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<https://economia.ucl.com be/noticias/redacao/2019/08/29/pib-2-trimestre-primeiro-se-
mestre-ibge.htme.,

<https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/contas-nacionais/9300-contas-nacionais-
trimestrais,hemlp=8t=series-istoricas8cutm_source=landing&utm_medium=expli-
cadautm_campaign=pib#evolucao-pib>.
<https://www.secovt.com.br/pesquisas-e-indices/pesquisa-mensal-do-mercado-imobiliario».
<https://erww.somatematica.com, br/biograf/nash.php>.
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{I. TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL A OPERAGOES
IMOBILIARIAS SOB A MODALIDADE Buir 1o Suit

Rodrigo Moaito da Silveira
Ladora A. G. Carvalhe Algorta

1. INTRODUCGAQ: OPERAGOES BUILT TO SUIT

Os efeitos tributdrios de determinado negécio dependem de uma
andlise pormenorizada da definigdo de sua natureza juridica. Por ndo
estar o built to suit (ou “BTS”) regulado como operagdo ou contrato
tipico no Direito Brasileiro, convém desmembrar alguns conceitos
inerentes 4 estrutura desse negécio, com o objetivo de identificar as
principais consequéncias fiscais que a sua adogio pode ensejar.

A relevancia de contratos envolvendo estruturas BTS avanga junto
com o crescimento do mercado imobilidrio brasileiro, em fungio de sua
aproximagio com o mercado financeiro e de capitais. Nos tltimos 30
anos, a legislagio de setor imobilidrio buscou criar novos mecanismos
que adequassem o répido desenvolvimento da drea e promovessem a
sua integragio com modelos de financiamento até entdo ndo utilizados',

Poder-se-ia dizer que o BTS teria respaldo no artigo 54-A na
Lei n° 8.245/1991 (“Lei da Locagdo”)’. Esse dispositivo prevé a apli-
cacio das regras dispostas na Lei da Locagiio para negécios definidos
nos seguintes moldes: o locador {“contratado” ou “empreendedor”)
adquire, constrdi, manda construir ou realiza substancial reforma de
imével, conforme especificado pelo pretendente a locagio (“locatdrio”

1 A esse respeito, foram criados, como exemplo, o Sistema de Financtamento
Imobiliario por meio da Lei n® 9.514/97, e os titulos proprios do mercado
imobiliario por meio da Lei n?10.931/2004.

2 A Lei n®12.744/2012 alterou a Lei n® 8.245/1991 com a inser¢do do artigo 54-A.
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ou “contratante”), sendo que a construgio ou reforma € realizada com
o propésito de que o imével seja locado por prazo determinado.

Trata-se de modelo de contrato no qual o empreendedor imo-
bilidrio reforma ou edifica determinade imével sob medida ao con-
tratante e, finalizada a obra, cede-lhe o uso da edificagdo por tempo
determinado’. E possivel que o empreendedor realize a aquisi¢io
do terreno e a posterior construgfo, com o objetivo de j4 promover
a locagdo da estrutura construida. O valor da locagiio, em geral, nio
segue somente o valor de mercado, sendo também considerado custo
da obra na precificagio do aluguel.

Nesse sentido, a estrutura se consubstancia na relagio em que a
pessoa contratada, a pedido e sob encomenda de um contratante {com
base em caracteristicas especificas e adequadas as atividades a serem
por este realizadas), desenvolve imével (apés aquisiio, construgio
de edificagio ou reforma substancial} para posterior cessio de uso ao
contratante®. Nio se trata da aglutinago de contrato de empreitada
e contrate de Iocagio, porquanto a construgio é feita nos moldes
solicitados pelo futuro locatirio (e nfo essencialmente do locador).

Como alternativa para o financiamento da obra, ¢ comum a esse
modelo de negécios a securitizagio dos créditos de locagio, mediante
antecipagio dos recebiveis ao empreendedor®,

3 GOMIDE, Alexandre Junqueira. Contratos Built to Suit: aspectos controvertidos
decorventes de uma nova modalidade contratual. S50 Paulo: Editora Revista dos
Tribunais, 2017, p. 32.

4 MARZAGAQ, José Paulo. Regime Juridico do Built-to-suit. In: FARIA, Repato

Vilela; CASTRO, Leonardo Freitas de Moraes e {coord.). Operacées ImobiliGrias
- Estruturaciio e Tributagédo, Sio Paulo: Saraiva, 2016, p. 118-132 {p. 131).

5 A securitizagio € uma das formas de captacio de recursos para operagdes BTS,
a qual serd objeto de andlise quanto aos seus principais aspectos tributarios.
Vale mencionar que também existem outras formas de financiamento que
ndo serdo aqui tratadas, como a realizagdo de empréstimos.

3
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Uma vez que os contratos de BTS nio estio tipificados no or-
denamento juridico brasileiro®, discute-se no ambito doutrinario se
devem prevalecer os procedimentos previstos no artigo 54-A da Leide
Locagio, se esse dispositivo é suficiente para regular todas as questoes

envolvidas neste tipo de contrato, ¢ se as normas previstas na Lei n°
10.406/2002 (“Cédigo Civil”) lhe seriam aplicaveis’.

3a mesma forma, inexiste regramento tributdrio especifico parao
BTS, 0 que exige, como dito, identificar os diferentes negécios jusidicos
envolvidos nesse tipo de operagio.

