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Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa JuridicéRPJ

LUCRO PRESUMIDO. ATIVIDADE IMOBILIARIA. VENDA DE
IMOVEIS.

Para fins de determinacdo da base de céalculo dostmpa pessoa juridica
gue explore atividade imobiliaria relativa a comprarenda de iméveis
deve aplicar o percentual de 8% (oito por centdjres@ receita bruta,
auferida no periodo de apuracao, decorrente dadevde imdéveis.

Dispositivos Legais Lei n° 9.430, de 1996, art. 25; Decreto-Lei 598,
de 1977, art. 12; Lei n® 9.249, de 1995, art. @Stricdo Normativa RFB
n°® 1.515, de 2014, arts. 4°, § 2°, 1l, “c”, e 1122,

Assunto: Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido- CSLL

LUCRO PRESUMIDO. ATIVIDADE IMOBILIARIA. VENDA DE
IMOVEIS.

Para fins de determinacdo da base de calculo dailzogdo, a pessoa
juridica que explore atividade imobiliaria relatisacompra e venda de
imoveis deve aplicar o percentual de 12% (dozecpoto) sobre a receita
bruta, auferida no periodo de apuracdo, decordentevenda de imoveis.

Dispositivos Legais Lei n° 9.430, de 1996, art. 25; Decreto-Lei 598,
de 1977, art. 12; Lei n® 9.249, de 1995, art. 20.

ASSUNTO. PROCESSOADMINISTRATIVO FISCAL

E ineficaz a consulta, ndo produzindo efeitos, doampresentada sem a
indicacdo dos dispositivos da legislacdo tribut@je ensejaram a sua
apresentagao.

Dispositivos Legais:Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.396, de 2013, ar. 18
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Relatorio

Em processo protocolizado em 23/02/2015, a pessithca acima identificada,
por intermédio de seu procurador, formula consaftarca da interpretacdo da legislacao
tributaria federal, com fulcro nos arts. 46 a 580mmreto A 70.235, de 6 de marco de 1972,
com as modificacdes introduzidas pelos arts. 48 deébLei R 9.430, de 27 de dezembro de
1996.

2 A consulente, que, segundo informa, “possui emobgeto social a atividade de
compra e venda de imoveis, sem referéncia a iméwell”’, afirma ter adquirido “por
instrumento particular parcela ideal de imovel lfurgerando davidas em relacdo a forma
adequada de tributagdo dessa operacgdo, quandodiade imovel.

3 Aduz que para as pessoas juridicas dedicadasvidades imobiliarias, as
normas do lucro presumido determinam a aplicacdandegpercentual de presuncao sobre a
receita bruta auferida, com vistas a apuracao sla tea calculo do IRPJ e da CSLL. Por outro
lado, menciona a existéncia de disposicéo, coresttmRegulamento do Imposto de Renda de
1999 (RIR/1999), pela qual, para fins de apuragdgahho de capital, deve-se considerar
custo de aquisi¢do e valor da venda do imovel mNhlor da Terra Nua (VTN), nos anos da
ocorréncia de sua aquisicéo e alienacao, respetivia.

4 Tendo em vista a natureza da operacdo em queséapvis a atividade
operacional desempenhada pela consulente, a qupstaesta coloca € a de saber como deve
determinar a base de célculo decorrente da operdgdoompra e venda: pela regra da
aplicacdo do percentual de presuncdo sobre aadgeita (art. 518 do RIR/1999) ou pelo
ganho de capital (art. 523 do RIR/1999).

5 Questiona ainda, a repercussao da resposta afiogaenento apontado, no que
tange a apuracdo da Contribuicdo para o PIS/Pag@Cefins.

Fundamentos

6 O art. 25 da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro 986,1trata da forma de
apuracdo da base de célculo do IRPJ na sistendéticero presumido:

“Art. 25. O lucro presumido serd o montante deteradio pela soma das
seguintes parcelas:

| - 0 valor resultante da aplicacdo dos percentudesque trata o art. 15 da Lei n°®
9.249, de 26 de dezembro de 1995, sobre a receita Hefinida pelo art. 12 do
Decreto-Lei n° 1.598, de 26 de dezembro de 1@rferida no periodo de
apuracdo de que trata o art. 1°, deduzida das de@s e vendas canceladas e
dos descontos incondicionais concedidos; e (Reddada pela Lei n® 12.973, de
2014)

Il - os ganhos de capitalos rendimentos e ganhos liquidos auferidos em
aplicacdes financeiras, as demais receitas, oslta&dos positivos decorrentes de
receitas ndo abrangidas pelo inciso |, com os resipes valores decorrentes do
ajuste a valor presente de que trata o inciso diblcaput do art. 183 da Lei
no 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e demaisegaliaterminados nesta Lei,
auferidos naquele mesmo periodo. (Redagédo dadaeels® 12.973, de 2014)
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§ 1°0 ganho de capital nas alienacdes de investinse imobilizados e
intangiveis correspondera a diferenga positiva entrvalor da alienagédo e o
respectivo valor contabil. (Incluido pela Lei n°.a23, de 2014{grifou-se)

