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INTRODUCAO

No contexto das operacoes com iméveis, tem sido comum que as sociedades
_empresdrias que desenvolvem atividades imobilidrias — incorporacio imobilidria,
‘aquisicdo, venda e locacdo de imoveis proprios — alienem bens imdéveis que, ini-
cialmente, nio estavam destinados 2 venda. E, j4 hd algum tempo, essas empresas
questionam o tratamento tributdrio a ser dispensado ao resultado dessas vendas. A
controvérsia pode ser bem demonstrada a partir de um exemplo corriqueirono diaa
dia de tais empresas. Por vezes, os iméveis de propriedade de uma empresa no setor
imobilidrio sao registrados em conta do ativo nao circulante, visto que geram receitas
‘de locacgdo. Por razdes de conveniéncia, da situa¢ao do mercado ou da empresa, ou
mesmo diante de rescisdes de contratos de locacio, é possivel que taisiméveis sejam
disponibilizados para venda — mesmo porque a atividade de compra e de venda de
imaveis proprios constitui objeto dessas empresas. Nesse caso, coloca-se em questao
se o resultado dessa venda qualifica-se, do ponto de vista contabil e tributario, como
um ganho ou perda de capital na alienacio de bem do ativo ndo circulante ou, ao
contrdrio, se se trata de receita bruta ou faturamento, na medida em que a venda de
tais bens constitui a propria atividade operacional da empresa.

Oproblemase coloca, pois,adepender da qualificacdo da operacéo, o tratamento

tributdrio é completamente distinto, no casode pessoas juridicas optantes pelolucro
presumido. Isso porque, a luz dos artigos 25 e 29 da Lei 9.430/96 e dos artigos 15 ¢
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20 da Lei 9.249/95, relativos a apuracio da base de calculo do IRP] e da CSLL, bem:
como do artigo 3° da Lei 9.718/98, relativo a base de cdlculo da Contribuicéo ao PL
e da COFINS, o lucro presumido é composto pelo valor resultante da aplicacio do
percentuais de presuncao sobre a receita bruta, definida pelo art. 12 do Decreto-Le
1.598/77. A essa parcela operacional do lucro presumido acrescem-se os ganhos d
capital e demais resultados e rendimentos de natureza nio operacional e, portanto
nao abrangidos pela primeira parcela. Dai a questdo: se entendida a alienacio de tai
imoveis, anteriormente destinados a locag¢do, como representativos da atividad
operacional da empresa, os percentuais de presuncio previstos na legislacao sera
aplicados sobre o faturamento para fins de apuracéo da base de calculo do IRPJ e da:
CSLL na sistemitica do lucro presumido; adicionalmente, haverd a incidéncia da
Contribuicdo ao PIS e da COFINS sobre o faturamento na sistematica cumulative.
Por outro lado, prevalecente a qualificacdo como ganho de capital, de natureza nag
operacional, o resultado liquido da alienacéo sera integralmente acrescido a bas
de calculo do IRPJ e da CSLL, sem incidéncia da Contribuicdo ao PIS e da COFIN;

Como se v&, a depender da qualificacio da operagao, muda completamente
tratamento tributdrio aplicdvel, de modo que o presente artigo avaliard a evolugaod
posicionamento da Receita Federal do Brasil até a recente publicac¢do da Solugéo
Consulta COSIT 7/2021, que introduziu novos critérios para a defini¢io do regin
tributével pertinente a operacoes dessa natureza.

2. HISTORICO DO POSICIONAMENTO DO FISCO

Como se disse, os contribuintes vinham debatendo e questionando a Admi
tracao hd mais de dez anos acerca da correta interpretagio da legislacio e do co;
quente enquadramento da receita decorrente da venda de iméveis.

Tanto assim que, ja em 2006, havia posicdo da Secretaria da Receita Fe
na 10* Regido Fiscal, a partir da Solucao de Consulta 139, de 29 de agosto de 200
Naquela oportunidade, a discussdo era a comercializacio de veiculos suscetivei:
contabiliza¢ao tanto no ativo permanente como na conta de estoques, visto’
empresa consulente tinha em seu objeto social tanto a venda quanto a locag"
veiculos.

