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GUIA IR 2018: COMO DECLARAR IMOVEIS

Veja aqui as respostas as principais duvidas relativas a
declaracao de imoveis

Os contribuintes terao entre o dia 1 de marco e 30 de abril de 2018 para entregar a declaragcao do
imposto de renda de 2018, referente ao ano-calendario de 2017.

Elaboramos o guia com as principais perguntas do IR 2018 para o mercado imobiliario, para ajudar
voceé e seus cliente. Sao varias duvidas e perguntas sobre imposto de renda respondidas. A declaracao
de imoveis é similar a de veiculos.

Esses bens também devem ser discriminados na ficha “Bens e Direitos”. Se o imovel for um
apartamento, ele deve ser incluido na linha 11. Se for uma casa, na linha 12. Os terrenos devem ser
descritos na linha 13.

No campo discriminacdo preencha com o maior numero possivel de informacoées, como endereco,
matricula do imoével, de quem foi adquirido, quando foi feita a compra, se foi financiado e qual foi a
instituicao financeira que concedeu o financiamento. Se o contribuinte comprou o imovel na planta,
por exemplo, e deu uma entrada a construtora, mas depois passou a pagar as parcelas a uma instituicao

financeira, € importante deixar claro quais os valores pagos a cada um.

Qual valor deve ser declarado?

O valor do bem, para a Receita Federal, sera sempre aquele pelo qual foi adquirido o imével — mesmo
que haja valorizacao no mercado. O contribuinte também nao pode fazer a correcao monetaria. A
Receita nao permite que o valor seja atualizado. Imovel financiado Se o imovel for financiado, o
procedimento € similar ao do veiculo. O contribuinte deve colocar como "situagcdo em 31/12/2017" o
valor total pago até esta data: a entrada mais as parcelas pagas, inclusive os juros. A cada ano, o
contribuinte vai aumentar o valor do imoével de acordo com o que pagou até quitar o bem - colocando,
inclusive, o que foi pago a titulo de juros. Imével comprado a vista em 2017 Se vocé comprou um

imovel a vista em 2017, deve preencher o campo "situacao em 31/12/2016" como zero, e N0 campo

"situacao em 31/12/2017" deve incluir o valor total do imovel.




g N

rosalvobarreto

Solugées para o Mercado Imobilidrio

Contribuinte ja tinha o imoével quitadoem 2016

Se vocé tem um imovel que ja estava completamente pago em 2016, deve repetir o valor incluido na
declaracao do ano passado. Neste caso, os campos "situacao em 31/12/2016" e “situacao em
31/12/2017" ficarao iguais.

Contribuinte vendeu imovelem 2017

Quem vendeu um imovel no ano passado precisa declarar a operagao. Neste caso, o contribuinte
precisa repetir, no campo "situagcdo em 31/12/2016", o valor declarado nos anos anteriores, e deixar o
item "situacao em 31/12/2017" zerado. E preciso informar qual foi o prego da venda e identificar o

comprador, com CPF ou CNPJ.

Reforma

Quem fez reformas e benfeitorias em um imovel pode declarar o que foi gasto nesse servico. Esse valor
deve ser lancado também na ficha “Bens e Direitos”, na linha “17 - Benfeitorias”. E preciso ter todos os
comprovantes dos servi¢cos e da compra de materiais. No campo descriminacgao, € importante explicar a
qual imovel é referente a reforma. Informar esses gastos pode trazer beneficios futuros ao contribuinte,
pois quando o imovel for vendido o valor das benfeitorias podera ser somado ao valor de aquisicao
declarado, reduzindo a base de calculo do IR sobre 0 ganho de capital com a venda. Imagine que seu
imovel foi adquirido por R$ 100 mil, foram feitas reformas no valor de R$ 30 mil e o imovel for vendido

posteriormente por R$ 200 mil. O ganho de capital apurado sera de R$ 70 mil (200-130), e ndo R$ 100

mil. Ja que o ganho de capital é tributavel, essa reducao € vantajosa para o contribuinte.
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Quem precisa declarar o imposto de renda 2018

