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ASSUNTO: SIMPLES NACIONAL
COMPRA E VENDA DE IMOVEIS PROPRIOS. ANEXO.

Para optantes pelo Simples Nacional, a atividadeduica de compra e
venda de imoveis proprios (codigo CNAE 6810-2/0lriButada pelo
Anexo |.

Dispositivos Legais Lei Complementar n°® 123, de 2006, art. 18, §.4°,

Relatorio

A interessada formula consulta sobre o Regime d@pdJnificado de
Arrecadacao de Tributos e Contribuicfes devidoasplicroempresas e Empresas de Pequeno
Porte (Simples Nacional).

2. Em sintese, informa que seu objeto (clausuéatgudo contrato social) é tao-
somente “compra e venda de iméveis proprios” (@AHAE 6810-2/01) e pergunta em que
Anexo deve tributar as respectivas receitas.

Fundamentos

3. O codigo CNAE citado pela consulente, de fatip se encontra citado nos
Anexos VI e VIl da Resolucdo CGSN n° 94, de 29 oembro de 2011, que relacionam 0s
cbdigos vedados e ambiguos para optantes pelo &iryaicional. Ou seja, suas atividades néo
séo vedadas.

4, E quais sdo essas atividades? As Notas Explsadesse codigo CNAE
respondem:

Esta subclasse compreende:

- a compra e venda de imdveis proprios, como:
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- edificios residenciais (apartamentos e casas)
- edificios ndo-residenciais, inclusive salGes xigosicdes, shopping centers, etc.

- terreno

Esta subclasse compreende também:

- a compra e venda de imoveis e de terrenos atrdedsasing

Esta subclasse ndo compreende:
- a incorporacdade empreendimentos imobiliarios (4110-7/00)
- a exploracdo de estacionamentos de veiculos (AAXB

- as atividades de hotéis, acampamentos e outpss tde alojamento para
estadias de curta duracdo (55.10-8/01, 55.10-8/@54.0-8/03) e (55.90-6/01,
55.90-6/02, 55.90-6/03, 55.90-6/99)

- 0 loteamentale imoveis proprios sem benfeitorias (6810-2/03)

5. Note-se que esse codigo CNAE nédo é vedadanesite por ndo compreender o
loteamento e a incorporacéo de imoveis, atividadgsessamente vedadas pelo art. 17, inciso
XV, da Lei Complementar n° 123, de 14 de dezemlma2@06. Desse modo, a presente
consulta sera respondida partindo do pressupostjuelea consulente, realmente, sé atua na
compra e venda de iméveis proprios. Ou seja, quesadrata de loteamento e incorporacao,
com erro na escolha do codigo CNAE.

6. E mais: abstraindo o fato de que é sua Univalate econémica, deve-se ter
em mente que a indicacdo de uma determinada atevidara objeto social de uma empresa
significa que esse é seu ramo de comércio, ndo erm contrato de direito civil. P.ex., quando
uma empresa precisa, eventualmente, vender um inmbggrante de seu ativo permanente ou
comprar outro para nele se instalar, é 6bvio qae&b precisa alterar seu contrato social para
nele incluir a atividade de compra e venda de insguedprios.

7. Este ponto é fundamental para desatar a quddtdique, de fato, costuma-se
dizer que imoével ndo é mercadoria. Especialment&maito do direito comercial. Isso porque
o art. 191 da Lei n° 556, de 25 de junho de 18%&bdigo Comercial; e o art. 19, § 1°, do
Decreto n° 737, de 25 de novembro de 1850, defigaensé seria mercantil a compra e venda
de bens moveis ou semoventes.

8. No entanto, esses dispositivos ja foram revagjaal teoria dos atos do comércio
foi superada e a economia evoluiu. Ndo € possigetiruar preso a uma definicdo de
“mercado” e de “mercadoria’ que sado do tempo emaquercatusera a feira ou praca onde se
vendiam viveres e 0s imoOveis ndo tinham um “mertalesa até pode ser a origem da
palavra, mas a economia nédo limita sua evolucatiniolegia das palavras que usa. Caso
contrario, ndo estaria — como esta — consagradapeessdo “mercado imobiliario”. Se

“mercadoria” é o que se vende no “mercado”, o irhéve mercadoria do mercado imobiliério.
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9. Se a economia evolui, com ela o respectivatdir8e formos obrigados a dizer
gue “mercadorias” sO sdo bens moveis, porque s@messes eram comercializados no
mercatusmedieval, entdo deveriamos dizer também, pelo meaniocinio, que o “servigo”
s seria a atividade do escravo ou servo da gbelbgueservitiumera sua condigcao.

10. Por isso, atenta a essa evolugcdo da econbénian precedente importante da 12
Secdo do Superior Tribunal de Justica (STJ) queliabw o velho conceito do direito
comercial para decidir que o imével deve, simcsasiderado uma mercadoria:

TRIBUTARIO. COFINS. INCIDENCIA. COMERCIALIZAGAO DROVEIS.
PRELIMINAR DE AUSENCIA DE DEMONSTRAGAO ANALITICA DA
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL.