Naquele momento, a Secretaria Regional definiu que nao haveria neces
de apuracio de ganho de capital na transferéncia dos bens do ativo nio circ
para as contas de estoque. A consulta firma que a alienacio de bens do ative
circulante se sujeita ao ganho de capital, mas permite a reclassificacio contdbi
bens, diante das circunstancias apresentadas pelo contribuinte. Dessa forma
vez transferidos ao estoque, os veiculos alienados gerariam receitas de venda q
sujeitariam aos percentuais de presuncio do lucro presumido.

Anos depois, referendando essa linha de raciocinio no sentido de prev:
da orientacao comercial e economica pertinente aos bens para fins de apuracic



ATIVIDADE IMOBILIARIA £ LUCRO PRESUMIDO iL4I)1

se de calculo do IRP] e CSLL na sistemitica do lucro presumido, a COSIT emitiu
olucdo de Consulta 254/2014. Nesse caso, a avalia¢iio ja se deu em relacio 2 ativi-
de imobilidria, ficando definido que “as receitas decorrentes da venda de imoveis,
fetuadas por pessoa juridica que exerca de fato e de direito atividade imobiliaria,
obasistemitica do lucro presumido, sujeitam-se ao percentual de presuncio de oito
0T cento para apuracio da base de cdlculo do IRPJ” — ou de 12% para a CSLL. Isso
¢ aplicaria mesmo que os imdveis disponibilizados para venda tivessem sido adqui-
idos antes da inclusao da venda de imdveis proprios no objeto social da empresa.

Do conteudo da solugio de consulta, é valido notar o reconhecimento de que a
tdindmica e organizacdo das entidades empresariais exigem, por vezes, a redefinicao
“de suasatividades ea deliberacdo acerca do destino a ser dado aseu patrimonio. Nesse
sentido, ha uma clara afirmacsio daliberdade da empresa para definir amelhor forma
“de utiliza¢ao de seus bens na exploracio de suas atividades.

SR

Por isso, a COSIT entendeu que seria legitimo permitir que a empresa definisse
jﬁq-uais bens integrariam seus estoques, incluidos “tanto aqueles adquiridos com o
. proposito negocial de venda, quanto aos bens previamente integrantes de seu patri-
“monio, para os quais hd decisido de redireciond-los a0 comércio”.

Veja-se, assim, que a Solucao de Consulta conclui que, ao formar o estoque de
moveisparavenda, a pessoajuridica que exercaaatividade imobilidria e seja optante
' pelo lucro presumido deve considerar a receita de venda dos imo6veis como receita
 bruta. Assim, essa receita devera compor a base de calculo presumido do IRP]J e da
'~ CSLL por meio a aplicagdo dos percentuais de 8 % (oito por cento) e 12 % (doze por
- cento), respectivamente.

Aquela altura, o momento em que a atividade imobilidria foi incluida no obje-
' to social da pessoa juridica ndo recebeu qualquer relevancia. Bastava que, quando
- auferidas as receitas de venda, a empresa exercesse, de fato e de direito, a atividade
-~ imobilidria.

: Nessamesma linha, seguia a Solucao de Consulta COSIT 169/2015, reconhecen-
- do que “para fins de determinacio da base de cdlculo do imposto, a pessoa juridica
- que explore atividade imobilidria relativa 2 compra e venda de iméveis deve aplicar
0 percentual de 8% (oito por cento) sobre a receita bruta, auferida no periodo de
. apuracio, decorrente da revenda deimoveis”.