- Quem recebeu rendimentos tributaveis, sujeitos ao ajuste na declaragao, cuja soma foi superior a R$
28.559,70;

« Quem recebeu Rendimentos isentos, nao tributaveis ou tributaveis exclusivamente na fonte, cuja
soma foi superior a R$ 40.000,00;

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

+ Quem 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;

+ Quem passou a condi¢ao de residente no Brasil em qualquer més e nesta condigao se encontrava em
31 de dezembro; ou quem optou pela isencao do imposto sobre a renda incidente sobre o ganho de
capital auferido na venda de imoveis residenciais, cujo produto da venda seja aplicado na aquisicao de
imoveis residenciais localizados no Pais, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da celebragao

do contrato de venda, nos termos do art. 39 da Lein® 11.196, de 21 de novembro de 2005.

- Relativamente a atividade rural, quem:

Obteve receita bruta em valor superior a R$ 142.798,50;

- Pretenda compensar, no ano - calendario de 2017 ou posteriores, prejuizos de anos-calendario
anteriores ou do proprio ano-calendario de 2016. A tabela do Imposto de Renda nao foi corrigida no
ano passado e, segundo a Receita Federal, também nao ha previsao de que ela seja atualizada neste

ano. Quando a tabela nao € corrigida, mais trabalhadores podem passar a pagar imposto, desde que

seus salarios sejam corrigidos pela inflagao.
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Novidades do Imposto de Renda 2018

A Receita Federal publicou em 06/11/2-17 a instru¢ao normativa com normas sobre a declaragao do Imposto de
Renda da Pessoa Fisica (IRPF) 2018. As regras atualizam a legislagao seguindo uma interpretacao ja em pratica.
O entendimento de que as despesas médicas de anos-calendario anteriores nao podem ser deduzidas do
imposto de renda € um desses itens. Também nao podem ser abatidos os gastos com saude de dependentes
que so foram incluidos na declaragcao daquele ano. A instrucao consolida o entendimento de que todas as
importancias pagas aos trabalhadores, mesmo que nao integrem sua remuneragao, sdo passivas de dedugao,
desde que “consideradas despesas a percepcao da receita e a manutengao da fonte produtora”. Nos casos em
que houver acordo de trabalho, as despesas do empregador sdo consideradas dedutiveis.

A Receita Federal também atualizou os casos em que fica dispensada a retencao do imposto ou de tributagcao na
declaracao anual. Passam a integrar essa lista as verbas recebidas a titulo de dano moral, aposentadoria, reforma
ou pensao de quem for portador de “cegueira, mesmo que monocular” ou de quem tiver doenca grave. De
acordo com a instru¢cao normativa, apenas os rendimentos com auxilio- doencga sao isentos do Imposto de
Renda, ndo integrando essa lista a renda durante licenca para tratamento de saude. Isso porque a primeira tem
natureza previdenciaria, e a segunda, salarial. Também ficam isentos do imposto as verbas de indeniza¢ao por
desapropriacdo para fins da reforma agraria, seja por utilidade publica ou por interesse social.

O Fisco também incluiu a possibilidade de isen¢ao sobre o ganho de capital (lucro) na venda de um unico imovel

de até R$ 440 mil quando o bem foi adquirido por conjuges casados sob o regime de separagao de bens.
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Alteracaoa

Da mesma forma, com a reabertura do prazo de adesao ao RERCT por 120 dias, a legislacao criou a obrigacao de
incluir os bens ou direitos de qualquer natureza regularizados, obtidos a partir de 1° de julho de 2016, na DAA
relativa ao ano-calendario de 2016.

Alteracdob

Muito embora haja previsao legal apenas para a isen¢ao do imposto em relagao as indenizagdes em virtude de
desapropriacdo para reforma agraria, estao dispensados da retencao do imposto na fonte e da tributacao na DAA
as verbas auferidas a titulo de indenizagao por desapropriacao, seja por utilidade publica ou por interesse social,
tendo em vista que a matéria consta da lista de dispensa de contestar e recorrer da Procuradoria Geral da
Fazenda Nacional (PGFN).