Para fins do presente artigo, serdo consideradas as seguintes
etapas de uma operagio BT'S® o contratante (também denominado
“locatédrio”) procura o contratado (também denominado “locador”
ou “empreendedor”) com (1) as especificagdes do imével que precisa,
e juntos firmam o contrato built to suit com a promessa de locagio
por tempo determinado®. O empreendedor entio realiza (2) a
securitizacio dos recebiveis de aluguéis com o intuito de financiar
os investimentos que serdo realizados. Na sequéncia, 0 empreende-
dor (3) adquire terreno ou imével'® para, em seguida, (4) contratar
construgdo/reforma substancial via empreitada global da obra. Apos

6 Ha na doutrina discussdo sobre a tipicidade do BTS. Para uma andlise mais
aprofundada sobre a discussdo do enquadramento legal do BTS, vide: MAR-
ZAGAO, José Paulo. Regime Juridico do Built-to-suit. In: FARIA, Renato Vilela;
CASTRO, Leonardo Freitas de Moraes e {coord.). Operacdes Imobilidrias - Fs-
truturacdo e Tributagio. Séo Paulo: Saraiva, 2016, p. 118-132 (p. 119).

7 BENEMOND, Fernanda Henineberg. Contratos Buift to Suit. 2° Edigio. Sa0 Paulo:
Almedina, 2015, p. 13.

8 Os negdcios aqui analisados nio estio obrigatoriamente presentes em todas
as operagdes BTS.
9 E comum que os operadores do mercado imobilidrio denominem o contrato

como “Instrumento particular de contrato de locacio atipica de imovel ndo
residencial e outras avencas” para essa etapa da operacio.

10 E importante mencionar que a estrutura pode englobar a locacio do imével
pelo empreendedor, ou mesmo a contratagio de cessio de direito de superfi-
cie, ao invés da aquisicdo do imdvel. Para a presente andlise, serd considerada
a aquisicdo de imdvel como etapa do contrato de BTS.
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concluida a construgio, o locatdrio (5) recebe o imével do locador e
passa a efetuar o pagamento de (6) remuneragio mensal dos aluguéis
ao longo do periodo de duragio do contrato. Tal estrutura pode ser
ilustrada da seguinte forma:

(2) Securitizagio
dos recebiveis

i Contrato Built te Suit

Securitizrdorn

{1) Especificagdes do
I Empreendimento
E . 3 (3) Aquisiglip g e s -
. Lo i do imdvel
i Locatielo Empr I: ve“ded.m 'f'o
: Loeador terreno/imével
§ .............. vy
4 {5} Cessio de uso do
; Empreendimento
% (6) Alupuéis Emprelteira
i i (4} Empreitada

i 5 da obra

O objetivo deste estudo € identificar o tratamento fiscal dos negé-
cios juridicos envolvidos na operagio acima descrita, especificamente
quanto aos tributos federais!!.

2. ASPECTOS TRIBUTARIOS DOS PRINCIPAIS NEGOCIOS JURIDICOS
ENVOLVIDOS

2.1. SECURITIZACAQ DE RECEB{VEIS

Ao firmar um contrato BTS, o empreendedor busca inicialmente
captar recursos para aquisi¢do e construgio ou reforma do imével.
Uma forma de financiamento geralmente utilizada em tais operagdes
€ a securitizagio dos recebiveis de aluguéis.

1 A analise tem por escopo os seguintes tributos: Imposto de Renda da Pessoa
Juridlica {“IRP)"), Contribuicio Social sobre o Lucro Liquido (*CSLL"), Contri-
bui¢éo ao Programa de Integracio Social e de Formagio do Patriménio do
Servidor Pablico - PIS/PASEP {"Cantribui¢do ao PIS") e a Contribuigio para
Financiamento da Seguridade Social {*COFINS").
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A companhia securitizadora'? realiza a aquisi¢io dos créditos
oriundos do contrato de BTS e emite titulos lastreados na promessa
de pagamento dos aluguéis, que sio entdo oferecidos a investidores no
mercadot®, Em linhas gerais, podem ser emitidos os seguintes titulos:
Certificado de Recebiveis Imobilidrios, Letras de Crédito Imobilidrio
ou Letras Hipotecdrias.

2.1.3. ASPECTOS TRIBUTARIOS APLICAVEIS A SECURITIZADORA

As securitizadoras de créditos imobilidrios estao obrigadas a tri-
butagdo pela sistemdtica do lucro real nos termos do artigo 14, inciso
V11, da Lei 9.718/1998, conforme alterada pela Lei n° 12.249/2010™.
Isso significa que as securitizadoras devem recolher IRPJ (is aliquotas
de 15%, e adicional de 10% sobre a parcela do lucro que exceder o
montante de R$ 20.000,00 por més) e CSLL {a aliquota de 9%) sobre
o lucro real, assim entendido o lucro liquido da empresa, ajustado por
exclusdes, adigbes e compensages previstas na legislagio™.

12 A Lei n® 9.514/1997, em seu artigo 3°, criou afigura das companhias securiti-
zadoras de crédito imobilidrio.

13 SCAVONE Jr., Luiz Antonio. Direito imobilidrio - Teoria e Pratica. 7% edigdo.
Editora Forense, 2009, P. 1040.

14 Vide Parecer Normaiivo da Receita Federal do Brasil n® 05/2014, o qual prevé
que“estdo obrigadas ao regime de tributacdo do lucro real as pessoas juridicas
que explarem a atividade de compras de direiios creditdrios, ainda gue se
destinem 2 formacdo de lastro de valores mobiliarios (securitizagdo)".

15 Enquanto a tributagdo pelo lucro real toma por base ¢ lucro liquido da empre-
sa (ajustado por exclusdes, adigdes e compensagbes previstas na legistagio),
o lucro presumido considera um percentual de presuncao da receita bruta
da empresa (que varia conforme o tipo de atividade exercida), sobre o qual
serio aplicadas asaliquotas do IRP] € da CSLL. Assimn, 0s custos & despesassio
considerados apenas para a apuragdo do lucro real. A depender de determi-
nados requisitos, alegislagdo tributdria prevé a obrigatoriedade datributagdo
pelo lucro real. Para que empresas do setor imobilidrio possam optar pelo
lucro presumido, o requisito mais inportante a ser observado (sem prejuizo
de outros) é a receita bruta no ano anterior ser inferiora R$ ¥8.000.000,00
(setenta e oito milhdes de reais), conforme artigo 13 da Lei n® 9.7218/1998.
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Essas instituigdes também estdo obrigadas ao regime cumulativo
das contribuigdes ao PIS e da COFINS, previsto na Lei 9.718/1998%,
as alfquotas de 0,65% para o PIS e 4% para a COFINS. A base de
clculo dessas contribuicdes é a receita operacional, sendo possivel a

deducdo das despesas de captagio de recursos!’