Dessa consulta, se extrai importante fundamento para o tratamento correto das
receitas de venda de imoveis pelas pessoas juridicas que exercemaatividade imobilidria.
. Tomando por base os incisos I e IV do artigo 12 do Decreto-Lei 1.598/77, a consulta
| destaca que, “além do produto da venda de bens nas operagoes de conta propria, do
. precoda prestagéo de servicos em geral e do resultado auferido nas operacoes de conta
 alheia, a receita bruta compreende ainda as demais receitas que sejam decorrentes da ati-
 vidade principal dapessoa juridica” (destacamos). Essa disposicao € fundamental pois,
além de sujeitar aos percentuais de presuncio o produto da venda de bens nas opera-
coes de conta propria, o referido artigo 12 mantém que as demais receitas decorrentes
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da atividade ‘principal-da pessoa juridica devem receber o mesmo tratamento: essas;
espécies-de receita devem compor a base de calculo do IRPJ e da CSLL devidos pela
pessoas juridicas optantes pelo lucro presumido, mediante aplicagdo dos coeficientes d
presuncio-previstosno art. 15 daLei9.249, de 1995. Nos termos da propria consulta
“nio hd que se falar, portanto, em tributaciio como ganho de capital de receitas qu
sejam derivadas do exercicio da atividade principal da pessoa juridica”. -

A esse propésito, cabe destacar que a atividade principal deve ser compreen
dida como aquela correspondente ao‘objeto social da pessoa juridica, ow d que sej
efetivamente realizadano cotidiano da empresa, quando houver algum afastament
dos objetivos expressos no ato de constitui¢ao da pessoa juridica. Essa defini¢o:
fundamental, visto que, nos casos concretos, os contribuintes necessitam de respal
do para .o tratamento dessas receitas —a atividade imobilidria deve ser efetivame:
exercida, caso se pretenda tratar a receita da venda de iméveis como receita brut
da pessoa juridica.

Tendoem vistao conteudo v1nculante dessas Solu coes de Consulta, contribui
vinham definindo seus procedimentos seguindo a orientac¢iao de que, no casod
vidade imobiliaria relativaa compra e venda de iméveis, a decisdo-deredirecio
ao comércio quando previamente integrantes do patrimonio da empresa era possis
levando ao registro desses bens na formacio do estoque de imoveis; consequ
mente, a tnbutagao por ocasido da alienacdo de iméveis destinados ao comércio
casode empresa optante pelo lucro presumido que explorasse at1v1dade imobili
deveria incidir sobre a base correspondente a operagior mercantil, ou seja, medi;
aplicagao dos percentuais de presuncio de 8% para o IRP] e de 12% para CSLL s
areceita bruta de venda.

Nesse mesmo sentido, havia decisao do Conselho Administrativo de Recurs
Fiscais, corroborando o entendimento de que a previsio estatutiria da at1v1dad
compra e venda de iméveis préprios justifica a tributacio do valor recebldo Pt
alienacio de imé6vel como receita bruta da at1v1dade nao havendo que se falar"
apuracio de ganho de capltal

Venda de iméveis proprios. Previsao nos estatutos. Tributagao‘eomo receita da atividade. D,
be falar em ganho de capital na allenagao de imbveis proprios quando sua:compra e ve

atividade da empresa reconhecida em seus estatutos na data da allenagao, ndo lmportand C
bem esteja contabilizado no ativo permanente, podendo tal receita, portanto, ser tributad
receita da atividade, mormente quandoa fiscalizagio no logrouéxito em provarque a alter :
do objeto social da empresa seria apenas:defachada’.

Nio sem razio, _portanto, que as pessoas Junchcas lnteressadas compre
que, constando a atividade de compra e venda de i iméveis propnos no objet
da empresa, e sendo essa atividade de fato praticada, ndo havena que se falar
nho de capital na Venda de imével redirecionado aos estoques a partir do ativo

1. ‘CARE Acordao 1401-001.789, Relator Conselheiro Antonio Bezerra Neto, Sessié de 15 defevereirodé20
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irculante. Nesse caso, 0 inico tratamento possivel seria a consideracdo dos valores
omo receita bruta da pessoa juridica.

Entretanto, ao final de 2018, a prépria COSIT decidiu em sentido diametral-
mente oposto, ainda que sob circunstincias semelhantes. Do relatorio da Solugio
-de Consulta 251, vé-se que a consulente era optante pelo lucro presumido, e tinha
por objeto social, desde a sua constituicdo, a compra e a venda de bens iméveis,
inclusive intermediac¢io dessas operacoes, bem como a locacio de imo6veis proprios
“ou de terceiros”. Além disso, destaca-se que a empresa via a necessidade de “vender
lguns imodveis antigos, hoje ainda alugados e registrados no ativo imobilizado,
. pretendendo antes da venda transferir o bem imével ainda locado e registrado no

ativo imobilizado para o ativo circulante, passando o imével a integrar o estoque de
- mercadorias/produtos/bens objeto de venda a terceiros em geral, enquadrando assim
‘a futura receita como oriunda da atividade imobilidria™.

