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Zauli: STJ confirma nao tributacdo de permutasimobiliarias

Muito difundido no ramo daincorporacéo imobiliaria, o regime de tributacdo por lucro presumido vem
sendo objeto de questionamentos na esfera judicial por causa do entendimento da Receita Federal em
tributar operaces de permutas imobiliarias.

Conceitua-se lucro presumido como uma forma de tributac&o simplificada para determinacéo da base de
calculo do Imposto de Renda e da Contribuicéo Social Sobre o Lucro Liquido (CSLL).

Basicamente, a sistematica consiste em estimar o lucro da pessoajuridica a partir de suareceita bruta e
outras receitas sujeitas a tributacao.

Destaca-se gque a referida modalidade de tributagcdo possui natureza facultativa, cabendo tal escolha ao
empreendedor, 0 que namaioria das vezes ocorre, tendo em vista seu menor valor de aliquota

Em incorporacdes imobiliarias é corrigueira a existéncia de permutas imobiliarias entre o proprietario de
terreno que servird para construcdo do empreendimento e unidades futuras que serdo viabilizadas pela
empreiteira

N&o havendo diferenca de valor entre o terreno e as unidades objetos da permuta, ocorrerd a situacéo
denominada de permuta sem torna, ou sgja, a operacdo ndo envolvera transferéncia de receitas, mas,
apenas, uma substituicéo de ativos.

Ocorre gue, em que pese ndo envolver transferéncia de receitas, utilizando a norma prevista no artigo
533 do Cddigo Civil, como também artigo 221 do Codigo Comercial (legislacdo jarevogada), o Fisco
equipara a permuta imobiliaria sem torna aos contratos de compra e venda.

Com areferida equiparacéo, a Receita Federal sustenta estar diante de situagéo idéntica aos contratos de
compra e venda, o que justificariaaincidéncia de IRPJ e CSLL nos contratos de permuta na modalidade
de lucro presumido.

Ocorre que, diferentemente da permuta sem torna (troca de iméveis sem restituicéo de valores), nos
contratos de compra e venda de bem imével, a transferéncia da propriedade se da mediante pagamento
de pelo menos 50% do preco em moeda (receita), situacdo indiscutivelmente tributavel.

Diante de tal impasse, 0 Superior Tribunal de Justica, visando conferir maior seguranca juridica as
atividades empresariais, se debrucou sobre o temae, por meio do ministro Napoledo Nunes Maia Filho,
no julgamento do Recurso Especial 1.804.497/SC (2019/0078418-9), sedimentou o entendimento de que
0s contratos de permuta imobiliéria sem torna ndo se equiparam aos contratos de compra e venda de
imoveis, portanto, impossivel aincidénciade IRPJ, CSLL, PIS e Cofins.
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O entendimento em questdo, produzido pelo Superior Tribunal de Justica, vem ao auxilio de importante
setor da economia, qual seja, 0 mercado imobiliario, responsavel por fomentar o desenvolvimento do
pais tanto no aspecto social (construcéo de moradias) como no econdmico, haja vista o fomento ao
mercado da construcdo civil, que viabiliza enorme quantia de empregos e servicos.
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