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ASSUNTO: I MPOSTO SOBRE ARENDA DE PESSOAJURIDICA - IRPJ

LUCRO PRESUMIDO. ATIVIDADES IMOBILIARIAS. PERCENTUA
DE PRESUNCAO. RECEITAS FINANCEIRAS.

Para fins de apuragédo da base de calculo do IRBJrgggime do lucro
presumido, sera aplicado o percentual de que traast. 15 da Lei n°
9.249, de 1995, as receitas decorrentes de reaj@girestacoes relativas a
comercializagcdo de imoéveis, auferidas por pessodiga que explore
atividades imobiliarias referentes a loteamentdeleenos, incorporacéo
imobiliaria, construcdo de prédios destinados al@ebem como a venda
de imoveis construidos ou adquiridos para a reveddade que esses
acréscimos sejam apurados por meio de indices @ficiemtes previstos

em contrato.

Dispositivos Legais: Lei n° 9.249, de 1995, art, d&put e 8 4° Lei n°
8.981, de 1995, art. 30.

ASSUNTO. CONTRIBUICAO SOCIAL SOBRE O LUCRO LiQuiDO - CSLL

LUCRO PRESUMIDO. ATIVIDADES IMOBILIARIAS. PERCENTUA
DE PRESUNCAO. RECEITAS FINANCEIRAS.

Para fins de apuracdo da base de calculo da CSld nmesultado
presumido, sera aplicado o percentual de que traast. 20 da Lei n°
9.249, de 1995, as receitas decorrentes de reaj@giestacoes relativas a
comercializacdo de imoveis, auferidas por pessodiga que explore
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atividades imobiliarias referentes a loteamentaeteenos, incorporacéo
imobiliaria, construcdo de prédios destinados al@ebem como a venda
de imdveis construidos ou adquiridos para a reyeddade que esses
acréscimos sejam apurados por meio de indices @ficiemtes previstos

em contrato.

Dispositivos Legais: Lei n° 9.249, de 1995, art, @8put e 8 2° Lei n°
8.981, de 1995, art. 30.

ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA
INEFICACIA PARCIAL.

N&o produz efeitos a consulta: (1) formulada ene,tesm referéncia a
fato genérico, ou, ainda, que nao identifique @akgivo da legislacéo
tributaria e aduaneira sobre cuja aplicacdo hayddfiou (2) quando néo
descrever, completa e exatamente, a hipdtese aseueferir, ou néo

contiver os elementos necessarios a sua solucao.

Dispositivos Legaisart. 18 da IN RFBh1.396, de 2013.

Relatorio

A consulente, acima qualificada, é empresa privddaramo da
construcdo civil, tributada com base no lucro pmado, que “além de efetivar a venda dos
iméveis que constréi a vista, também aliena a prazounidades construidas (casas e
apartamentos)”, sendo que as vendas a prazo “qéi@mddas em parcelas mensais, com

correcao, também mensal, de acordo com indicegdsxpelo governo federa(fls. 2 e 3).

2. Aduz que as referidas receitas ndo tém natutezeceita operacional e
gue os arts. 224, 519 e 521 do RIR/99 (DecretoQ®03 de 1999) estabelecem os conceitos de

receita bruta de vendas e de receita financeir@)(fl
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3. A consulente entende que as receitas finawedecorrentes da
comercializacdo de imoveis pelas empresas no ranoomstrucao civil, apuradas por meio de
indices ou de coeficientes previstos nos contrdoenda, estdo sujeitas a aplicagdo do
percentual de presunc¢éo equivalente a 8% (oit@gio) e a 12% (doze por cento), relativos,
respectivamente, ao Imposto de Renda da Pessdacd(tiRPJ) e a Contribuicdo Social sobre
o Lucro Liquido (CSLL), nos termos do art. 15, da@@ 4°, da Lei n°® 9.249, de 1995, e tendo
em vista solu¢des de consulta que confirmam sewndmento (fls. 3 a 5).

4. Em sintese, indaga se o entendimento aprelseessd correto, tendo em
vista a modificacdo dos conceitos de receita leuda faturamento trazida pela Lei n°® 11.941,
de 2009, que alterou a Lei n® 9.718, de 1998, ¢aemdo disposto na Lei n°® 9.249, de 1995
(fl. 6).