Desses breves trechos, vé-se que a operacao pretendida pela pessoa juridica era
precisamente o que as consultas anteriores avaliavam: a reclassificacdo contabil dos
- imoveis — do ativo ndo circulante para os estoques—, e a posterior alienacio desses
bens, reconhecendo o produto da venda como receita bruta da atividade imobilidria.

Mas a COSIT viu no artigo 15, § 4° da Lei 9.249/95 uma limitacdo: a receita da
i atividade seria aquela oriunda da venda dos imoéveis, desde que construidos ou adqui-
ridos para a revenda. De acordo com o entendimento da Administracao, essanio € a
situacio do imovel que “ingressou no patrimonio da sociedade mediante subscricao
do capital social e inscri¢do no imobilizado em razio da sua destinagao original co-
erente com tal inscri¢io contabil”.

i

Assim, areclassificacio contabil doimovel seria irrelevante para fins tributdrios;
de qualquer modo, o tratamento do produto da venda do imével estaria vinculado
a forma como esse bem ingressou no patrimonio da pessoa juridica. Tendo sido a
aquisi¢do original destinada a constitui¢do do ativo ndo circulante da empresa, a
tributacio da alienacio seria invariavelmente sujeita 2 apuracio de ganho de capital
— cujo resultado, como j4 visto, € acrescido a base de cdlculo do IRPJ eda CSLL sem
se sujeitar aos coeficientes de presuncio de lucro.

Dessa forma, a compreensdo da operacdo sob andlise pelo Fisco foiintegralmente
modificada. E nio se pode negar que essa alteracao frustrava todas as pessoas juri-
. dicas que, com base no posicionamento anterior da Administracio, consideravam

possivel a reclassificacdo contdbil de imoveis e a tributacio dos resultados da venda
como receita bruta da atividade imobilidria.

3. ASOLUCAO DE CONSULTA COSIT 7/2021

Emmarcode 2021, foi publicadanova Solugio de Consulta pela COSIT, tratando
mais uma vez da reclassificacdo contabil de imoveis e das consequéncias tributdrias
desse procedimento.
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O relatorio da Solucio de Consulta COSIT 7/2021 sintetiza o entfend'imen.,
que a pessoa juridica desejava submeter a avaliaco: “a luz do redirecionamento-
im6veis anteriormente locados 2 atividade comercial de compra e venda, que f
parte de seu objeto social, deve submeter tais receitas ao percentual de presuncao ‘
8% e 12%, bem como 2 incidencia da Contribui¢ao para o PIS/Pasep e da Cofins
aliquotas de 0,65% e 3%, respectivamente, e nio 4 apuragio de ganho de capital di
que decorreria a nao submissio a Contribuicao para o P1S/Pasep e a Cofins”.

Vé-se que, com base em consultas anteriormente proferidas pela ReceitaFedera
pessoa juridica consulente entendia, em vista do redirecionamento de iméveis de pr
priedade da empresadoativo nao circulante para os estoques,nio haveriaimpedimern
para que a receita de venda desses bens fosse tratada como receita bruta~visto que
aquisicio e venda de iméveis proprios fazia parte do objeto social da pessoa juridic:

Ao cotejar a atividade da empresa e a legislagio sobre o tema — especialment
o artigo 25 da Lei 9.430/96, o artigo 215 da IN RFB 1.700/17 e os artigos 11 e 12d
Decreto-Lei 1.598/77 —, a COSIT conclui que “a forma de escritura¢ao contabil d
operagoes por parte do contnbumte n#o € algo que tenha o condao de determin:
por si s6,a norma de incidéncia tributaria”.