, ou seja, corresponde
a diferenca entre o valor de face do titulo (lastreado em recebiveis de

igual valor) e o seu respectivo custo de aquisigio™.
2.1.2, TRIBUTACAO DO EMPREENDEDOR

O processo de conversio de ativos em titulos' viabiliza a anteci~
pagio do recebimento dos aluguéis devidos pelo contratante locatirio
ao empreendedor. A aquisi¢do dos créditos se da a valor inferior ao
valor dos recebiveis, j4 que o desconto representa o retorno do
investidor ao adquirir o titulo de crédito®.

Logo, a securitizagio representa ingresso de recursos ao patri-
moénio do empreendedor com a contrapartida da cessdo dos créditos
decorrentes do contrato de locagio. Apesar de haver antecipagio do
recebimento dos recursos pelo empreendedor, o reconhecimento
desses valores para fins contdbeis e fiscais ocorre somente ao longo
do periodo da locagio.

16 Conforme alteragio efetuada na Lei n® 9.718/1998 pelo artigo 18 da Lei n®
10.684/2003,.

17 Artigo 39, §8°, da Lei n® 9.718/1998,
18 Vide Solucdo de Consulta n® 143/2012, a qual prevé gue o montante a ser
reconhecido como receita bruta é o desagio do titulo, correspondendo a

diferenca entre o valor de face do titulo e o valor de aquisicio dos recebiveis
que o lastreiam,

19 MARTINS, Ricardo Lacaz. Tributagdo da Renda Imobilidria, Sdo Paulo: Quartier
Latin, 2011, p. 149.

20  Otitulo adquirido pelo investidor é lastreado nos recebiveis, 6s quais podem
ter beneficios tributarios quando adquitidos por pessoa fisica. A legisiacio
tributaria prevé isencio do imposte de renda retido na fonte e do imposto
de renda da pessoa fisica no caso de remuneragio oriunda de alguns titulos
de crédito imobilidrios, como Letras Hipotecdrias, Certificados de Recebiveis
Imobilidrios e Letras de Crédito Imobilidrio {artigo 3° da Lei n® 11.033/2004).
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O Manual de Contabilidade Societiria da FIPECAFI prevé que
deve ser analisada a esséncia da transagio. No caso de a cedente do
crédito (empreendedor) garantir a securitizadora quanto aos riscos de
inadimpléncia dos alugueis (como, por exemplo, quando hd hipoteca do
imével ou outra forma de garantia), a contrapartida do caixa deve ser
contra o passivo, Em outras palavras, no caso da venda dos recebiveis
sem risco a originadora dos créditos, a carteira de recebiveis deve entio
ser baixada contra o dinheiro recebido pela venda dos instrumentos
financeiros?,

O reconhecimento das receitas® deve observar, como regra, o

regime de competéncia para apropriagdo dos resultados contabeis®,
sendo essa a sistemdtica aplicdvel para o lucro real.

Com base nisso, a Receita Federal do Brasil entendeu que, em
operagdo de securitizagio na qual o cedente era tributado com base
no lucro real, o reconhecimento da receita proveniente da cessio de
créditos dos aluguéis deve ocorrer na medida em que transcorrer o
periodo de locacio?. Em outras palavras, independentemente da
realizagdo em dinheiro do prego dos créditos, as receitas devem ser
reconhecidas 4 medida que a respectiva contrapartida para sua ob-

21 IUDICIBUS, Sergio de; MARTINS, Eliseu; GELBECKE, Ernesto Rubens; SANTOS,
Ariovalda dos, Manual de contabilidade societdria - Aplicavel a todas as socie-
dades - de acordo com as normas internacionais e do CPC. FIPECAF! - Fundacio
Instituto de Pesquisas Contabeis, Atuariais e Financeiras FEA/USP, 32 edicdo.
Sdo Paulo: Atlas, 2018, p. 433-434.

22 Aregrageral parareconhecimento de receitas e despesas € o regime de com-
peténcia, o qual prevé o registro contabil das receitas e despesas na medida
em que incotridas, independentemente de seus reflexos no caixa. )4 o regime
de caixa {que pode ser adotado pela empresa optante do lucro presumido)
consiste na apuracio dos resultados (crédito) do exercicio em fungio dos
pagamentos e recebimentos efetuados no periodo. Sobre o assunto, vide:
NEVES, Silvério das; VICECONT, Paulo EV. Contabhilidade Bdsica. 172 Edigio
revista e atualizada, Sdo Paulo: Saraiva, 2017, p. 22.

23 Conforme artigo 177 e artigo 187, §1° da Lei n® 6.406/1976.
24 Solucio de Consulta Interna n® 12/2012,

I e I E———SSSS
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tengio tenha sido incorrida pelo empreendedor, quando sujeito a0
regime de competéncia®,

Em situagio diversa, na qual o crédito securitizado era oriundo
de venda de iméveis por empresa optante pelo lucro presumido, a
Receita Federal do Brasil proferiu entendimento distinto, por nio se
tratar de locaciio, mas de alienagio do bem?. Diferente da locagio, a
venda do bem nio dependeria de qualquer condigio juridica para o
reconhecimento imediato da receita (a0 contririo do que ocorre com
o aluguel) e estaria sujeita A tributacio no momento da antecipagio
do valor. Outro argumento utilizado pelo Fisco foi que a tributagdo
deveria ocotrer no momento da antecipacio das receitas em razio de

a empresa optante do lucro presumido estar sujeita ao regime de caixa
para reconhecimento de receitas.