5. A consulente apresenta 0 seguinte questiortanferal: “As receitas
financeiras e atualizagbes monetérias auferidaa fe), todos baseados nos termos dos
contratos de compra e venda dos imoveis vendidies qeus respectivos clientes, integram a
base de calculo do imposto de renda e da contéiesigocial, calculados pelo lucro

presumido, de acordo com a presunc¢ao de 8% p&Bbd de 12% para a CSLL?”

Fundamentos

6. As alteracbes legais citada pela consulentdegiglacdo que rege o

regime cumulativo da Contribuicdo para o PIS/Paseala Cofins, especificamente a Lei n°
9.718, de 1998, ndo repercutem na interpretac@otdd5 da Lei n® 9.249, de 1995, relativa ao
percentual de presunc¢do do lucro presumido pacaloatio IRPJ e da CSLL, tendo em vista

gue as referidas leis versam sobre tributos deers diversas.
7. A Lei n®8.981, de 1995, estabelece:

Art. 30. As pessoas juridicas que explorem ativedadmnobiliarias
relativa a loteamento de terrenos, incorporacadilidoa, construgédo de
prédios destinados a venda, bem como a venda deisngonstruidos ou

adquiridos para revenda, deverdo considerar corgeitae bruta o

montante efetivamente recebido, relativo as unisladaobiliarias

vendidas (grifado)
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8. Por sua vez, a Lei n°® 9.249, de 1995, determin

Art. 15. A base de célculo do imposto, em cada @5 determinada
mediante a aplicacdo do percentual de oito poocsstire a receita bruta
auferida mensalmente, observado o disposto nas3frta 35 da Lei n°
8.981, de 20 de janeiro de 1995. (...)

8 4° O percentual de gque trata este artigo tamlagaaplicado sobre a

receita financeira da pessoa juridica que exploviedades imobiliarias

relativas a loteamento de terrenos, incorporacamiiiria, construcao

de prédios destinados a venda, bem como a vendaosieis construidos

ou adquiridos para a revenda, guando decorrentomarcializacdo de

imoéveis e for apurada por meio de indices ou ciegfies previstos em
contrato.(Incluido pela Lei n°® 11.196, de 2005) (...)

Art. 20. A base de calculo da contribuicdo sosaire o lucro liquido,

devida pelas pessoas juridicas que efetuarem onesga mensal a que
se referem os arts. 27 e 29 a 34 da Lei n° 8.9820dle janeiro de 1995,
e pelas pessoas juridicas desobrigadas de esgéiburaontabil,

correspondera a doze por cento da receita brutéprnaa definida na

legislacdo vigente, auferida em cada més do ammdatio, exceto para
as pessoas juridicas que exercam as atividades seqefere o inciso lll
do 8 1°do art. 15, cujo percentual correspondetédnga e dois por

cento. (Redacao dada Lei n® 10.684, de 2003) (...)

8§ 2° O percentual de que trata o caput deste aegimbém sera aplicado

sobre a receita financeira de que trata o0 8 4°do Ib desta
Lei. (Incluido pela Lei n°® 11.196, de 2005) (grifado)

9. Cabe lembrar o que dispde a Lei n® 9.430986:1

Art. 25. O lucro presumido sera o montante detesihd pela soma das

seguintes parcelas:

| - 0 valor resultante da aplicagcdo dos percentmigue trata o art. 15 da
Lei n°® 9.249, de 26 de dezembro de 1995, sobreeaitaicbruta definida
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pelo art. 31 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro 885] auferida no

periodo de apuracdo de que trata o art. 1° desta Le

Il - os ganhos de capital, os rendimentos e gahiqoglos auferidos em
aplicacdes financeiras, as demais receitas e adta@ss positivos
decorrentes de receitas ndo abrangidas pelo iraiserior e demais
valores determinados nesta Lei, auferidos naquesamma periodo.

Da legislacdo supratranscrita € possivelimflue, para fins de apuracéo

da base de célculo do IRPJ e da CSLL apurados lpefo presumido, na hipotese de

atividades imobiliarias relativas a loteamentoeatesnos, incorporagdo imobiliaria, construcao

de prédios destinados a venda, bem como a venthaddeis construidos ou adquiridos para

revenda, o percentual de presuncdo também secadplsobre a receita financeira quando

decorrente da comercializacdo de imoOveis e apupatlameio de indices ou coeficientes

previstos em contrato.