Alteracdoc

No caso de descumprimento das condigoes necessarias para que possa haver isengao do ganho de capital do
contribuinte residente no pais que alienou imovel residencial, mas que no prazo de 180 dias aplicou o produto da
venda na aquisi¢cao de outro imovel residencial localizado no Pais, torna- se mais claro o valor dos juros de mora e
da multa a serem aplicados.

Alteracaod

Possibilidade de se reconhecer a isen¢ao do ganho de capital auferido na alienagao do unico imovel de até R$
440 mil na hipotese de o bem ter sido adquirido por conjuges casados obrigatoriamente sob o regime de
separacao de bens, esclarecendo que os requisitos devem ser verificados individualmente, por conjuge,
observada a parcela que couber a cada um. sera possivel, a partir deste ano, retificar as declaragoes enviadas por
meio de dispositivos moveis. E necessario que declaracao original tenha sido enviada do mesmo aparelho. No IR
de 2018 o contribuinte que tiver que pagar mais imposto podera preencher o Darf com os valores atualizados de

juros (Selic), caso opte por pagar em mais de uma parcela. Além disso, o contribuinte também podera saber, a

partir desse ano, a chamada “aliquota efetiva” do Imposto de Renda, ja no programa gerador.
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Como Declarar Imével no Imposto de Renda 2018

Pergunta 1: Financiei um imovel anos atras. Tenho contrato e matricula, mas nao possuo a escritura do imovel.

Nunca declarei pois ngo atinjo o limite. Com a aquisicao do imovel precisarei declarar agora em 2018?

Resposta: Dentre as regras de obrigatoriedade destacam-se: se auferir rendimentos tributaveis superiores a R$
28.559,70, se auferir rendimentos isentos, nao tributaveis ou tributados exclusivamente na fonte acima de R$ 40
mil ou se tiver a posse ou propriedade de bens ou direitos de valor superior a R$ 300 mil, pelo custo de aquisicao.

Se ndo se enquadrar em nenhuma dessas hipoteses estara desobrigada de apresentar a declaracao.

Pergunta 2: O pai deu ao filho o usufruto de rendimentos de aluguel de imovel. Como tributar esses

rendimentos?

Resposta: Se o usufruto constar de escritura publica averbada no registro de imoveis, o pai, ao relacionar o
imovel em sua Declaragcao de Bens e Direitos, informa a constituicao do usufruto em favor dofilho. Os
rendimentos do aluguel sao tributaveis em nome do filho. Se nao houver escritura averbada, o pai, ao relacionar o
imovel em sua Declaracao de Bens e Direitos, informa que os rendimentos respectivos foram doados ao filho. Os
rendimentos do aluguel estao sujeitos ao recolhimento mensal (carné-ledo), se recebidos de pessoa fisica ou, na

fonte, se pagos por pessoa juridica e devem ser incluidos, como rendimentos tributaveis, na declaracao de ajuste

do pai. Para ofilho, os rendimentos sao nao tributaveis, como doagao em espécie.




Solugées para o Mercado Imobilidrio
Pergunta 3: Como declarar gastos com reformas de imoéveis no IR 2018, sendo que 6. JS
de retiradas de aplicacao financeira do mesmo proprietario do imovel?

Resposta: Os gastos com obras e reformas no imovel e devidamente documentados séo acrescentados ao valor
do bem. Informe que houve a reforma/obra no campo “discriminagao” e na coluna 31/12/2016, somando os

gastos custo doimovel.

Pergunta 4: Como tratar os rendimentos produzidos por imoével cujo direito de exploragao tenha sido cedido, por
meio de contrato, a terceiros?

Resposta: Esses rendimentos sao tributaveis em nome de quem explora o imovel, ou seja, o cessionario ou
arrendatario. Por sua vez, o proprietario do imével deve tributar o valor recebido pela cessao de direitos, como
rendimentos equiparados a aluguéis, por meio do recolhimento mensal (carné-ledo), se recebidos de pessoa

fisica ou, na fonte, se pagos por pessoa juridica e na declaragao de ajuste.

Pergunta 5: Como apurar o rendimento tributavel de aluguel, inclusive quando o contrato de locagao contenha
clausula que admita a sua compensacao com as despesas efetuadas com benfeitorias pelo locatario?