Encontra-se na doutrina, porém, argumentos no sentido de
que, tanto no regime de caixa quanto no regime de competéncia, os
valores devem ser tributados apenas conforme o transcurso do prazo

da locagio, uma vez que ndo possuiriam natureza de receita antes de
vencido o aluguel””.

Em sintese, se 0 empreender que cede 0s seus recebiveis de aluguel
for optante do lucro real, devera submeter & tributagio o resultado
apurado conforme a sistemética de reconhecimento de receitas e des-
pesas acima mencionada (competéncia), recolhendo IRP] e CSLL a
aliquota combinada aproximada de 34%. Neste contexto, as regras de
dedutibilidade devem ser observadas com relacio ao desagio oriundo

25 BENTO, Paule Marcelo de Oliveira; LORIA, Daniel Abraham. Aspectos tri-
butdrios da securitizacdo de créditos imobiliarios. In: FARIA, Renato Vilela;
CASTRO, Leonardo Freitas de Moraes e (coord.). Operacdes Imobilidrias - Es-
fruturagdo e Tributacio. Sio Paulo: Saraiva, 2016, p. 919-939 (p. 927),

26 Solugio de Consuita COSIT n°® 286/2016.

27 FREITAS, Rodrigo de; LOFFREDO, Ricardo Guimaries. Tributacdo nas ope-
ragoes Built to Suit. In: FARIA, Renato Vilela; CASTRO, Leonardo Freitas de
Moraes e {coord.). Operacées Imobilidrias - Estruturacdo e Tributacdo. Sao
Paulo: Saraiva, 2016, p. 940-955 (p. 946).
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Ja diferenga entre o valor original dos recebiveis € o valor de cessio.
Ou seja, com base na premissa de que as despesas dev;m ser 1T0f~
mais, usuais e necessarias para as atividades da empresa®, o' desdgio
concedido na colocagio de titulos de crédito clew? ser apropriado, pro
rata tempore, NOS exercicios socials a que competirem, observados os
requisitos previstos na legislagao®. o

O valor do desagio ndo di direito a crédito na sistematica néo
cumulativa de apuragio das contribuigdes ao PIS e da COFINSx.' em
razio de nio se tratar de insumo na produgdo ou p:rcstac;ﬁo de’ .servn;osl.
Logo, a receita decorrente da cessiio dos recebiveis de aluguéis d.evera
ser tributada por PIS e COFINS nesse regime,  aliquota combinada
de 9,25%.

Por outro lado, na sistemdtica do lucro presumido, cuja adogio
depende da satisfagdo de critérios previstos na legislagdo (e da nio
obrigatoriedade ao lucro real)’!, a base de calculo dfo II?P] eda CSLL
equivale a0 montante determinado por meio da. aplicagio de coeficien-
tes (percentuais) especificos™ em fungio da atividade da empresa, sobr.e
o valor da receita bruta auferida. Determinada a base de cdlculo a partir
dos pexcentuais de presungdo, aplicam-se sobre o lucro (presumido) as
aliquotas de IRPJ (15%, ¢ adicional de 10% sobre a parcela do lucro
que exceder o montante de R$ 20.000,00 por més) e CSLL (9%).

Assim, na hipétese de o empreendedor ser optante do lucro
presumido, o percentual aplicivel para determinagdo da base de cdl-

28 Cf artigo 311 do Regulamento do Imposto de Renda ("RIR”), previsto no De-
creto r® 9.580/2018.
29 Cf. artigo 399 do RIR,

30 Empresassujeitas ao lucro real estio, como regra, obrigat;las a trlbu.ta(;ao’?as
contribuicdes do PIS e da COFINS no regime nao culmyulatwo‘ Essa snster_'n:l ica
permite a compensagdo de créditos df:ssas contr:bun‘;oe‘s, fal como prew_sdo nii
legistacdo. Postanto, a tributagdo efetiva pelas contribuicdes deve considera
a utilizag@o de tais créditos,

3 Cf. Lei n® 9.718/1998, art. 14.
32 Previstos nos arts. 15, §1°, € 20 da Lei n® 9.249/1995.
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culo, seja para IRP], seja para CSLL, sera de 32%. Aplicando-se as
aliquotas desses tributos, chega-se, de forma aproximada, a uma carga
de 10,88% da receita bruta.

Quanto ao PIS ¢ 2 COFINS devidos sob o regime cumulativo,
aplicar-se-4 a aliquota combinada de 3,65% sobre a receita cotrespon-
dente ao valor recebido com a cessdo dos créditos de aluguel, sendo
vedada qualquer dedugio ou apuracio de créditos.

Ao final, se o empreendedor for optante do lucro presumido (e,
por consequéncia, do regime cumulativo de PIS ¢ COFINS), a carga
tributdria aplicavel serd de aproximadamente 14,53% da receita bruta
da empresa.

2.2. AQUISICAO DE TERRENO OU IMOVEL

Conforme mencionado, nos contratos BT'S, ap6s demanda espe-
cifica do contratante, o empreendedor pode utilizar imével préprio,
locar imével ou terreno de terceiros ou realizar a aquisicio, para entio
efetuar as edificagdes ou adaptagbes necessarias conforme especifica-
¢bes apontadas pelo contratante.

Passamos a analisar operagio na qual o contratado realiza a aqui-
sicio de imdvel da operagio BT'S.

2.2.1, IMPACTOS TRIBUTARIOS PARA O VENDEDOR

A venda de imével pelo alienante pessoa juridica a0 empreendedor
estd sujeita a tributacio, seja pelo lucro real, seja pelo lucro presumido.

