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Camara dos Deputados

Gabinete do Deputado Federal José Medeiros

PROJETO DE LEI N° , DE 2025
(Do Sr. JOSE MEDEIROS)

Altera a Lei n® 7.739, de 16 de margo
de 1989, para a excluir as despesas
elencadas da base de calculo do Imposto de
Renda devido pelo recebimento de valores
decorrentes de locagao para temporada.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O art. 14 da Lei n® 7.739, de 16 de marco de 1989,

passa a vigorar acrescido dos seguintes paragrafos:

CAME. T4,

§ 1° Nas hipéteses de aluguéis decorrentes de imdveis locados
para temporada, ainda que por meio de plataformas digitais de
intermediacao, além dos valores de que tratam os incisos | a IV
do caput deste artigo, nao integrarao a base de calculo para a
incidéncia do Imposto de Renda de que trata a Lei n°® 7.713, de
22 de dezembro de 1988, desde que comprovadamente

incorridas pelo locador, as seguintes despesas:

| — com a limpeza e a conservacgao do imével;

Il — com as tarifas de 4gua e esgoto relativas ao imével,

IIl — com as tarifas de energia elétrica relativas ao imével; e

IV — com os reparos e as reformas destinados a manutengao
do imovel, desde que tais valores nao tenham sido registrados

como acréscimo ao custo de aquisicdo do imével.

§ 2° As despesas de que tratam os incisos | a IV do § 1° deste

artigo deverao ser amparadas por documentacao fiscal idénea,
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que demonstre a vinculagéo entre a despesa e o imovel objeto

da locagéo por temporada.

§ 3° Para fins do disposto nos §§ 1° e 2° deste artigo,
considerar-se-a locagao por temporada aquela de que trata o
art. 48 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. ”(NR)

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

JUSTIFICAGAO

Nobres Pares, a discussao envolvendo a tributacdo da renda
das pessoas fisicas em decorréncia da locagédo de imoveis por temporada — em
especial aqueles que séo locados por intermédio de plataformas digitais —
passou a ocupar espago relevante no cotidiano dos locadores e, agora, chega

a este Parlamento.

Nesse contexto, impende destacar que o avancgo acelerado do
modelo de hospedagem de curta duracgdo, estimulado pela proliferagdo das
empresas de tecnologia que funcionam como plataforma de intermediacao
entre locatarios e locadores, € marcado por maior rotatividade e pela
necessidade de servigcos acessorios permanentes, evidenciando que o que
temos, atualmente, em termos de legislagdo tributaria, ndo responde

adequadamente as particularidades desse segmento.

O art. 14 da Lei n° 7.739, 16 de margo de 1989, ao disciplinar
hipéteses de exclusdo de despesas da base de calculo do Imposto de Renda
das Pessoas Fisicas (IRPF), foi concebido para o cenario tradicional de
locacdes residenciais e comerciais de longo prazo. Na pratica, sua redagao nao
contempla as caracteristicas operacionais das locagdes de curta duragao, que
envolvem custos frequentes e indispensaveis ao funcionamento regular do
imovel, mas que n&o se enquadram, tal como hoje previsto, na sistematica das

exclusdes legais

Sobre esse aspecto, € de conhecimento publico que, nas
locagdes por temporada, despesas como limpeza entre estadias, lavanderia,

consumo de 4&gua, energia e pequenos reparos ndo se mostram
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individualizaveis ao ponto de serem repassadas de forma isolada ao locatario.
Isso implica no fato de que parte significativa do montante que chega ao
contribuinte ndo expressa renda disponivel, mas mera reposicdo de custos
necessarios a geragcao do préprio rendimento — distorgdo que afronta o
principio da capacidade contributiva e da justica tributaria, expressos,

respectivamente, nos §§ 1° e 3° do art. 145 da Constituicao Federal.

Nesse sentido, a Proposicdo aqui apresentada tem por objetivo
atualizar a legislacdo em tela para deixar claro que, nas locagdes por
temporada, inclusive quando intermediadas por plataformas digitais, poderao
ser excluidas da base de calculo do IRPF as despesas efetivamente realizadas
com limpeza, conservagao, consumo de agua e energia, bem como reparos
destinados a manutencao do imovel. Preserva-se, contudo, a légica do regime
de ganho de capital, ao se ressalvar que benfeitorias de carater ampliativo

continuam sujeitas ao tratamento préprio do custo de aquisi¢éo.