7 Conforme se depreende da passagem transcritara gresumido é composto
pelo valor resultante da aplicacdo dos percentiaigue trata o art. 15 da Lei n® 9.249, de 26
de dezembro de 1995, sobre a receita bruta taldgpdelida pelo art. 12 do Decreto-Lei (DL)
n° 1.598, de 26 de dezembro de 1977, acrescidcadibogde capital e demais rendimentos
mencionados no art. 25, Il, da Lei n® 9.430, de5199

8 O art. 12 do DL n° 1.598, de 1977, com redacdta geela Lei n°® 12.973, de
2014, define a receita bruta nos seguintes termos:

“Art. 12. A receita bruta compreend¢éRedacdo dada pela Lei n° 12.973, de
2014)

| - o produto da venda de bens nas operacdes d& gdpria (Incluido pela
Lein®12.973, de 2014)

Il - o preco da prestacdo de servicos em gerakl(ifdo pela Lei n°® 12.973, de
2014)

[l - o resultado auferido nas operacdes de conteem; e (Incluido pela Lei n°
12.973, de 2014)

IV - as receitas da atividade ou objeto principah ghessoa juridica ndo
compreendidas nos incisos | a.l{Incluido pela Lei n°® 12.973, de 2014)"
(grifou-se)

9 Vé-se que além do produto da venda de bens maagdes de conta propria, do
preco da prestacao de servigcos em geral e doadeudiuferido nas operacoes de conta alheia,
a receita bruta compreende ainda as demais reagi@assejam decorrentes da atividade
principal da pessoa juridica. Sendo assim, esggzies de receita devem compor a base de
calculo do IRPJ, das pessoas juridicas optantedyseb presumido, mediante aplicacdo a elas
do coeficiente de presuncéo a que se refere A@da Lei n° 9.249, de 1995. Nao h& que se
falar, portanto, em tributacdo como ganho de dapiéareceitas que sejam derivadas do
exercicio da atividade principal da pessoa juridica

10 A atividade principal deve ser compreendida c@qoela correspondente ao
objeto social da pessoa juridica ou a que sejivafieente verificada no cotidiano da empresa,
guando esta se afaste dos objetivos expressos wmt@econstitutivo. No caso concreto,
tomando-se o objeto social da consulente comoeretéal de analise, extrai-se o seguinte de
seu contrato social:

“Artigo 3°. A sociedade terd por objeto a adminéstiio de bens proprios e a
exploracdo da atividade imobilidria em sentido aoypiraticando atividades tais
como, mas sem limitar, locacdo, arrendamento, vemd@mpra Outrossim, a
sociedade terd como objeto a participagdo em ousasedades; a atividade de
consultoria empresarial, bem como atividades agcogeias em geral.’(grifou-
se)

11 Trata-se de sociedade que explora o ramo imadbiliem sentido amplo, o que
inclui a compra e venda de imoveis. Por ser algeeime a exploragdo de seu objeto social, a
receita advinda da operacédo de venda de imovdldeva ser entendida como auténtica receita
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bruta da consulente, devendo ser tributada dess@fou seja, nos termos do art. 25, I, da Lei
n° 9.430, de 1996.

12 No que se refere aos percentuais que devenpkeasdns a receita bruta para
determinacdo da base de calculo tanto do IRPJ qudat CSLL, os arts. 15 e 20,
respectivamente, da Lei n® 9.249, de 1995, definempercentual geral (8% para o IRPJ e
12% para a CSLL) e percentuais especificos pararalg atividades as quais se encontram
discriminadas no art. 15, 8§ 1°:

“Art. 15. A base de célculo do imposto, em cadas,nm&erd determinada

mediante a aplicacdo do percentual de 8% (oito g@mtd sobre a receita bruta

auferida mensalmente, observado o disposto ndlartlo Decreto-Lei no 1.598,

de 26 de dezembro de 1977, deduzida das devolugdiedas canceladas e dos
descontos incondicionais concedidos, sem prejudzdisbosto nos arts. 30, 32,
34 e 35 da Lei no 8.981, de 20 de janeiro de 1@Ré&dacao dada pela Lei n°
12.973, de 2014)

§ 1° Nas seguintes atividades, o percentual deratee este artigo sera de:

(.)

Art. 20. A base de célculo da Contribui¢cdo Sosiabre o Lucro Liquido devida
pelas pessoas juridicas que efetuarem o pagamesnisahou trimestral a que se
referem os arts. 2°, 25e 27 da Lei n09.430, ded27dezembro de 1996,
correspondera a 12% (doze por cergobre a receita bruta definida pelo art. 12
do Decreto-Lei no 1.598, de 26 de dezembro de l8uférida no periodo,
deduzida das devolugdes, vendas canceladas e da®rdes incondicionais
concedidos, exceto para as pessoas juridicas qergax as atividades a que se
refere o inciso Il do § 1° do art. 15, cujo pertea correspondera a 32% (trinta
e dois por cento). (Redacéo dada pela Lei n°® 12.82014)"(grifou-se)