Para pessoa juridica sujeita ao regime do lucro real, a venda de
imével contabilizado come ativo nio circulante (ou imobilizado) serd
tributada na medida em que exista ganho de capital (diferenca positiva
entre o valor de venda e o custo contabil do ative), ficando tal ganho
sujeito a aproximadamente 34% a titulo de IRP] e CSLL. Para fins de
PIS e COFINS na sistemitica ndo cumulativa, ndo haveria incidéncia

33 Aliquota de 9% a titulo de CSLL e 15%, adicionada de 10% sobre o montante
de lucro que ultrapassar R$ 20.000,00 por més, a titulo de IRP),
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pesse Caso, em fungio de isengio prevista no artigo 1°,§3°, VI, da Lei
e 10.637/2002 e artigo 1°, §3°,11, da Lei n° 10.833/2003.

Se, por outro lado, o imével estiver contabilizado como estoque
(ativo circulante), o prego de venda ird compor o lucro real (¢ da mes-
ma forma o custo contabil do bem), sobre o qual igualmente recaird
» aliquota combinada aproximada de 34% a titulo de IRPJ e CSLL.
Nessa hipétese, contudo, haverd incidéncia de PIS e COFINS, a ali-
quota combinada de 9,25%, sobre a receita bruta oriunda da operagio.

Se o vendedor for optante do lucro presumido, aplicam-se, para

fins de IRPJ e CSLL, os seguintes (i) percentuais de presungio para
determinagio da base de cilculo ¢ (ii) aliquotas:

. Aliquota {carga tributdria

sobre a receita bruta)
15,00% + adicional de 10,00%
sobre a parcela da base de cal-
culo mensal do imposto que ex-
ceder R$ 20.000,00

Fributo . Base de Calculo

8% da receita bruta (regra geral,
IRP] incluindo-se venda de imoveis e
construcio civil)

12% da receita bruta (regra geral,
CSLL incluindo-se venda de imdveis e | 9,00%
construcao civil)

No que diz respeito ao PIS e a COFINS sob a sisterndtica cumu-
lativa, novamente a tributagio dependerd de como o imdvel estd
contabilizado: (i) se for registrado como ativo circulante (estoque), a
receita bruta de venda ficard sujeita & tributagiio por tais contribuigdes
A aliquota combinada de 3,65%; ou (ii) se for bem integrante do ativo
ndo circulante (imobilizado), ndo havera incidéncia, conforme artigo
30, §20 1V, da Lei n° 9.718/1998.

2.2.2, IMPACTOS TRIBUTARIOS PARA O ADQUIRENTE: RECONHECIMENTO
E DEPRECIACAO DO ATIVO

Com a aquisigio do imével, o empreendedor deve observar o
tratamento contébil e fiscal aplicavel. A escrituragio contdbil de uma
empresa deve obedecer aos preceitos da legislagio comercial, da Lei
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n® 6.404/1976 (“Lei das Sociedades Andnimas”) e aos principios de
contabilidade geralmente aceitos*, incluindo-se as normas do Comita
de Pronunciamentos Técnicos Contibeis (“CPC”)*.

As normas do CPC observam as orientagdes emitidas pelo Tnrer-
national decounting Standards Board (‘LASB”), as quais possuem entre
as suas caracteristicas bdsicas para registro de ativos, passivos, receitas e
despesas, a prevaléncia da esséncia sobre a forma, a obtenciio de beneficios
¢ 0s riscos associados 4 posse ou 2 propriedade de determinado ativo®.

A contabilizagio de iméveis, em geral, pode seguir o Pronuncia-
mentos CPC 16 (Estoque), 27 (Ativo imobilizado) e 28 (Propriedade

para investimento), a depender da destinagdo/emprego do bem pela
entidade adquirente.

A diferenga entre ativo imobilizado e propriedade para investi-
mento se dd no fato de que a segunda classificagiio possui capacidade
de gerar fluxos de caixa altamente independentes dos demais ativos da
empresa. Propriedade para investimento € classificagéio apta para situa-
¢bes em que o ativo € mantido para auferir aluguel ou para valorizagio
do capital {ou ambas) e ndo para seu uso (imobilizado) ou intengio de
alienacdo do imével como operagio normal dos negécios (estoque)”,

Portanto, para os casos de iméveis adquiridos pelo empreendedor
nas operagbes BTS, a classificagio que parece inicialmente correta
para 0 momento em que o imével estd sendo utilizado pelo locatirio

34 Artigo 177 da Lei n® 6.404/1976.
35 Artigo 3° da Resolugio CFC n® 1,055/200s,.

36 IUDICIBUS, Sergio de; MARTINS, Eliseu; GELBECKE, Ernesto Rubens; SANTOS,
Ariovaldo dos. Manual de contabilidade societdria - Aplicavel a todas as socie-
dades - de acordo com as nermas internacionais e do CPC, FIPECAFI - Fu ndacio

Instituto de Pesquisas Contabeis, Atuatiais e Financeiras FEA/USP, 32 edigo.
S4o Paulo: Atlas, 2018, p.123-124.

37 IUDiCIBUS, Sergio de; MARTINS, Eliseu; GELBECKE, Ernesto Rubens; SANTOS,
Ariovaldo dos. Manual de contabilidade societdria - Aplicavel a todas as socie-
dades - de acordo com as normas internacionais e do CPC. FIPECAF) - Fundagio

Instituto de Pesquisas Contabeis, Atuariais e Financeiras FEA/USP, 32 edigio.
Sao Paulo: Atlas, 2018, p. 546. .
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unerado com as contraprestagSes ao aluguel seria como proprie-

e retm
Jade para investimento.

Empresas sujeitas ao lucro real podem realizar a depreciagao fiscal
de Jeterminados ativos ao longo do tempo*. O Regulamento do Im-
osto de Renda (‘RIR”) € claro quanto 4 possibilidade de depreciagio
?ara bem registrado como ativo imobilizado™.

