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ASSUNTO: | MPOSTO SOBRE A RENDA DE PESSOAJURIDICA - IRPJ

SECURITIZACAO DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS. EMPRESA
ORIGINADORA. VALOR RECEBIDO POR ESTA COM DESAGIO,

PAGO PELA SECURITIZADORA. LUCRO PRESUMIDO. ASPECTO

TEMPORAL E QUANTITATIVO DO FATO GERADOR.

As pessoas juridicas que tenham optado pela sistanti@ tributacdo com
base no lucro presumido, tendo adotado o crité&ricedolhimento de suas
receitas na medida do recebimento, e que explotieidamles imobiliarias

relativas a loteamentos de terrenos, incorporagébiliaria, construcédo

de prédios destinados a venda, bem como a vennladgeis construidos
ou adquiridos para revenda, deverdo considerar, ndgua do
reconhecimento das receitas para fins tributanosjomento do efetivo
recebimento do montante pago pela empresa seadotia decorrente da
alienacéo de recebiveis imobiliarios relativos @isades vendidas.

Quanto ao aspecto quantitativo do fato geradohipatese de alienagéo
de recebiveis imobiliarios para posterior secwagi#io, a sistematica de
tributacdo com base no lucro presumido ndo perqueesquer deducdes
relativas a desagio decorrente da cessdo dos aggdie modo que a
receita para fins de determinacdo da base de calpuésumida
corresponde aquela originalmente reconhecida natalmtidade da
empresa originadora (alienante).

Dispositivos Legais Lei n° 8.981, de 1995, art. 30; Lei n°® 9.249,1885,
art. 15; Lei n® 9.514, 1997; Decreto n° 3.000, @@9] art. 227.

Relatoério

A consulente, pessoa juridica de direito privadajarte no ramo

imobiliario, formula consulta acerca da corretacaf@o das receitas de vendas de iméveis a
prazo, para fins de apuracdo da base de calcuiobdéos e contribuicdes, no caso de cessao

de créditos a empresa securitizadora.
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2 Em sintese, a narracao dos fatos pela consulent

2.1 — A Consulente desenvolve as suas atividadagamo imobiliario,
com objeto de incorporacdo imobiliaria CNAE 41.1007 —
Incorporacdo, de Empreendimentos Imobiliarios, setributada pelo
Lucro Presumido, no qual utiliza como base de tatdo os
recebimentos das parcelas mensais dos contratesnda das unidades
imobiliarias (terrenos) pelo regime de caixa.

2.2 — Estuda a possibilidade de securitizar paée sua carteira,
transferindo parte dela para empresa securitizadema troca de
adiantamento de numerarios, como por exemplo:

Total da carteira de recebimentos R$ 1.0000m00,
Prazo 100 meses de R$ 10.000,00/més;
Venda de 50% p/ securitizadora R$ 500.000,00

VIr. Recebido a vista pela venda dos titulos 3B8.000,00

2.3 — A “Solucéo de Consulta Interna 12 — Cogitfictuiu no sentido de
que, “no lucro Real, o reconhecimento, pelo cedenk® receita
proveniente da cessdo de créditos de aluguéis, peragio de
securitizagdo, deve ocorrer a medida do periodorateuneracao
acordado entre o cedente e o locatario no cordeatocacao”.

3 A consulente, concluindo pela aplicabilidade ddigo 413 do
Regulamento do Imposto de Renda ao caso, pergemtave utilizar como reconhecimento da
base de calculo para apuracéo e recolhimento dosshos administrados pela Receita Federal
os valores de sua carteira de clientes obedecerspagamentos efetivos por esses, ou o valor
recebido pela companhia securitizadora no repasseaores recebidos pela “venda”’ de sua
carteira.

Fundamentos

4 A presente consulta preenche os requisito®astados pela Instrucao
Normativa — IN RFB n°® 1.396, de 16 de setembro&2 merece seguimento.
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5 Com o fito de elucidar a questao, torna-sessg® compreender o0 que,
exatamente, ocorre na chamada “securitizacdo”, alés papéis que cada participante
desempenha na operacéao.