11.

2014, estabeleceu:

Nesse sentido, a Solugdo de Consulta Cosibh? de 9 de junho de

IMOBILIARIA. PERCENTUAL DE PRESUNCAO. Para fins de

apuracdo da base de célculo do IRPJ pelo regimecdo presumidp

sera aplicado o percentual de 8% (oito por cedi®)jue trata o art. 15
da Lei n® 9.249, de 1995, as receitas de jurosl@ame mora decorrentes

de atraso no pagamento de prestacdes relativasnarcalizacdo de

imoéveis auferidas por pessoa juridica que explore atiledamobiliarias
referentes a loteamento de terrenos, incorporagébiliaria, construcao
de prédios destinados a venda, bem como a vendaddeis construidos
ou adquiridos para a revenda, desde que essesiamgsejam apurados
por meio de indices ou coeficientes previstos emtrato. (...)

IMOBILIARIA. PERCENTUAL DE PRESUNCAO. Para fins de

apuracdo da base de céalculo da CSLL pelo resulagumido sera

aplicado o percentual de 12% (doze por cento),udetiata o art. 20 da

Lei n® 9.249, de 1995, as receitas de juros e mdeltaora decorrentes de

atraso _no pagamento de prestacdes relativas a catizacdo de

iméveis auferidas por pessoa juridica que explore atikédamobiliarias
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relativas a loteamento de terrenos, incorporacabiiraria, construcao
de prédios destinados a venda, bem como a vendaogeis construidos
ou adquiridos para a revenda, desde que essesiamgesejam apurados

por meio de indices ou coeficientes previstos emtrato. (...) (grifado)

12. Observa-se que a Solugao de Consulta CoshI°de 2014, nédo tratou
exatamente da hipdtese trazida na presente colfgdtaelas mensais, com correcao, também
mensal, de acordo com indices fixados pelo govezderal”’), na medida em que referenciou
apenas as “receitas de juros e multa de mora @etesrde atraso no pagamento de prestacoes
relativas a comercializagdo de imoéveis”. No entaatdeitura da fundamentacéo da referida
Solucdo permite concluir que o entendimento nefesignado aplica-se também a hipétese de
receita decorrente de reajustes realizados naslparenensais por meio de indices ou

coeficientes previstos em contrato. Transcreveexgatos da fundamentacao:

11. A Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995 ratat da base
de calculo do IRPJ que explorem atividades imafsl& relativas a
loteamento de terrenos, incorporacao imobiliarstrucdo de predios
destinados a venda, bem como a venda de imoéveistro@@os ou

adquiridos para revenda, estabelece em seu aru80todo o valor
efetivamente recebido decorrente de venda de umighadbiliaria deve

ser considerado como receita bruta, a saber: (...)

12. Portanto, no que tange aos questionamentos 4.2, a

natureza da receita auferida é irrelevante paiaid@d do percentual de

presuncao do lucro presumido; seja financeira au Era o mesmo

tratamento tributario daquele conferido a recenaabda atividade de

venda de imdveis

13. A Lei n® 9.249, de 26 de dezembro de 1996raalar pela
Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, assipddig...)

14. Observa-se que o0 8 4° do art. 15 e 0 § 2°rdo2@
retrotranscritos, em consonancia com o art. 30aa?.8.981, de 1995,
estabelecem que o percentual de presuncdo aplieéadaeceitas

financeiras deve ser igual aos aplicados a redeitarrente da atividade

imobiliaria. (...)
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16. Desta forma, na apuracdo da base de calculgRld por

estimativa ou com base no lucro presumido, astesceiecorrentes de

juros e multa de mora devem ser aplicados os peErende presuncao

de 8% (oito por cento), para o0 IRPJ, e 12% (dozecento), para a
CSLL. (grifado)

13. A integra da referida Solugdo de Consultaomina-se disponivel em:

<http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/SoksConsultaCosit/2014.htm>.