Apesar de o RIR ndo prever expressamente essa possibilidade para
ativos classificados como propriedade para investimento, nos termos da
Lei n° 4.506/1964, na qual o referido regulamento € baseado, os bens
iméveis passiveis de depreciagio sdo aqueles intrinsicamente rclac.lonad?s
com a produgio ou a comercializagdo dos bens e servigos®, no que nao
se incluem os terrenos, para os quais néo se admite depreciagdo.

Assim, no caso da aquisigio do imével no bojo de um contrato
BTS,a depreciagdo é aplicvel em favor da empresa contratada®, Vale
mencionar que as despesas de depreciagdo de edificios e construgdes
sio dedutiveis somente a partir da conclusdo da obra e inicio da uti-
lizagio do imével pelo contratante/locatario®,

38 Depreciagio é a perda de valor do um ativo em raziao c,lo seu desgaste ou
obsolescéncia. Edificagdes, miquinas, equipamentos e \{esculos, entre outros,
estio sujeitos  depreciagio, seja para fins contabeis, seja para fEns fis?als. Em
relagio ao regime de apuragio de IRP) e CSLL pelo lucro real, € possivel d_e-
duzir despesas de depreciagdo, aferidas com base emtaxa fixada pela Receita
Federal do Brasil (cf. Anexo Il da Instrugdo Normativa REB n® 1.7}30/2017], ao
longo de determinados periodos de tempao, nos termos do artigo 57, c_apgt,
da Lei n® 4.506/1964. Em outras palavras, a taxa an ual d_gde;zrecnaga? é fixa &
emfuncéo do prazo durante ¢ qual se possa esperar utilizagdo economica do
bem na producio de seus rendimentos. Para aprofundamento sobre depre-
ciacdes aplicéveis aos contratos BTS, confira: GON?AWESJ Alexandre Tadfau
Navarro Pereira. Tributacdo das Operagbes Imobifidrias. Sio Paulo: Quartier
Latin, 2007, p. 72-81.

39 Artigo 317 e seguintes do RIR, com fulcro no Artigo 57 da Lei n® 4.506,/1964.

40  Artigo 57, caput, daLein® 4.506/1964. o

4 SILVEIRA, Rodrigo Maito da. A Tributacio no setor da construgdo ::Wd: I_n:
BAPTISTA, Luiz Olave. PRADO, Mauricio Almeida (coord). Construcao Civile
Direito. Capitulo Vil. Sdo pPaulo: LexMagister, 201, p. 149-174 (p. 153}

42 Cf Artigo 122 da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n®
1.700/2017.
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De outro lado, na sistemdtica nio cumulativa de P1S e COFINS,
é possivel a tornada de créditos a serem descontados do valor apurado
a titulo dessas mesmas contribuicdes. Esse regime ¢ aplicdvel, como
regra, apenas para empresas sujeitas a tributagio pelo lucro real.

Ha previsio legal expressa que possibilita o desconto de créditos
de PIS e COFINS oriundos das edificagbes e benfeitorias em imé-
veis préprios ou de terceiros, utilizados nas atividades da empresa,
em fungio da depreciagio aplicdvel a esses bens. O crédito deve ser
determinado mediante aplicacio da aliquota das contribui¢ées sobre
o valor dos encargos de depreciagio incorridos no més®.

2.3. CONSTRUGAO CIVIL

Na presente andlise, serdo considerados os impactos {iscais, para o
empreendedor, da construgao ou reforma do imével no bojo do BT,
partindo da premissa que as obras serfo realizadas em imével préprio
do empreendedor, e que todos os materiais empregados serfio adqui-
ridos pelo empreiteiro, ou seja, quando a contratagdo da construgio
se dd em regime de empreitada global®,

43 Artigo 3% VII, §1° da Lei n® 10.833/2003 e Artigo 3°, VII, §1° da Lei n®
10.637/2002,

44 A adogio do regime de empreitada é bastante comum nas operagdes de
construgdo civil envolvendo contrato BTS, especialmente na construgio de
plantas de grandes fabricas, edificios comerciais, esctitérios, entre outres. Em
linhas gerais, a empreitada ocorre quando uma das partes (empreiteiro) se
obriga a realizar certo trabatho para outra paste {dono da obra), sem subardi-
nacdo ou dependéncia, com material proprio oufornecido pelo contratante,
tendo como contrapartida remuneragéo global ou proporcional ao trabalho
realizado (Cf. SILVA PEREIRA, Caio Mario. Instituigdes de direito civil. 112 Edi-
cdo atualizada. Rio de Janeiro: Regis Fichtner Forense, 2003, v. 3, p- 315). Com
efeito, nesse tipo de contrato podera ou néo haver a aquisi¢do de materiais
pelo empreendedor para que o empreiteiro realize a obra (Cf, VERCOSA,
Haroldo Malheiros Duclerc. Direito Comercial: os contratos empresariais
em espécie: (segundo a sua fungio juridico-econbmica. Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2014, v.5, p. 115.). Para os casos de empreitada global,
ha o fornecimento da totalidade dos materiais pelo empreiteiro, ao passo
que na empreitacla parcial, o fornecimento dos materiais a serem wutilizados
na construcio é realizado também pelo contratante.
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2.3.1. TRIBUTACAOQ DO EMPREITEIRO NO REGIME DE EMPREITADA GLOBAL

Sendo o empreiteiro optante do lucro presumido, os percentuais
de presungio apliciveis sio 8% para aferi¢do da base de cilculo do IRP]
¢ 12% para apurar a base de cdlculo da CSLL*, Uma vez que apurada
a base de cdlculo em fungio desses percentuais, aplicam-se normal-
mente as aliquotas de IRPJ (15% e adicional de 10%) e CSLL (9%).

Pela sistemdtica do lucro real, as aliquotas do IRPJ e da CSLL
sio aplicdveis diretamente sobre o lucro liquido do periodo de apu-
racio, ajustado pelas adi¢des, exclusdes ou compensagdes previstas na
legislagao, sendo admitida a dedutibilidade das despesas necessérias,
usuais e normais 2 atividade da empresa.

