a forma de tributacéo,
seja 0 papel da contabilidade no processo de conhecimento e identificacdo das receitas

tributaveis provenientes do aluguel de espagcos comuns em edificios edilicios residenciais.

Com base nesta abordagem, pode-se verificar como as administradoras de
condominios tratam e auxiliam seus clientes a obtencdo das informacGes necessarias para
cumprir com as obrigaces tributarias decorrentes das receitas extraordinarias.

Outra possibilidade de tema, é o estudo do processo de decisdo acerca da destinacao
das receitas extraordinarias no &mbito da assembleia do condominio, se ha mecanismo para
garantir a todos uma participacdo igualitaria neste processo ou se trata de decisdo

monocratica, sendo apenas apurado responsabilidade.

45  CONSIDERACOES FINAIS

A partir dos resultados alcancados na presente monografia, conclui-se que a
contabilidade oferece ferramentas adequadas e necessarias para a identificagdo das receitas
extraordinarias em condominios edilicios residenciais, controlando e apurando os saldos
para a apresentacdo da Declaracdo de Ajuste Anual de Imposto de Renda pessoa fisica,
contribuindo para o cumprimento das obrigacdes principal e acessoria dos condéminos,
assim como se observou a auséncia de trabalhos dedicados ao estudo da tributacdo das
receitas provenientes do aluguel de espago comum no ambito dos condominios edilicios

residenciais.
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