Camara dos Deputados

Gabinete do Deputado Federal José Medeiros

PROJETO DE LEI N° , DE 2025

(Do Sr. JOSE MEDEIROS)

Dispbe sobre a incidéncia do Imposto sobre a
Renda das Pessoas Fisicas sobre os rendimentos
auferidos na locagao de imoveis residenciais; altera o
caput do art. 39 da Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de
2005, para ampliar, de 180 para 365 dias, o prazo para
0 uso do beneficio da isengdo do ganho de capital na
venda de imovel, para aquisicao de novo imovel.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° Esta Lei dispde sobre a incidéncia do Imposto sobre a Renda das
Pessoas Fisicas sobre os rendimentos auferidos na locagdo de imdveis residenciais; e
altera o caput do art. 39 da Lei n° 11.196, de 21 de novembro de 2005, para ampliar, de
180 para 365 dias, o prazo para o uso do beneficio da isengdo do ganho de capital na

venda de imovel, para a aquisicdo de novo imovel.

Art. 2° A partir de 1° de janeiro de 2026, os rendimentos auferidos por
pessoas fisicas, residentes ou domiciliadas no Brasil, na locacdo de imdveis residenciais
serao tributados pelo Imposto sobre a Renda na forma da legislagdo vigente, com as

modificagdes introduzidas por esta Lei.
Art. 3° Os rendimentos de que trata o art. 2°:

| - serdo apurados em separado na declaragdo de ajuste anual, ndo
integrardo a base de calculo do Imposto sobre a Renda anual e o valor do imposto a ser
pago relativo a esses rendimentos n&do podera ser deduzido do Imposto sobre a Renda

devido na declaracéo;

Il - ficam sujeitos ao pagamento anual do Imposto sobre a Renda a

aliquota de 15% (quinze por cento);
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lll — ndo se sujeitam a incidéncia do Imposto sobre a Renda na fonte;

IV — ficam isentos do Imposto sobre a Renda até o limite anual de R$

35.000,00 (trinta e cinco mil reais).

Art. 4° Na apuracao dos rendimentos de que trata o art. 2°, poderao ser

deduzidos todos os dispéndios incorridos para o cumprimento do contrato de locagao,

desde que o contribuinte seja o responsavel pelo seu pagamento, tais como:
| — aluguel pago pela locagao de imovel sublocado;

I — Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), seguro, taxas e

emolumentos;

lll - taxas de administragcdo e outras despesas com a gestédo, cobranca e

recebimento do aluguel, pagas a terceiros;
IV - demais despesas com a manutencéao e reparos do imovel.

Paragrafo unico. O contribuinte devera manter em seu poder, a disposi¢céo
da fiscalizagdo, a documentacdo idénea que comprove a veracidade das despesas

deduzidas, enquanto n&o ocorrer a decadéncia ou a prescrigao.

Art. 5° O caput do art. 39 da Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005,

passa a vigorar com a seguinte redagéo

“Art. 39. Fica isento do imposto de renda o ganho auferido por pessoa fisica
residente no Pais na venda de iméveis residenciais, desde que o alienante,
no prazo de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias contado da celebragao
do contrato, aplique o produto da venda na aquisicdo de imodveis
residenciais localizados no Pais.

Art. 6° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

JUSTIFICACAO
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O presente projeto de lei tem por objetivo alterar a forma de incidéncia e a
carga tributaria exigida pelo Imposto sobre a Renda das Pessoas Fisicas sobre os

rendimentos auferidos na locagao de imoéveis residenciais.

Visa também alterar o caput do art. 39 da Lei n°® 11.196, de 21 de
novembro de 2005, para ampliar, de 180 para 365 dias, o prazo para o uso do beneficio da

isen¢ado do ganho de capital na venda de iméveis, para a aquisicao de novo imével.

