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Venda deimovel pode atrair lucro presumido

Cuida-se de discutir o tratamento tributério a ser dado por empresas optantes pelo lucro presumido a

venda de iméveis anteriormente destinados a sediar as suas atividades ou alocagao/arrendamento. E

dizer: se o rendimento dai decorrente deve sempre ser tributado como ganho de capital — incidéncia das

aliguotas de IRPJ e CSLL sobre a diferenca entre o prego de venda e o custo de aquisicdo —, ou se ha

possibilidade de ser considerado receita bruta, com incidéncia das aliquotas sobre 8% e 12% do preco de
= 9.249/95, artigos 15, paragrafo 4°, e 20, inciso I11).

Igor Mauler Santiago
Advogado

Iniciemos pela andlise contabil. O Pronunciamento CPC 26 define como

ativo circulante, dentre outros, aquele “mantido essencialmente com o propésito de ser negociado”.
Quanto ao ativo nao circulante, no que ora nos interessa:

?aResolucado 1.177/2009 do Conselho Federal de Contabilidade qualifica como ativo imobilizado
o item tangivel que “é mantido para uso na producéo ou fornecimento de mercadorias ou servicos, para
aluguel aoutros, ou parafins administrativos’, e “ se espera utilizar por mais de um periodo”; e

? 0 CPC 28 denomina propriedade para investimento o imovel mantido para auferimento de aluguel ou
para valorizacdo do capital, e ndo para (i) emprego na producéo de bens ou servigos ou em finalidades
administrativas ou para (ii) venda no curso ordinario do negocio.

Como se vé, um imovel destinado alocacdo pode ser tanto ativo imobilizado quanto propriedade para
investimento. Segundo a doutrina, a diferenca esta na intencéo pela qual o bem é alugado. Um imével
locado a empregados em virtude da ubicacéo remota da empresa é ativo imobilizado, porque contribui
para o processo produtivo (sem empregados ndo ha producdo). Um imével de propriedade de uma
industria alugado aterceiros até que outra destinacéo | he seja dada é propriedade para investimento.
Nessa mesma categoria enquadram-se 0s imoveis cujalocagdo constitui atividade ordinéria da empresa—
aqual deve classificar no ativo permanente somente aquel es utilizados para fins administrativos[1].
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A reclassificag8o contabil de bens do ativo ndo circulante para o circulante pode basear-se em trés
orientacOes distintas:

i) para“a entidade que, durante as suas atividades operacionais, normalmente vende bens do ativo
imobilizado que eram mantidos para aluguel aterceiros’, atransferéncia para estoque deve ocorrer
guando tais ativos “deixam de ser alugados e passam a ser mantidos paravenda’ (CPC 27, item 68A);

ii) para as entidades em geral, atransferéncia para estoque ocorrera quando os ativos ndo circulantes
passarem a satisfazer as condicdes de classificacdo como “mantidos para venda’, quais sgjam: (i)
estarem disponiveis para venda imediata por prego razoavel face ao seu valor justo corrente e (ii) serem
objeto de um plano firme de venda que, salvo circunstancias incontrol&veis, deva estar concluido em até
um ano dareclassificacdo (CPC 31, itens3e 7 a9);

iii) quanto a propriedade parainvestimento, cabe a transferéncia para estoque quando hé evidéncia da
efetiva alteragdo de seu uso — atanto ndo bastando a mera ateracdo das intencdes dos gestores a esse
respeito. Justifica-a, por exemplo, o “inicio de desenvolvimento com objetivo de venda’ (CPC 28, item
57).

Malgrado o cabimento da reclassificacéo contabil, a Receita Federal entende que o tratamento fiscal das
receitas em questdo ha de ser sempre o de ganho de capital. Deveras, segundo o artigo 215, paragrafo 14,
daInstrucdo Normativa 1.700/2017, “ o ganho de capital nas alienacdes de ativos ndo circulantes
classificados como investimento, imobilizado ou intangivel, ainda que reclassificados para o ativo
circulante com a intencdo de venda, correspondera a diferenca positiva entre o valor da alienagéo e o
respectivo valor contabil”, posicéo que foi reiterada na Solucéo de Consulta Cosit 251/2018.

A nosso ver, regra éilegal. De fato, ao impor atributacdo pelo valor cheio — e ndo segundo os
porcentuais de presuncao do lucro — dos ganhos de capital, o artigo 15 da Lel 9.249/95 remete ao artigo
32 dalLe 8.981/95. Esse dispositivo, por suavez, limita o conceito de ganho de capital a alienacdo de
“bens e direitos classificados como investimentos, imobilizado ou intangivel” — o que osimoveis
validamente reclassificados para estoque, por suposto, deixaram de ser. Igual delimitacéo é feitapelo
artigo 25, paragrafo 1°, daLei 9.430/96.