- Artigo 195, inciso I, da Constituicdo Federal,nforme redacdo dada pela
Emenda Constitucional n. 20/98.

- A Lein. 9.718, de 27.11.98, a dispor que o fngnto corresponde a receita
bruta da pessoa juridica, foi recepcionada pelaaattedacdo do artigo 195,
inciso I, da Constituicdo Federal.

- A Lei n. 9.718/98 "estendeu o0 conceito constituai de faturamento em
relacdo a todas as pessoas juridicas de direitowguo” (cf. Vittorio Cassone,
COFINS - Lein. 9.718/98 - Validade e Alcance, ap&torio de Jurisprudéncia
IOB, Tributario, Constitucional e Administrativo, 899, 1/13.411).

- O Excelso Supremo Tribunal Federal, em variasriypidades, no que se
refere as empresas vendedoras de mercadorias efstaplora de servicos,
guanto ao campo de incidéncia da COFINS ou do exBiINSOCIAL, equiparou

faturamento a receita bruta, o que desautoriza actesdo de que faturamento
havia sido empregado em sentido restrito.

- O imdvel é um bem suscetivel de transacdo comergi@lo que se insere no
conceito de mercadoria

- Ndo se sustém, data venia, nos dias que correm tarpmetacao literal do
disposto _no_artigo 191 do Cddigo Comercial e doigot 19, 8 1o, do
Regulamento n. 737. Em épocas de antanho, os in®@éb constituiam objeto
de ato de comércio. Atualmente, tal ndo se da, fooca das Leis ns. 4.068/62 e
4.591/64

- Preliminar rejeitada.
- Embargos de Divergéncia recebidos. Decisédo paprisde votos.

(EREsp 166.366/PE, Rel. Ministro FRANCIULLI NETTRRIMEIRA SECAO,
julgado em 08/11/2000, DJ 12/08/2002, p. 161)

11. N&o se trata de precedente isolado, mas actaga de farta jurisprudéncia,
tanto das Turmas quanto da 1% Sec¢do, que as rdéngqual colecionamos 0s seguintes
exemplos:

TRIBUTARIO. RESP. EMBARGOS DE DIVERGENCIA. COFINSIDENCIA
SOBRE A RECEITA BRUTA DECORRENTE DA VENDA DE IMOVEI
POSSIBILIDADE. MATERIA PACIFICADA NA PRIMEIRA SECAO
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1. Nao se conhece de embargos de divergéncia quaondotrovérsia em relacdo
a matéria resta superada pela Seg¢do e o acérddorrelo encontra-se em
consonancia com a jurisprudéncia do Tribunal. S@188/STJ.

2. A Primeira Sec¢do do STJ fixou o entendimentguieo_imdvel € um bem
suscetivel de transacdo comercial, pelo que se raseo conceito de

mercadoria

3. Embargos de divergéncia ndo conhecidos.

(EREsp 161.999/PR, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE BBRA, PRIMEIRA
SECAO, julgado em 25/08/2004, DJ 27/09/2004, p) 184

TRIBUTARIO. COFINS NA VENDA DE IMOVEIS. INCIDENCIAGAO
RESCISORIA. VIOLACAO A LITERAL DISPOSICAO DE LEL
INOCORRENCIA.

| - As empresas quendem imoveigstao sujeitas ao recolhimento da COFINS,
em face da vinculacdo daqueles ao conceito de m@gwda.

Il - Acdo rescisoria improcedente.

(AR 2.248/RS, Rel. Ministro FRANCISCO FALCAO, PRRAESECAO, julgado
em 25/08/2004, DJ 25/10/2004, p. 195)

AGRAVO REGIMENTAL - EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RESO
ESPECIAL - COFINS - COMERCIALIZACAO DE IMOVEIS €INENCIA -
LEI COMPLEMENTAR N. 70/91 - LEI N. 9.718/98.

- O conceito de mercadoria engloba as operacdes redis com a compra e
venda e comercializacdo de iméveis

- E cedico o entendimento desta Corte no sentidgueéea COFINS incide sobre
faturamento ou receita bruta de empresas que cdaiaam imoveis (cf. EREsp
166.366/PE, DJ de 12/08/2002, relatado por estesatitor).

- Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg nos EREsp 328.498/MG, Rel. Ministro FRANCIWNLEETTO, PRIMEIRA
SECAO, julgado em 26/02/2004, DJ 26/04/2004, p) 141

Registre-se que essa questdo ndo sera ratsoot Supremo Tribunal Federal

(STF), uma vez que ele ja decidiu que a matériaénéanstitucional, em vasta jurisprudéncia
de ambas as Turmas, de que coletamos apenas doiples:

EMENTA Agravo regimental no agravo de instrumei@@FINS. Incidéncia
sobre a venda de bens imdveis. Artigo 2°, LC n9170Afronta reflexa. 1. A
jurisprudéncia da Corte tem firme posicéo pela mara infraconstitucional da
controvérsia envolvendo a incidéncia da COFINS sabvenda de bens imoveis,
a luz da Lei Complementar n°® 70/91. 2. Eventuabrg& ao Principio da
Legalidade, caso ocorresse, seria meramente reftaxandireta. 3. Agravo
regimental ndo provido.