A Proposi¢cao também exige documentagao fiscal idonea que
permita vincular a despesa ao imovel utilizado na locagao por temporada. Tal
requisito ndo apenas reforca o controle por parte da administracéo tributaria,
como se alinha aos procedimentos de fiscalizagdo ja adotados pela Receita

Federal.

E relevante destacar, também, que a medida n&o cria qualquer
privilégio ou regime diferenciado. O que se busca é corrigir uma inconsisténcia
que leva a tributacdo de valores que nao representam acréscimo patrimonial,
mas custos inerentes a exploragdo do imovel. Ao delimitar com clareza o que
pode ser excluido e sob quais condigbes, o Projeto contribui para reduzir
litigios, orientar a atuagdo administrativa e assegurar tratamento tributario mais

fiel ao conceito de renda liquida.

Em resumo, a Proposicéo visa ajustar e atualizar o sistema
tributario, ajustando a legislagdo a uma realidade econdmica ja consolidada e
garantindo que a tributagcdo se aplique sobre ganhos efetivos, principalmente
considerando o atual cenario econémico e tecnolégico que se impde sobre as
locagdes por temporada, e nao sobre despesas indispensaveis ao exercicio da

atividade, em observancia ao efetivo conceito de renda.
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Por essas razdes, conclamamos os Nobres Pares a apoiarem a

aprovacgao da Proposigao aqui apresentada.

Estimativa de Impacto Orgcamentario e Financeiro

Em cumprimento ao art. 113 do Ato das Disposicoes
Constitucionais Transitérias, ao art. 14 da Lei Complementar n°® 101, de 2000, e
aos arts. 129 e seguintes da Lei de Diretrizes Orgamentarias de 2025,
apresenta-se a estimativa preliminar do impacto or¢gamentario e financeiro

decorrente da proposigéo.

Para fins de estimativa conservadora, adotam-se as seguintes

premissas:

a) Considera-se um universo aproximado de 2 milhdes de contribuintes que
declaram algum tipo de rendimento de aluguel no Imposto de Renda da Pessoa
Fisica.

b) Estima-se que 1% desses contribuintes aufira rendimentos de locagéo por
temporada, representando cerca de 20 mil contribuintes.
c) A renda anual média declarada por contribuinte nesse segmento € estimada
em R$ 24.000.
d) A fragéo de despesas operacionais que deixaria de compor a base tributavel,
conforme o projeto (limpeza, agua, energia, manutengcao e pequenos reparos),
é considerada de forma conservadora como R$ 2.000 anuais por contribuinte.
e) A aliquota efetiva média do Imposto de Renda incidente sobre rendimentos
de aluguel é estimada em 7%, considerando a progressividade da tabela e

deducdes usuais.

Calculo da renuncia de receita

Com base nas premissas acima, obtém-se:
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— Numero estimado de contribuintes afetados: 20.000

— Valor anual médio excluido por contribuinte: R$ 2.000
Total anual excluido da base tributaria:
R$ 2.000 x 20.000 = R$ 40.000.000
Aplicando-se a aliquota efetiva média de 7%:
R$ 40.000.000 x 7% = R$ 2.800.000

Assim, a renuncia fiscal estimada para o exercicio subsequente
ao inicio da vigéncia da lei é de aproximadamente R$ 2,8 milhées anuais,

mantendo-se em patamar semelhante nos dois exercicios seguintes.

Materialidade e absorgao fiscal

O valor estimado representa impacto muito reduzido frente a
arrecadacao total do Imposto de Renda da Pessoa Fisica, que supera centenas
de bilndes de reais por ano. Em termos proporcionais, o impacto equivale a
fracao inferior a 0,002% da arrecadagao do IRPF, sendo plenamente absorvivel

no contexto das metas fiscais vigentes.
Além disso, a medida contribui para:

— estimular a formalizacao das locagbes por  temporada;
— evitar a tributagdo de valores que nao configuram renda liquida, mas mera
recomposicao de custos;
— aperfeicoar a aderéncia do imposto ao principio da capacidade contributiva;

— reduzir potenciais litigios administrativos e judiciais.

Conclusao

A estimativa aponta que o Projeto de Lei implicara renuncia de
receita anual aproximada de R$ 2,8 milhdes, valor de impacto fiscal reduzido e
sem risco significativo ao cumprimento das metas de resultado primario e a

estabilidade das contas publicas.
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Sala das Sessoes, em de

Deputado JOSE MEDEIROS

2025-13881
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