Apesar da clareza dos comandos legais, a jurisprudéncia do Carf — ainda esparsa sobre o tema— tem
sido majoritariamente contraria aos contribuintes. No Acordao 1302.002.327 (j. 27.07.2017), decidiu-se
gue avenda de imoveis que ndo foram construidos ou adquiridos com esse fim € tributada como ganho
de capital, “independentemente de a atividade imobiliaria também integrar aquele objeto [i.e., 0 objeto
social daempresa) e dareclassificagdo contabil, efetivada no ano-calendario precedente ao da venda,
pelatransferéncia dos bens do ativo permanente para o ativo circulante”.
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Tratava-se de imovel registrado no ativo imobilizado desde 2001, reclassificado para estoque em 2010 e
alienado em 2011. Embora o item 68A do CPC 27 tenha sido afastado com acerto, pois ndo havia prova
de que a empresa realizasse sistematicamente a venda de imoveis, areeicdo datese fundadano CPC 31
decorreu de claradistorcdo do seu contetido. Com efeito, alega-se 0 descumprimento do prazo de 1 ano
do item 8 do CPC 31, dado que a venda efetivou-se 9 (rectius, 10) anos apos a aquisicdo. Ora, tal item
cuida do lapso atranscorrer entre areclassificacdo e a venda, e ndo entre aaquisi¢cao e a venda.

Segue 0 voto condutor: “mesmo aluz dositens 6,7 e 8 do CPC 31, o0 que se observa € que ndo existe
nos autos qualguer documento ou prova que me faga considerar que a empresateria, desde a sua
aquisi¢ao, ‘comprometido com o plano de venda do ativo’, tendo, nessa ocasido, ‘iniciado um programa
firme paralocalizar um comprador e concluir o plano’”. O erro € mais umavez palmar, pois aleitura do
item 8 do CPC 31 evidencia que o plano de venda deve coincidir com areclassificagdo, e ndo com a
aquisicdo do ativo a ser negociado.

No Acdrddo 1302.002.033 (j. 26.01.2017), o Carf manteve auto de infragdo lavrado para a exigéncia de
IRPJ e CSLL sobre ganho de capital em operacdo assemelhada. Trés pontos merecem atencao:

a) a afirmacédo de que ndo haveria prova daintencéo da empresa de vender o imével no momento em que
procedeu a sua reclassificacéo contabil. O ponto é rel evante e demanda cuidadosa documentacdo por
parte do contribuinte;

b) a afirmacéo de que a empresa ndo vendeu outros imoveis antes ou depois da alienacdo do bem
autuado. A exigéncia, ja se viu, importa apenas para os fins do item 68A do CPC 27, mas ndo para as
reclassificagbes autorizadas pelos CPCs 31 e 28;

c) aafirmacéo de que ndo haveria prova daintencdo da empresa de vender 0 imovel desde o momento da
sua constitui¢éo — requisito que, além de ser contraditério com o elencado naletra“a’ acima, ndo consta
de nenhum dos CPCs analisados.

No Acordéo 1402.003.859 (j. 16.04.2019), o Carf manteve autuag&o para a exigéncia de ganho de capital
navenda, ocorridaem 2011, de um imével que integrou o ativo imobilizado da empresa entre 1978 e
2008 — quando a atividade imobiliariafoi introduzida no objeto socia desta, e aquele foi reclassificado
para ativo circulante. O voto condutor baseia-se na inexisténcia de venda de outros imoveis (ver letra“b”
supra), nafalta de um plano de venda (ver letra“a’ supra) e no transcurso de prazo superior a um ano
entre areclassificagdo e avenda (item 8 do CPC 31).
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Em profundo voto vencido, o conselheiro Caio César Nader Quintellarevela a aderéncia da
reclassificacdo contabil a evolucéo dos negdcios da empresa e anota que aguela ndo precisa ser
precedida de um periodo de vacancia do imével, podendo dar-se quando ele ainda esta
alugado/arrendado, desde que aintencdo de venda segja nitida. Invoca ainda a Consulta Cosit 254/2014,
onde consta gque, “no processo de organizacao que abrange ainclusdo das atividades imobiliarias
relativas a loteamento de terrenos e compra e venda de iméveis proprios e de terceiros, a pessoa juridica
podera definir quais bens integram o seu estoque para venda, tanto aquel es adquiridos com o proposito
negocia de venda, quanto aos bens previamente integrantes de seu patrimoénio, para 0s quais ha decisdo
de redirecion&-los ao comércio”.

Por fim, no Acorddo 1301.003.022 (j. 16.05.2018), o CARF afastou autuacéo que tributava como ganho
de capital avendade imdvel registrado desde a origem no ativo imobilizado e sequer foi reclassificado
para estoque. Fé-lo por entender que — embora o bem tenha permanecido alugado até a venda, e o seu
valor tenha sido depreciado (o0 que € incompativel com o tratamento dos estoques) —, a efetiva atuagdo da
empresa no ramo imobiliério (compra, venda e locag&o de imoveis) preval ece sobre a escrituracéo
contabil (substéncia sobre aforma).

A conclusdo é de que o tema — tratado com a competéncia habitual por Carlos Augusto Daniel Neto e
Caio César Nader Quintella neste artigo — merece maior aten¢éo da doutrina e da jurisprudéncia,
sobretudo considerando-se que ndo se localizou nenhum precedente especifico nos TRFseno STJ. A
controvérsia anuncia-se longa.

[1] ERNESTO RUBENS GELBCKE, ARIOVALDO DOS SANTOS, SERGIO DE IUDICIBUS,
ELISEU MARTINS. Manual de Contabilidade Societaria. 3 ed. FIPECAFI, GEN, ATLAS, 2018, p.
547-548.
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