13 A instrucdo Normativa RFB n° 1.515, de 24 deenuwo de 2014, que dispde
sobre a determinacdo e o pagamento do IRPJ e d&,Giciplina, expressamente, a
subsuncéao da receita bruta decorrente da atividaolaliaria ao percentual geral de 8% (oito
por cento), para fins de computo do lucro presupmdque acarreta a aplicacdo do percentual
de 12% (doze por cento) para a determinacao dadeas&culo da CSLL:

“Art. 4° A opcédo da pessoa juridica, o imposto pédser pago sobre base de
célculo estimada, observado o disposto no § 6°ri®a

§ 1° A base de calculo do imposto, em cada més,dsterminada mediante a
aplicacdo do percentual de 8% (oito por cento) sobrreceita bruta definida
pelo art. 3°, auferida na atividade, deduzida dasaducdes e vendas canceladas
e dos descontos incondicionais concedidos.

§ 2° Nas seguintes atividades o percentual de rqu ¢ste artigo sera de:
(...)
Il - 8% (oito por cento) sobre a receita bruta aude:

(.)

¢) nas atividades imobilidrias relatives loteamento de terrenos, incorporacao
imobiliaria, construgdo de prédios destinados adeenbem como a venda de
imoéveis construidos ou adquiridos para revensla
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(.)

Art. 122. O lucro presumido serd o montante deteatid pela soma das
seguintes parcelas:

| - o valor resultante da aplicacdo dos percentudgsque tratam os 88 1° e 2° do
art. 4° sobre a receita bruta definida pelo art, Belativa a cada atividade,
auferida em cada periodo de apuragdo trimestraljuiéda das devolucdes e
vendas canceladas e dos descontos incondicionatedados;” (grifou-se)

14 No que diz respeito ao questionamento concexn&rfborma de apuragdo da
Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins em mlac@peracdo que descreve, deve-se
ressaltar que a consulente ndo menciona qualgspostiivo da legislacéo referente a essas
contribuicdes sobre cuja aplicacédo haja duvida.

15 Cumpre informar que a Instrugcdo Normativa RFB.896, de 16 de setembro
de 2013, que dispde sobre o processo de consudttivoea interpretacdo da legislacao
tributaria no ambito da RFB, elenca, em seu artag$ipdteses em que a consulta apresentada
deve ser declarada ineficaz:

“Art. 18. Nao produz efeitos a consulta formulada

(.

Il - em tese, com referéncia a fato genérico, dnoda, que ndo identifique o
dispositivo da legislacao tributaria e aduaneirabse cuja aplicacdo haja
duvidg” (grifou-se)

16 A despeito da omissdo, que torna ineficaz autangspecificamente no que
tange ao questionamento sobre a Contribuicdo pRIS/®asep e a Cofins, convém esclarecer
a consulente que sendo ela submetida a tributagléoimpposto de renda com base no lucro
presumido, deve sujeitar-se ao regime cumulativaplegacao daquelas contribuicdes (cf. Lei
n° 10.637, de 2002, art. 8°, II; e Lei n® 10.8382003, art. 10, II).

17 A Lei n°®9.718, de 27 de novembro de 1998, qusassobre a Contribuicdo para
o PIS/Pasep e a Cofins em regime cumulativo, defirexeita bruta como base de calculo das
contribuigdes:

“Art. 2° As contribuigdes para o PIS/PASEP e a CR§] devidas pelas pessoas
juridicas de direito privado, serdo calculadas cdrase no seu faturamento,
observadas a legislagéo vigente e as alteracesdnrzidas por esta Lei.

Art. 3° O faturamento a que se refere o art. 2hgreende a receita bruta de que
trata o art. 12 do Decreto-Lei no 1.598, de 26 deainbro de 1977 (grifou-se)

18 Dessa forma, restando caracterizada a receiteertta do imével rural como
receita bruta da consulente, € de se concluir qieesesse montante devera incidir a
Contribuicdo para o PIS/Pasep e a Cofins, de acoodo a legislacdo que regulamenta a
incidéncia cumulativa desses tributos.

Conclusao

19 Ante 0 exposto, soluciona-se a presente consodtdermos abaixo:
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() A pessoa juridica que explore atividade im@bil relativa & compra e
venda de imdveis deve aplicar os percentuais d€dd% por cento) e
12% (doze por cento) sobre a receita bruta dederrga revenda de
imoéveis, para fins de determinacdo da base de loattm IRPJ e da
CSLL, respectivamente.

(I E ineficaz a consulta, ndo produzindo efeitpsando apresentada sem a
indicacdo dos dispositivos da legislagéo tributgua ensejaram a sua
apresentacao.

A considerac&o superior.

(assinado digitalmente)

ANDERSON DE QUEIROZ LARA
Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se a Coordenadora da Cotir.

(assinado digitalmente)
KARINA ALESSANDRA DE MATTERA GOMES

Auditora Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Disit08

De acordo. Ao Coordenador-Geral da Cosit para agéa.

(assinado digitalmente)
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA

Auditora Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e diaigpinos termos do
art. 27 da IN RFB n° 1.396, de 16 de setembro d8.2Dé-se ciéncia ao interessado.

(assinado digitalmente)

FERNANDO MOMBELLI
Coordenador-Geral da Cosit