(Al 429066 AgR, Relator(a): Min. DIAS TOFFOLI, Peira Turma, julgado em
25/03/2014, ACORDAO ELETRONICO DJe-078 DIVULG 24024 PUBLIC
25-04-2014)
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EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO EXTRAORDINARIM
AGRAVO. TRIBUTARIO. CONTRIBUICAO PARA O FINANCIANIENDA
SEGURIDADE SOCIAL — COFINS. INCIDENCIA SOBRE VENDE
IMOVEL. AUSENCIA DE OFENSA CONSTITUCIONAL DIRET&RAVO
REGIMENTAL AO QUAL SE NEGA PROVIMENTO.

(ARE 875569 AgR, Relator(a): Min. CARMEN LUCIA, Bef; Turma, julgado
em 19/05/2015, PROCESSO ELETRONICO DJe-107 DIVUB&®62015
PUBLIC 05-06-2015)

13. De qualquer modo, esse entendimento do STiugesra concluir que néo é
possivel excluir da base de célculo da Cofins todsegmento empresarial:

EMBARGOS DE DECLARACAO EM EMBARGOS DE DECLARACAO EM
EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. INGIDA DA
COFINS SOBRE A COMERCIALIZACAO DE IMOVEIS. EMENDA
CONSTITUCIONAL N° 20/98. LEI FEDERAL N° 9718/98.

1. A COFINS incide sobre a comercializagdo de insdverecedente erigido
apos o julgamento do EREsp 166.374/PE da 12 Secéao.

2. O fato gerador da COFINS é o faturamento mergslempresa, assim
considerada a receita bruta de vendas de mercadaide servicos, nos termos
da Lei Complementar n°® 70/91.

3. A empresa que comercializa imdveis é equipakadsnpresa comercial, e,
como tal, tem faturamento com base nos imoveisidesidcomo resultado
econdmico da atividade empresarial exercida. Devezquipara-se a empresa
que comercializa imoveis aquela que tem como ebjeti'locacdo de imdveis de
sua propriedade".

4. A nocao de mercadoria do Codigo Comercial, como@sitp, ndo pode servir
de fundamento para a ndo-incidéncia da COFINS sobren segmento
empresarial gue exerce o comérciaterpretacao teleoldgica. Precedentes.

5. Auséncia de omisséao, contradicdo ou obscuridemlaresto embargado que
justifiqgue a oposicdo de embargos de declaracd@ uez que como acentuado
pelo Eminente Ministro Milton Luiz Pereira, "a fiidade da jurisdicdo é
compor a lide e ndo a discussado exaustiva de fesihcas.” 6. Embargos de
declaracéo rejeitados.

(EDcl nos EDcl nos EREsp 110.962/MG, Rel. Minigtt#iZ FUX, PRIMEIRA
SECAO, julgado em 26/02/2003, DJ 17/03/2003, p) 173

14. O mesmo se diga sobre o Simples Nacional. $&@ode, com base num
conceito vetusto de “mercadoria”, dizer quatevidade econdmicdver item 6, acima) de
“compra e venda de imoveis proprios” (codigo CNAR®-2/01) ndo encontra um Anexo para
ser tributada. Pelos motivos acima explicadosgele ser tributada pelo Anexo I, cf. art. 18, §
4° inciso |, da Lei Complementar n° 123, de 2006.

15. Eventual duvida quanto ao percentual do ICE\&der encaminhada ao Estado
competente, cf. art. 113, inciso |, da Resoluca&R@° 94, de 2011.

Conclusao
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A vista do exposto, conclui-se que, para optangds imples Nacional, a
atividade econdmica de compra e venda de imovéprips (cédigo CNAE 6810-2/01) é
tributada pelo Anexo I.

A considerac&o superior.

Assinado digitalmente
Laércio Alexandre Becker
Auditor-Fiscal da RFB

De acordo. Encaminhe-se a Coordenacao de
Tributos sobre a Renda, Patrimonio e Operacdeségiras — Cotir da Cosit.

Assinado digitalmente
MARCO ANTONIO F. POSSETTI
Auditor-Fiscal da RFB
Chefe da Disit09

De acordo. A consideragéo da Coordenadora-Gei@bdi Substituta.

Assinado digitalmente
FABIO CEMBRANEL

Auditor-Fiscal da RFB
Coordenador da Cotir Substituto

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Divulgue-se e publisg nos termos do
art. 27 da Instrucdo Normativa RFB hB96, de 16 de setembro de 2013. Dé-se ciéncia ao
consulente.

Assinado digitalmente
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS
Auditora-Fiscal da RFB
Coordenadora-Geral da Cosit Subsstituta