Resposta: Tributa-se o valor recebido de aluguel subtraido, quando o encargo tenha sido exclusivamente do
locador, somente das quantias relativas a: a) impostos, taxas e emolumentos incidentes sobre o bem que produzir
o rendimento; b) aluguel pago pela locacao de imovel sublocado; ¢) despesas pagas para cobranga ou
recebimento do rendimento; d) despesas de condominio. O valor das benfeitorias efetuadas, compensadas em
determinado més com o valor total ou parcial do aluguel de imovel, tem natureza de rendimento de aluguel para

O proprietario e sofre incidéncia do imposto sobre a renda, juntamente com valores recebidos no més a titulo de

aluguel.
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Pergunta 6: Os rendimentos oriundos da sublocagao de imovel sao tributaveis?

Resposta: Sim. Os rendimentos recebidos pelo sublocador estao sujeitos ao recolhimento mensal (carné-ledo),
se recebidos de pessoa fisica ou, a retengao na fonte, se pagos por pessoa juridica e na Declaracao de Ajuste
Anual. E dedutivel do valor do rendimento bruto recebido pela sublocacao o aluguel pago ao proprietario do

imovel sublocado.

Pergunta 7: Como proceder quando o imovel locado pertencer a mais de uma pessoa fisica?

Resposta: Quando o imovel locado pertencer a mais de uma pessoa fisica, em condominio, o contrato de
locacao deve discriminar a percentagem do aluguel que cabe a cada conddémino. Caso nao conste no contrato
essa clausula, recomenda-se fazer um aditivo ao mesmo. Quando o locatario for pessoa juridica, essa deve efetuar
aretencao na fonte aplicando a tabela mensal em relacdo ao valor pago individualmente a cada condémino.
Anualmente, a pessoa juridica locataria deve fornecer comprovante do rendimento que couber a cada um, com
indicacéo do respectivo valor retido na fonte. Em se tratando de bens comuns, em decorréncia do regime de
casamento, os rendimentos sao tributados na propor¢ao de 50% em nome de cada conjuge ou, opcionalmente,
podem ser tributados pelo total em nome de um dos conjuges. Na uniao estavel, adota-se idéntico tratamento,
salvo contrato escrito entre os companheiros (neste caso, sera fixado o percentual nele previsto), aplicando-se o

regime da comunhéo parcial de bens (bens comuns, em decorréncia do regime de casamento).

Pergunta 8: Como declarar imovel adquirido ou quitado com a utilizagao do FGTS?
Resposta: O contribuinte deve informar o bem na Declaracao de Bens e Direitos, e no campo “Discrimina¢ao” os
valores oriundos do FGTS. Somar o valor do FGTS aos demais valores pagos pela aquisicdo e informar o

resultado no campo “Situacdo em 31/12/2016 (R$)”. Em Rendimentos Isentos e Nao Tributaveis informar o valor

do FGTS recebido.
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Pergunta 9: Como declarar as aquisicoes efetuadas por meio de contrato particular de c.

contrato de gaveta, quando a aquisi¢cao ocorre num determinado ano-calendario e a escritura em cartorio em
outro ano-calendario?

Resposta: O contrato particular firmado entre construtora/agente financeiro ou pessoa fisica e o adquirente &
instrumento valido para configurar a aquisicao do imoével, mesmo que o adquirente ndo tenha desembolsado
qualquer quantia. Assim, o0 adquirente deve informar os dados da aquisicao no campo “Discriminagao” e o valor

pago até 31 de dezembro, no campo da situacéo referente ao ano-calendario do contrato.

Pergunta 10: Sdo isentos os ganhos de capital decorrentes da alienacdo de um ou mais imoveis residenciais,
Ccujos recursos sao utilizados na construcao de outro imovel?

Resposta: Njo. A isengao citada somente se aplica para a aquisicao, no prazo de 180 dias, a contar da primeira
alienacao, de imoveis residenciais construidos ou em constru¢ao, nao abrangendo os gastos para a construgao
de imovel, os gastos para a continuidade de obras em imével em construcao ou ainda os gastos com benfeitorias

ou reformas em imoveis de propriedade do contribuinte.