6 Vejamos o que diz a Lei n°® 9.514, de 20 de miwe de 1997, a qual
dispBe sobre o Sistema de Financiamento Imobilidgmititui a alienacdo fiduciaria de coisa
imével e d& outras providéncias:

Art. 3° As companhias securitizadoras de créditos
imobiliarios, instituicbes nao financeiras constttas sob a
forma de sociedade por acdes, terdao por finalidaae
aquisicdo e securitizacdo desses creéditos e a amiss
colocagdo, no mercado financeiro, de Certificados d
Recebiveis Imobiliarios, podendo emitir outros ltisu de
credito, realizar negocios e prestar servicos cotiyass com

as suas atividades.

7 Cumpre salientar que a legislacdo diferencetrquatividades distintas
relacionadas com a finalidade da companhia sezadlibra, a saber: a) aquisicdo; b)
securitizacdpc) emissao e; d) colocacdo no mercado financAsaluas primeiras se referem
aos créditos imobiliarios e as duas ultimas aotificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIS).

8 Assim, de plano, verifica-se que a securitiaad@ créditos imobiliarios

€ atividade que concerne a companhia securitizadoraquisicdo de tais créditos é que,
eventualmente, sera feita junto as empresas queIgDsos créditos imobiliarios decorrentes
de vendas de terrenos a prazo.

9 Para o caso especifico da consulente, por @&oatar de companhia
securitizadora, somente lhe restaria alienar seihitas imobiliarios, seja com o propdésito de
obter caixa, seja para diminuir o risco de inadanpia.

10 Feitas tais consideracdes, forcoso é concug a consulente nao
“securitizara” seus recebiveis, mas apenas os aafierLonge de mero preciosismo, tal
distincao possuira reflexos juridicos na tributagaa@onsulente.

11 Ainda quanto a este aspecto, e com o devisipeite, ndo € correto
presumir que o artigo 413 do Regulamento do ImpdstBenda autorizaria o reconhecimento
paulatino das receitas, por parte da consulentandyp de sua efetiva quitagdo perante a
securitizadorea. Em rigor, ele nem se aplica ao.cas

14 Referido artigo dispde sobre a possibilidage reconhecimento da
receita quando do efetivo recebimepira os casos de tributacdo com base no lucro real.
Como a consulente optou pela tributacdo com bas&igro presumido (tendo adotado o
regime de caixa), todas as suas receitas, e nama@s decorrentes de venda de ativos
imobiliarios, serdo tributadas pelo regime de caam o perddo da tautologia, somente é
necessaria uma norma que confira regime de caixana receita especifica quando a
generalidade das receitas ndo adota esta sistamatic

15 Forcoso concluir, portanto, que a tributac@s e més sobre as parcelas
das receitas de venda dos iméveis nédo se encon@istveada em um dispositivo especifico,
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mas no simples fato de a consulente ter adotadtesrstica de tributagdo com base no lucro
presumido e, da mesma forma, o regime de caixaeDrsdo, e sendo tributada quando do
efetivo recebimento do numeréario, 0 momento dellhéoento do tributo devera se dar quando
do recebimento do montante relativo a alienacaadkmitos imobiliarios.

16 Quanto a Solucdo de Consulta Interna 12 —tJogdorta destacar que
seu objeto possui natureza distinta do presente.

17 Veja-se que referida Solucdo de Consultasmalitributacao pelo lucro
real dos valores recebidos pela contrapartida dgual do imével (regime de competéncia,
portanto). Neste caso, o reconhecimento mensalaloses recebidos nao decorre do efetivo
recebimento dos aluguéis, mas da ocorréncia dodiaoconduz ao direito de crédito, qual
seja, a efetiva locagao.