14. Portanto, para fins de apuracdo da baseldeglacd@o IRPJ e da CSLL
pelo regime do lucro presumido, serdo aplicadgsensentuais previsto no art. 15 e no art. 20
da Lei n° 9.249, de 1995, sobre a receita finaacauferida na venda a prazo de unidades
imobiliarias, em razdo da correcdo das parcelasamreicom base em indices ou coeficientes
previstos em contrato, na esteira do entendimasrisignado na Solucdo de Consulta Cosit n®
151, de 2014.

15. Elucidado esse ponto do questionamento apeeke cumpre ressaltar

gue, no ambito da construcao civil, de acordo cofolacdo de Consulta Cosit n° 5, de 6 de
janeiro de 2014, os percentuais de presuncao imeisiesobre a receita bruta, para fins de
apuracdo da base de célculo do IRPJ e da CSLUeno®s do art. 15 e do art. 20 da Lei n°
9.249, de 1995, variam em raz&do da forma por maiaqubl a obra ou 0s servicos sao

contratados:

9. No primeiro momento, a aplicacdo dos referidexcgntuais, no
caso de algumas atividades, a exemplo de serviguicaos, servicos
hospitalares e construcao civil, gerou diversasd#sv No que concerne
a atividade de construcao por empreitada, a Seerel@ Receita Federal
do Brasil, editou o Ato Declaratorio Normativo GosP 06, de 13 de

janeiro de 1997, nos seguintes termos:

Ato Declaratorio Normativo Cosit n° 06, de 13 deqgao de 1997.

Percentual a ser aplicado sobre a receita brutagpdeterminacéo da
base de calculo do imposto de renda mensal nadatid de construcéo

por empreitada

O COORDENADOR-GERAL DO SISTEMA DE TRIBUTACAO, no us
das atribuicbes que Ihe confere o art. 147, indidpdo Regimento
Interno da Secretaria da Receita Federal, aprovaeéta Portaria do
Ministro da Fazenda n° 606, de 03 de setembro @&2,18 tendo em
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vista o disposto no art. 15 da Lei n°® 9.249, del@@lezembro de 1995,
e no art. 3°da IN SRF N° 11, de 21 de fevereirba86,

declara, em carater normativo, as Superintendéndiagionais da
Receita Federal, as Delegacias da Receita Federaduigamento e aos
demais interessados, que:

| - Na atividade de construcdo por empreitada percentual a ser
aplicado sobre a receita bruta para determinacaobdeae de célculo
do imposto de renda mensal sera:

a) 8% (oito por cento) quando houver emprego deenss, em
gualquer quantidade

b) 32% (trinta e dois por cento) quando houver ezgprunicamente de
mao-de-obraou seja, sem o emprego de materiais. (grifou-se)

10. Percebe-se da leitura do normativo, a aplicalfgercentual
diferenciado no caso de prestacdo de servico destrogAo por
empreitada com ou sem emprego de materiais. Caoito,efe custos da
atividade de construgdo com fornecimento de méts@a superiores ao
da mesma atividade desenvolvida unicamente comegote méao-de-
obra, razdo da permissao legal para a aplicacdopeateentuais

diferenciados.

11. Ressalte-se, todavia, que o mencionado ADN rgrase
derrogado em face da edicdo de atos supervenieBteart. 1° da
Instrucdo Normativa (IN) SRF n° 539, de 25 de afheil 2005, dando
nova redagéo ao art. 32 da IN SRF n° 480, de Idedembro de 2004,
modificou, a partir de 27 de abril de 2005, o ediem@nto sobre a
aplicacdo do percentual de presuncao para efeitpaecao da base de
calculo do IRPJ quanto aos servicos de construgé@mpreitada com

emprego de materiais.

12. Assim, ficou superado o item | do ADN Cositen®de 1997, na
medida em que se restringiu a aplicacdo do peraealiuprevisto para a
determinacéo da base de calculo do imposto de rmaedaal, no caso de
empreitada com emprego de materiais, apenas a ebgode
fornecimento, pelo empreiteiro, de todos os mateiradispensaveis a
execugcdo da obra, sendo estes a ela incorporadasteitada na
modalidade total. Essas alteragfes, também, forantidgas na IN RFB
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n° 1.234, de 11 de janeiro de 2012, atualmente igor.\Frise-se que
referidas instrucdes tratam da retencdo de tributos pagamentos
efetuados pela administracéo publica federal, rmapbcam, também, a
situag&o ora estudada, por forca da disposicaessprcontida no inciso
Il do art. 38 da IN RFB n° 1.234, de 2012, que xabaista transcrito,
juntamente com os demais dispositivos relevantaa mducidar a

mateéria: (...)