Pergunta 11: Contribuinte que vende imovel residencial privativo e adquire imovel residencial em condominio
fica isento de imposto sobre a renda?
Resposta: Sim. Desde que o alienante no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contado da celebragao do contrato,

aplique o produto da venda na aquisicao de sua parte do imovel, localizado no Brasil, em condominio.

Pergunta 12: Contribuinte que vende imovel residencial em condominio e adquire imovel residencial privativo
fica isento de imposto sobre a renda? Resposta: Sim. Desde que o alienante no prazo de 180 (cento e oitenta) dias

contado da celebragao do contrato aplique o produto da venda de sua parte no imovel em condominio na

aquisicao de imovel privativo, localizado no Brasil.
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Pergunta 13: Comprei um apartamento em conjunto com meu irmao. Cada um tem 50%. Como declarar este
imovel?

Resposta: Imoveis comprados por mais de uma pessoa ou por casais unidos pelo regime de separacao de bens
devem estar declarados da declaracao de todos os donos e o valor informado deve corresponder ao valor pago
por cada um. Exemplo de declaracao: “50% fracao ideal do apartamento situado no endereco .... Adquiridoem ...

de.., CPF:.., por R$.., Imovel adquirido em conjunto com .., CPF.... Total pago ...”

Pergunta 14: Comprei uma casa em conjunto com minha esposa. Somos casados em comunhao parcial de
bens. Como declarar no imposto de renda 2018?

Resposta: Se 0 casal declara em separado, os imoveis que sao considerados bens comuns devem ser
informados integralmente na declaragao de um dos dois. Na comunhao parcial, sao considerados bens comuns
todos aqueles bens adquiridos por um dos dois membros do casal ou por ambos, durante a unido. Ja na
comunhao total, todos os bens sdo considerados comuns, inclusive aqueles anteriores a uniao. Exemplo de

declaracao: “Apartamento situado no endereco ... Adquiridoem....de .., CPF:..., por R$ .., Imével adquirido em

conjunto com o conjuge.., CPF .... Total pago...”
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Pergunta 15: No ano de 2017 realizei uma reforma na minha residéncia e acrescentei um novo comodo. Como
devodeclararistono IR 2018?

Resposta: Gastos com reformas e melhorias no imoével podem ser acrescidos ao valor do bem desde que sejam
passiveis de comprovacao. A ampliacao do imovel somente pode ser incluida na declaracéao se o projeto tiver
sido aprovado pela prefeitura. As benfeitorias realizadas em 2017 devem ser informadas no campo Discriminacao
junto as demais informacgoes sobre o imovel. A coluna de 2016 deve mostrar o valor do imovel antes das reformas,
e acolunaem 2017 deve registrar o seu valor, com o acréscimo das benfeitorias. Exemplo: “Casa situada no

endereco ... Adquiridaem...de.., CPF:.., por R$ .., Benfeitorias realizadas 2017 .... Total pago até 31/12/2016....."

Pergunta 16: Quais gastos podem ser declarados como benfeitoria de imoével?

Resposta: E permitido tanto gastos com ampliagado como com pequenas obras, tais como pintura, reparos em
azulejos, encanamentos, pisos e paredes. E possivel incluir na declaragao tanto despesas com materiais de
construgao como gastos com méao de obra. Pagamentos feitos a pedreiros, encanadores e ao arquiteto ou
engenheiro responsavel pelo projeto de constru¢cao ou ampliacdo do imovel também sao permitidos. Como sao
consideradas benfeitorias todas as obras que agreguem valor ao imovel, instalacao de iluminagcao embutida e
moveis planejados também podem ser adicionadas ao valor da casa ou apartamento. Ja gastos indiretos com a
obra, como troca ou compra de mobiliario e itens de decora¢ao nao podem ser incluidos como benfeitorias na

declaracdo. A mesma regra vale para pagamentos feitos a profissionais que tenham apenas a funcao de realizar

projetos decorativos ou paisagisticos, como designers de interiores.
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