18 Com isso, na hipdtese de o locatéario restatinmplente, por exemplo,
por um ano, ainda sim o locador, més a més, degecdhecer a receita decorrente da locacao.
Mutatis mutandisainda que o locatario adiantasse ao locadorar d&l um ano de locacéo (a
despeito de eventuais impedimentos por parte dadeinquilinato) o reconhecimento da
receita também se daria més a més, ja que apemag @betiva locacado € que se geraria o
direito de crédito.

19 O presente caso trata de venda de imével, fat@ico que,
independentemente do efetivo recebimento (sejaiattedu em parcelas) do preco avencado,
geraria o direito de crédito bastante e suficieatdereconhecimento da receita (ressalvadas
algumas particularidades concernentes a tributdg&tor imobiliario).

20 Ocorre que, para fins exclusivamente tribagripor se tratar de
aplicacao do regime de caixa decorrente da faceldéetecida pela adocdo da tributacdo com
base lucro presumido, a consulente deve reconleersreita na medida do recebimento dos
valores relativos as vendas. Contudo, cumpre nemsato jurigeno do direito de crédito que
subsidia o reconhecimento da receita ja ocorrend@enum Gnico momento, tanto que assim
sera lancado nos registros contabeis para finsrctarse

21 Tendo a consulente recebido imediatamente absres relativos as
vendas, seja diretamente dos adquirentes, sejalpmt@cao do direito de crédito com desagio
para a companhia securitizadora, ndo ha qualquedig@o juridica pendente para o
reconhecimento imediato da receita, ao contrarioqde ocorre no contrato de aluguel.
Forcoso, portanto, concluir que as considera¢de®em elaboradas na Solugéo de Consulta
Interna 12 — Cosit ndo se aplicam ao caso em espequ

22 No concernente ao aspecto quantitativo, impddstacar que, por ter
optado pela tributacdo com base no lucro presuraidonsulente ndo podera utilizar o desagio
resultante da alienacé@o de seus ativos imobili@aens o fito de diminuir a base de calculo do
Imposto de Renda e Contribuicdo Social incidenfesdedutibilidade ndo é propria da
sistematica de tributacdo com base no lucro prekyméo havendo previsdo legal que ampare
esta pretensao.

Conclusao
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23 Face ao exposto, soluciona-se a presente lprsmcluindo-se que as
pessoas juridicas que tenham optado pela sistemdgéctributacdo com base no lucro
presumido, tendo adotado o critério de recolhimedé& suas receitas na medida do
recebimento, e que explorem atividades imobiliarnelstivas a loteamentos de terrenos,
incorporacdo imobiliaria, construcdo de prédiostidados a venda, bem como a venda de
iméveis construidos ou adquiridos para revenda, erdev considerar, quando do
reconhecimento das receitas para fins tributamosnomento do efetivo recebimento do
montante pago pela empresa securitizadora decerdenélienacédo de recebiveis imobiliarios
relativos as unidades vendidas.

24 Quanto ao aspecto quantitativo do fato geradohipotese de alienacao
de recebiveis imobiliarios para posterior secwi#io, a sistematica de tributagdo com base no
lucro presumido ndo permite quaisquer deducdetviadaa desagio decorrente da cessao dos
créditos, de modo que a receita para fins de detegdio da base de célculo presumida
corresponde aquela originalmente reconhecida ndalmtidade da empresa originadora
(alienante).

A considerac&o Superior

assinado digitalmente
CARLOS ALBERTO DE OLIVEIRA
Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil — M&&.236

De acordo. Encaminhe-se a Coordenacdo de Tributbee sa Renda,
Patrimonio e Operacéo Financeira — Cotir.

assinado digitalmente
MARCO ANTONIO FERREIRA POSSETTI
Auditor Fiscal da RFB — Chefe da DISIT — 92 RF

De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador-Geral detagéao.

assinado Digitalmente
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da RFB — Coordenadora-Geral darCoti

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Divulgue-se e publisg nos termos do
art. 27 da Instrucdo Normativa RFB n°® 1.396, dedé6setembro de 2013. Dé-se ciéncia a
consulente.
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assinado Digitalmente
FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da RFB — Coordenador-Geral da Cosit