As receitas decorrentes da execugdo de construgio civil por
empreitada ou subempreitada estéo sujeitas, de forma obrigatéria, a0
segime cumulativo de apuragio da contribuigéo ao P15 e da COFINS,
sendo tributadas a aliquota combinada de 3,65%".

2.3.2. VALOR DO ATIVO REGISTRADO PELO EMPREENDEDOR: DISPENDIOS
COM A OBRA

Os valores despendidos — em cada perfodo de apuragio — com a
construgio do imével devem integrar seu custo de aquisi¢ao®-*.

De acordo com o Manual de Contabilidade Societdria, todas as
disposicdes da norma que tratam do ativo imobilizado sdo aplicaveis as

45 Destacamos que ha entendimentoe divergente do fisco federal quanto aos
percentuais de presuncio aplicaveis na hipotese de empreitada parcial.
Sobre o assunto, vide: SILVEIRA, Rodrigo Maito da. Aspectas controvertidos
relacionados & adocdo do regime de lucro presumido no setor imobiliario.
tn Conselho Juridico SINDUSCON-SP - 15 anos, Sdo Paulo: Sinduscon, 2017.
p. 158-165.

46 Cf. artigo 10, XX e Artigo 15, | da Lei n®10.833/2003.

47 O custo de aquisicdo de bens do ativo ndo circulante ndo pode ser deduzido
como despesa operacional conforme prevé o artigo 15 do Decreto-Lei n®
1.598/1977.

48  Cf. artigo 330 do RIR.

h
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propriedades avaliadas a custo, inclusive as disposigGes relacionadas a
segregagio entre o que ¢ despesa e o que ¢ adigéo a0 ativo proveniente
de reformas, manutengdes, benfeitorias®. Com efeito, na medida que o
e1ﬁpreendeclor seja optante do lucro real, podera, nos termos indicados no
item 2.2.2, deduzir despesas de depreciagio relacionadas ao ativo cujo custo
foi positivamente alterado em razéio das obras, benfeitorias ou reformas.

2.3.3. Creomos pe PIS/COFINS PAsSIVEIS DE APROVEITAMENTO
PELO EMPREENDEDOR

Na medida em que a construgio dé ensejo a contabilizagio de
edificacdes ou, na condigio de benfeitorias, aumente o valor contibil
de bem ji contabilizado, serd possivel aproveitar créditos de PIS e
COFINS no bojo do regime ndo cumulativo, calculados sobre o valor
dos encargos de depreciagio incorridos no més, nos exatos termos ji
mencionados no item 2.2.3.

2.4. LOCAGAO DO IMOVEL

Na hipétese em que o empreendedor ndo tenha seguido com a
securitizagdo dos recebiveis de aluguel, ficard sujeito a tributagio em
fung¢io dos montantes a serem recebidos mensalmente do locatério.

2.4.1. TRIBUTACAO DAS RECEITAS DE ALUGUEL AUFERIDAS PELC LOCADOR

Assim como na aquisi¢io de iméveis, a tributaciio da receita de
aluguéis também depende do regime tributdrio adotado: lucro real ou
lucro presumido. A natureza da renda oriunda das operagdes BTS ndo

difere daquela resultante da locagio®, merecendo o mesmo tratamento
fiscal®pses),

49 IUDICIBUS, Sergio de; MARTINS, Eliseu; GELBECKE, Ernesto Rubens; SANTOS,
Artovaldo dos. Manual de contabilidade societdria - Aplicavel a todas as sociedades
- de acordo com as normas internacionais e do CPC. FIPECAFI - Fundagio Instituto
de Pesquisas Contabeis, Atuariais e Financeiras FEA/USF, 3?2 edicio. Sdo Paulo:
Atlas, 2018, p. 553.

50 Os contratos de locagdo consistem na cessdo de uso de um imével para
utiliza¢ao por outra pessoa {locatario), mediante remuneracéo (aluguel), por
prazo determinado ou indeterminado.
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Nesse sentido, nos exatos termos ja delineados no item 2.1.2,
o locador, se optante do lucro, real, deverd submeter o fucro liquide
apurado a partir do recebimento dos aluguéis, devidamente ajustado
conforme as prescricdes legais, ao IRPJ e & CSLL, a aliquota com-~
binada aproximada de 34%%, A receita dos aluguéis, ao seu turno,
ficardo sujeitas a0 PIS e 3 COFINS no regime nio cumulativo, 4
aliquota combinada de 9,25%, sendo possivel abater créditos dessas
contribuicées oriundos da depreciago aplicivel ao imével.

No regime do lucro presumido, as receitas de locagéo ficam
sujeitas ao percentual de presungio de lucro de 32%, tanto para o
IRPJ como para a CSLL*. Sobre a base presumida é entio aplicada
a aliquota de 25% de IRPJ (15%+ 10% adicional sobre o montante
do lucro que ultrapassar R$ 20.000,00 por més) e de 9% a titulo
de CSLL. No que tange 2o PIS e 2 COFINS cumulativos, aplicar-
se-4 sobre a receita dos aluguéis a aliquota combinada de 3,65%,
chegando-se a uma carga tributdria aproximada de 14,53% sobre a
receita bruta.

2.4.2, DEDUTIBILIDADE DAS DESPESAS INCORRIDAS PELO LOCATARIO

Uma das vantagens do contrato BTS para a contratante ¢, além
de nio precisar desembolsar altas quantias para a aquisigio e edificagio
do imével, poder realizar a dedutibilidade dos valores pagos a titulo
de aluguel™.