16. A integra da referida Solucdo de Consultaomina-se disponivel em:

<http://www.receita.fazenda.gov.br/Legislacao/SoksConsultaCosit/2014.htm>.

17. Ocorre que, no presente processo, ndo cadksanquais sao 0s
percentuais aplicaveis as receitas auferidas pepaesa, tendo em vista que a consulente nao
descreveu, com exatiddo, a forma por meio da gquatiadades de construcao civil sdo por ela
realizadas e sequer apontou qualquer duvida quantberpretacdo da legislacdo tributaria
guanto a esse aspecto. Ao contrario, a interesgdmtau, como premissa, que 0S percentuais
de IRPJ e CSLL a serem aplicados no caso con@stoespectivamente, de 8% e 12%.

18. Em razdo do exposto, a parte final do quesitiento apresentado [*As
receitas financeiras e atualizacbes monetariagidagepela (...), todos baseados nos termos
dos contratos de compra e venda dos imoveis vesigdi@ seus respectivos clientes, integram
a base de célculo do imposto de renda e da coigfids social, calculados pelo lucro

presumido, de acordo com a presuncéo de 8% p&R&®db e de 12% para a CSL[grifado)]

nao pode ser respondida, devendo ser considerafigaiy conforme exige a Instrucao
Normativa RFB n° 1.396, de 2013:

Art. 18. N&o produz efeitos a consulta formulada:
| - com inobservancia do disposto nos arts. 2° a 6°

I - em tese, com referéncia a fato genérico, andaa que nao
identifique o dispositivo da legislacéo tributddaaduaneira sobre cuja

aplicacao haja duvida; (...)
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XI - quando nao descrever, completa e exatamertgdese a que se
referir, ou ndo contiver os elementos necessarsm&olucéo, salvo se a

inexatiddo ou omisséo for escusavel, a critériautaridade competente;

19. Ressalva-se a possibilidade de a consulgreEsentar nova consulta

guanto a esse ponto especifico, desde que aterafideguisitos exigidos pela legislacao.

Concluséo
20. Diante do exposto, conclui-se que:
20.1. Para fins de apuracdo da base de céloulRRlU e da CSLL pelo regime

do lucro presumido, serdo aplicados, respectivaanest percentuais de que tratam os arts. 15
e 20 da Lei n° 9.249, de 1995, as receitas dedegale reajuste de prestacbes relativas a
comercializacado de imoveis, auferidas por pessadi¢ga que explore atividades imobiliarias

referentes a loteamento de terrenos, incorporagébiliaria, constru¢do de prédios destinados
a venda, bem como a venda de iméveis construid@slquiridos para a revenda, desde que

esses acréscimos sejam apurados por meio de indiceeficientes previstos em contrato; e

20.2. N&o produz efeitos a consulta: (1) formaladh tese, com referéncia a
fato genérico, ou, ainda, que néo identifigue @abgivo da legislacdo tributaria e aduaneira
sobre cuja aplicacdo haja davida; ou (2) quando desxrever, completa e exatamente, a

hipdtese a que se referir, ou ndo contiver os eleyaeecessarios a sua solucao.

A considerac&o do Chefe da Disit/SRRFOL1.

Assinado digitalmente
ELIANA SILVEIRA COSTA
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se a Coordenacdo de Triboto®rsa Renda,
Patrimonio e Operacéo Financeira — Cotir.

Assinado digitalmente
RODRIGO AUGUSTO VERLY DE OLIVEIRA
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Disit/SRRF01
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De acordo. Ao Coordenador-Geral da Cosit para &gy

Assinado digitalmente
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacéo

Aprovo a Solucao de Consulta. Divulgue-se e publisg@ nos termos do
art. 27 da Instrucdo Normativa RFB h896, de 16 de setembro de 2013. Dé-se ciéncia ao

consulente.

Assinado digitalmente
FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador-Geral da Cosit
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