Relativamente ao Imposto sobre a Renda incidente sobre os rendimentos
de aluguéis recebidos por pessoas fisicas, o gravame desse tributo € excessivamente alto,
com aliquotas progressivas que podem chegar a 27,5%, além de legislagdo extremamente
complexa e burocratica, que exige a retencéo na fonte e o recolhimento mensal aos cofres

publicos.

Essa forma de tributacdo configura um desincentivo ao investimento em
iméveis para oferecimento no mercado de locagdo e provoca, inclusive, um processo

inflacionario sobre os valores dos aluguéis.

Outros investimentos s&o tributados de forma mais branda e mais
simplificada, como é o caso das aplicagbes no mercado financeiro e até mesmo a

legislagcdo sobre ganhos de capital sobre a venda de iméveis.

E importante destacar que, de acordo com matéria publicada no site da

CNN Brasil, em 06/12/23, intitulada “Cresce numero de brasileiros que moram de aluguel,

mostra IBGE™, a pesquisa aponta que 20,2% da populagéo vive em imovel alugado, ou
seja, uma em cada cinco pessoas. A matéria ressalta ainda que:

“Entre a populagdo mais pobre, na classe dos 20% com menores

rendimentos, 65,4% moram de aluguel, percentual maior do que entre os

20% com maiores rendimentos (64,2%). E essa forma de moradia

aumentou ainda mais entre a populagdo mais pobre, com crescimento de
4%, desde 2016.

()

A pesquisa ainda destaca que mulheres sem cénjuge e com filhos de até 14
anos de idade sdo o tipo de arranjo familiar que apresenta a maior
propor¢do de ocorréncia de moradia de aluguel (33,0%) e da condigdo
cedido (12,2%).

(--:)

1

https://www.cnnbrasil.com.br/economia/macroeconomia/cresce-numero-de-brasileiros-que-moram-de-aluguel-mostra-
ibge/
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Outra inadequagdo das moradias que atingem os brasileiros é o
comprometimento de uma parcela elevada dos rendimentos com as
despesas relacionadas a moradia. Os numeros mostraram que o 6nus
excessivo com aluguel atingia 23,3% da populagéo residente em domicilios
alugados — 4,7% do total da populagdo do pais.

Essa vulnerabilidade atinge mais a mulher sem conjuge com filho de até 14
anos (14,2%), os arranjos unipessoais (9,6%) e a populagdo mais pobre
(9,7%).”

Acrescga-se ainda o fato de que, atualmente, o rendimento de um aluguel
em relagéo ao valor do imével alugado n&o ultrapassa, em média, 0,5% mensalmente. Em
época de juros altos, como hoje em dia, em que os rendimentos de aplicagdes financeiras
ultrapassam facilmente 1% ao més, torna-se mais interessante a venda do imével, em vez

de sua locacao.

No tocante a alteragao no art. 39 da Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de
2005, a proposta é justificavel uma vez que o prazo vigente de 180 dias para usufruir do

beneficio fiscal € muito exiguo.

Com efeito, o contribuinte, na forma usual, somente inicia a procura de um
novo imoével para adquirir apos efetuar a venda de seu imovel. Esse processo é longo,
iniciando pela procura das melhores condigdes, tais como localizagao, preco, estado de
conservagao, condi¢des de pagamento etc. Apds essa fase, apresentam-se propostas e
contrapropostas para s6 entdo se passar para a analise e disponibilidade da
documentagcdo necessaria para a transferéncia. Esse processo torna-se ainda mais
complexo e demorado quando o imdével a ser adquirido envolve a participagdo e

concordancia de muitos herdeiros.

Além disso, o0 recebimento do valor relativo ao imével vendido
normalmente nao é efetuado por ocasido da assinatura do contrato de compra e venda, e
sim posteriormente apds a verificagdo de toda a documentagdo e é realizado em uma

conta vinculada ao cartério onde sera formalizada a escritura.

Diante de tudo o que foi exposto e por se tratar de proposigcéo justa,

esperamos contar com o apoio de nossos dignos pares para a sua aprovagao.

Sala das Sessodes, em de de 2025.
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