Nesse ponto, a mais recente mamfestacao da Administrac¢do tributaria fez um
alteracio significativa em relacdo a todos os posicionamentos antefiores: considi
rando que a empresa explora 0 ramo imobiliario, as receitas da atividade de comp:
e venda de imé6veis devem ser tratadas como receita bruta e lucro operacional, ind
pendentemente da classificacao contabil dos iméveis.

Essa mudanca reflete, na verdade, a consequeéncia l6gica de uma premissa qu
vinhasendo adotada pela COSIT até 2018, anteriormente mencionada: queaorientacio
comercial e econdmica pertinente aos bens deve prevalecer-para fins de apuracio d
base de calculo dos tributos federais devidos sobre oproduto da ahenagao dosimovei:

Nesse sentldo a classificacio contdbil dos iméveis ndo devena ser o elemen
que define o tratamento tributdrio da alienagio. Aqui, a Solucio de Consulta COSIT
7 retoma as disposices dos artigos 11 e 12 do Decreto-Lei1.598/77 para aﬁrmarqu
asreceitas originadas das atividades abrangidas pelo objeto social da empresa deve:
ser tratadas como recelta bruta.

De outro lado deve -se observar que a consulta firmou requlsltos 1mportant
paraa definicao do tratamento do produto da ahena(;ao dos imoveis. Alnda que d
sificados no ativo nio circulante, os iméveis devem estar relacionados ao nucleo ‘
operacdes da pessoa juridica—no caso de empresas que explorem o ramo imobiliari
alocacio ou venda de imoveis. Nesse ponto, haveria dois tratamentos possiveis:

(i) seapraticahabitual da empresafora manutengio de iméveis para locagio e posterior venda; i
e essa atividade for parte do objeto social da empresa, os iméveisfario parte do ciclo operacnonal % |
da pessoa juridica— porconseguinte, a receita da venda se sujeita ao percentual de presuncio do
lucro para fins de tributagio pelo IRP) e CSLL, e ao regime cumulativo de PIS e COFINS; ou
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(ii )se os imGveis possuirem-apenas a fungdo de contribuir com a consecugio do objeto social
~ por exemplo, o imével que era a sede da pessoa juridica -, a venda estard sujeita as regras de
apuragio do ganho de capital. Vale dizer que o tratamento independe de eventual reclassificacao
contabil do imével para o ativo circulante.

Em sintese, para que a receita da venda dos imdveis seja tratada como receita
bruta da pessoa juridica, a Solu¢ao de Consulta COSIT 7/2021 impde os seguintes

1 Avendade iméveis deve constar do objeto social da pessoa juridica;

2 Os iméveis devem fazer parte do ciclo operacional da empresa — ou seja, enquanto estio
classificados no ativo ndo circulante, os beneficios econémicos devem ser obtidos com a efetiva
locagdo do imével. Por isso, o entendimento ndo se aplica a venda de imével que serviu como
sede, ou onde a empresa exercia atividades administrativas.

Diante do exposto, o entendimento atual do Fisco € de o produto da alienacao
de imoveis anteriormente direcionados a locagio, nos casos em que a venda de imé6-
veis faz parte do objetivo social da pessoa juridica, deve se submeter aos percentuais
de presuncio de 8% e 12% para IRPJ e CSLL, bem como 2 incidéncia cumulativa da
Contribui¢io ao PIS e da COFINS, as aliquotas de 0,65% e 3% — estando afastada a
' regra de apuragio de ganho de capital.

4. CONCLUSAO

A posigdo recente da COSIT, veiculada na Solugio de Consulta 7/2021, nos
" parece acertada sob dois aspectos: primeiro, ao retomar a posicao da Administracao
- que vigorava até 2018, no sentido de permitir que o produto da alienacio de bens
' im6veis por pessoajuridica que exerca atividade imobilidria seja tratado como receita
 bruta; e segundo, ao fazer prevalecer a orientacdo comercial das atividades exercidas
- pela empresa, privilegiando a liberdade de destinacdo dos bens de seu patrimonio e
- descartando a classificacdo contébil do ativo como elemento determinante do trata-
. mento tributdrio a ser dispensado a venda de iméveis.