As remuneragdes pela loca¢o desembolsadas pelo locatirio pos-
suem natureza de despesa operacional (assumindo serem necessdrias,

51 Cf. MARTINS, Ricardo Lacaz. Tributacio da Renda imobilidria. Sao Paulo:
Quartier Latin, 2011, p. 144-

52 Aliquota de 9% a titulo de CSLL, 15%, adicionada de 10% sobre o montante
do lucro que ultrapassar R$ 20.000,00 por més, a titulo de IRPJ e 9,25% de
Contribuigio ao PIS e a COFINS.

53 Artigo 20 da Lei n® 9.249/1995.

54 SILVEIRA, Rodrigo Maito da. A Tributagio no setor da construgdo civil. In:
BAPTISTA, Luiz Olavo. PRADO, Mauricio Almeida {coord). Construgdo Civil e
Direito, Capitulo VII. $&o Paulo: LexMagister, 2011, p. 149174 (p. 153).
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usuais e normais as suas atividades), e, portanto, sic dedutiveis ng
apuracdo do IRPJ e da CSLL pela sistemitica do lucro real®s.

Ademais, desde que o imdvel locado nunca tenha pertencido ao
locatdrio, os pagamentos de aluguéis dar-lhe-o direito a crédito de
PIS e COFINS na sistemdtica nao cumulativa®,

3. ConcCLUsSAO

O modelo de negécio BTS traz como uma de suas vantagens o
fato de o custo ser diluido pelo contratante em comparagio com um
investimento inicial de aquisi¢cdo e construgio do imével.

Do ponto de vista do contratado, empreendedor que promove a
construgdo sob medida, se mostra vantajosa a obra ser realizada me-
diante demanda previamente definida, além do fato de que é comum
que o empreendedor jd atue no ramo imobilidrio e que, geralmente, o
contrato tenha um longo periodo de vigéncia.

Com relagdo aos impactos tributdrios de cada negécio juridico
analisado, os principais pontos de destaque sio:

a)  Securitizagdo de recebiveis: em relacio 4 antecipacio de
receitas para o empreendedor, € defensavel que a tributagio
ocorra 4 medida do recebimento dos aluguéis, indepen-
dentemente do regime de tributagio adotado; a tributacio
da securitizadora deve seguir regras especificas, como a
obrigatoriedade de adogio ao regime do hucro real.

b)  Aquisigio de imével: o empreendedor poderd, se optante do
lucro real, deduzir despesas de depreciagio do imével apés
o inicio da locagio; para o alienante, a tributagio ird variar
sensivelmente a depender do regime de tributagfio adotado.

55 MARTINS, Ricardo Lacaz. Tributacdo da Renda fmobilidria. Sao Paulo: Quartier
latin, 2011, p. 144,

56 Cf. artigo 31 da Lei n®10.865/2004.
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¢)  Construgio civil: os valores despendidos com a cons-
trugiio do imével integram o custo de aquisigdo do bem
registrado pelo empreendedor, o que afeta o cdlculo das
despesas de depreciacio (para fins de IRPJ] ¢ CSLL no
ambito do lucro real) e dos créditos de PIS e COFINS
(no bojo do regime ndo cumulativo); para o empreiteiro
no regime de empreitada global, € obrigatéria a adogao do
regime cumulativo de PIS e COFINS, de tal forma que a
carga tributiria aproximada aplicdvel, se optante do lucro
presumido, chegard em 6,73%, enquanto que, no lucro
real, a tributagio por IRPJ e CSLL a aliquota combinada
de 34% depender4 do nivel de lucratividade da empresa,
sem prejuizo da incidéncia de PIS e COFINS a aliquota
combinada de 3,65% sobre a receita bruta.

d)  Locagio de imével: para o locador, a tributagio dos alugu-
éis, por IRP], CSLL, PIS e COFINS, no regime do lucro
presumido, parece ser mais vantajosa, chegando a 14,53%
da receita bruta, quando comparado com o regime de lucro
real; com relagio ao locatéario, se optante do lucro real (e

do regime nio cumulativo), ¢ permitida a dedutibilidade
das despesas de aluguel para fins de IRP] ¢ CSLL, e, via
de regra, a tomada de créditos de PIS e COFINS.
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111. ABRANGENCIA E LIMITES PARA APLICACAO DO
ARTIGO 54-A DA LeI N 8.245/1991

Franco Musetti Grotti

Guilherme de Toledo Piza

1. INTRODUGAO

O presente artigo tem por objetivo analisar o 4mbito de incidéncia
do artigo 54-A da Lei n® 8.245 de 1991 (Lei de Locagée‘s Urbanas),
o qual foi introduzido por ocasiio da promulgagio dat' Let ne 12.74{1,
de 2012. O intuito é discutir, sem pretensao de exaurir o tema, qf.laxs
os requisitos e as circunstancias para aplicagio das previsbes contidas
no dispositivo em comento.

Para tanto, em primeiro lugar, serd tragado um panorama geral
dos caracteres da modalidade contratual socialmente conhecida como
contrato built-ro-suit, verificando, de forma sumarizada, suas caracteris-
ticas, elementos e requisitos. Em seguida, serd retomado o contexto que
levou 2 intreducio do referido artigo 54-A na Lei de Locagdes, bem
como a tramitagio do processo legislativo que levou a promulgagio
da Lei n° 12.744, de 2012, que permitem uma melhor compreensio
de suas disposigdes. Em seguida, serdo analisados de forma dtlanc}a
os requisitos de aplicacio do artigo 54-A, com base na sua prépria
estrutura normativa, a fim de verificar quais as situagfes em que sua
utilizagdo ¢ juridicamente cabivel, tendo em vista as consefluéncias
implicadas em tal utilizagdo. Por fim, com base nas conc'lusot:s atnjte-
riores, serd analisada a possibilidade de utilizagdo do regime Ju.nduco
do artigo 54-A da Lei n° 8.245 de 1991 a determinadas moclall?iades
contratuais, para além do contrato busl¢-to-suit propriamente dito.

7 Colaboraram Igor Galeazzo e Gabriela bunardelli.



