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Resumo

O presente artigo tem por escopo identificar o tratamento contabil e tributario
— especificamente para fins da tributagio da renda — aplicavel as empresas do
setor imobiliario, levando em consideragao a sistematica de reconhecimento
de receitas e despesas, seja para optantes do lucro presumido, seja para op-
tantes do lucro real. A andlise em questao abrange a investigagiao do alcance
do regime de caixa de que trata o art. 30 da Lei n. 8.981/1995, bem como
sobre se as empresas imobiliarias ficariam sujeitas as regras de transi¢ao de
regimes de tributagao de um exercicio para outro.

Palavras-chave: regime de caixa, regime de competéncia, lucro real, lucro
presumido, empresas imobilidrias.

Abstract

This article aims to identify the accounting and tax treatment — specifically
for income taxation purposes — applicable to real estate companies, taking
into consideration the systematic of recognition of income and expenses, ei-
ther for presumed profit or real profit regimes. The analysis in question cov-
ers the investigation of the scope of the cash regime referred to in Section 30

' O autor registra o agradecimento a Ricardo Mariz de Oliveira por seus comentdrios e sugestdes

ao texto.
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of Law N°© 8.981/1995, and of whether real estate companies would be subject
to the rules of transition of income tax regimes from one tax year to another.
Keywords: cash basis, accrual basis, actual profit regime, presumed profit re-
gime, real estate companies.

I. Introducao

O presente trabalho tem por objetivo investigar qual € o tratamento contabil
e tributario (mais especificamente para fins de Imposto de Renda da Pessoa Juri-
dica — IRP] e Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL) a ser conferido
pelas empresas imobilidrias no tocante ao reconhecimento de receitas e despesas,
em vista das disposi¢des normativas vigentes, as quais, registre-se de inicio, pare-
cem revelar certa inconsisténcia.

A primeira indagagdo que se faz é sobre a abrangéncia dos efeitos da regra
prevista no art. 30 da Lei n. 8.981/1995%, segundo a qual as empresas imobilidrias
devem reconhecer sua receita bruta a medida do recebimento (regime de caixa).
Note-se que o referido dispositivo esta inserido em lei que trata da legislagao tri-
butaria federal, em se¢ao que contempla normas sobre o pagamento mensal por
estimativa para fins do lucro real®.

A segunda indagagao versa sobre se essas empresas estariam sujeitas as nor-
mas gerais do Imposto de Renda, particularmente aquelas que regulam a mu-
danga de regimes de tributagao de um exercicio para outro.

Sem a pretensao de esgotar o tema, espera-se jogar algumas luzes sobre
matéria que ainda nao foi objeto de aprofundada incursdo pela doutrina brasilei-
ra‘, em que pesem alguns precedentes administrativos terem tangenciado aspec-
tos pontuais que serdo adiante esmiucados.

Nao se pretende, nesta oportunidade, discorrer sobre eventuais descompas-
sos entre o reconhecimento de receitas e despesas no ambito do setor imobilidrio

“Art. 30. As pessoas juridicas que explorem atividades imobilidrias relativa a loteamento de ter-
renos, incorporagao imobilidria, construgdo de prédios destinados a venda, bem como a venda de
imoveis construidos ou adquiridos para revenda, deverdo considerar como receita bruta o mon-
tante efetivamente recebido, relativo as unidades imobilidarias vendidas.

Pardgrafo tnico. O disposto neste artigo aplica-se, inclusive, aos casos de empreitada ou forneci-
mento contratado nas condi¢des do art. 10 do Decreto-lei n® 1.598, de 26 de dezembro de 1977,
com pessoa juridica de direito piblico, ou empresa sob seu controle, empresa publica, sociedade
de economia mista ou sua subsididria. (Incluido pela Lei n°® 9.065, de 1995)”

* O Regulamento do Imposto de Renda — RIR (Decreto n. 9.580/2018) incorporou essa regra em
seu art. 224.

Dos poucos estudos direcionados ao setor imobiliario e que tangenciam alguns dos temas aqui
tratados, destacam-se os seguintes: BOZZA, Fibio Piovesan. Divergéncias na contabilizacio e re-
gime de tributagao dos contratos de empreitada a longo prazo. Revista Dialética de Dirveito Tributd-
rio n. 156. Sao Paulo: Dialética, 2008, p. 44-61; FREITAS, Rodrigo de. Controvérsias sobre os
regimes de competéncia e de caixa no setor imobilidrio. In: MOSQUERA, Roberto Quiroga;
LOPES, Alexsandro Broedel (coord.). Controvérsias juridico-contdbeis (aproximagcoes e distanciamen-
tos). Sao Paulo: Dialética, 2013. v. 4, p. 269-297.
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e o principio da realiza¢ido da renda a luz da materialidade do imposto que sobre
ela recaia (cf. art. 43 do Cédigo Tributario Nacional)’, o que nao significa deixar
de reconhecer esse problema.

I1. Reconhecimento de receitas e despesas para fins contabeis

Antes de enderegar os questionamentos suscitados na introdugao, é necessa-
rio entender, sob a ética contdbil, ainda que brevemente, como se d4 o reconheci-
mento de receitas e despesas por parte das empresas do setor imobiliario.

Como ¢ cedigo, o regime de competéncia é a regra que norteia® os registros
contdbeis, especialmente porque se revela como melhor instrumento preditivo
quando comparado ao regime de caixa, ao permitir uma melhor visualiza¢io e
estimativa dos fluxos de caixa futuros.

A luz dos arts. 177, caput’, e 187, § 1°%, da Lei n. 6.404/1976 — Lei das Socie-
dades Andnimas, dois principios norteiam o regime de competéncia, a saber: (i)
principio da realizagdo da receita, pelo qual o reconhecimento da receita independe
do efetivo recebimento em dinheiro; e (i1) principio do confronto das despesas com as
receitas, que pressupde o emparelhamento de despesas incorridas em prol da ob-
tencao de receitas.

> Sobre esse principio conformador da tributa¢io da renda, vide: ABRANTES, Emmanuel Garcia.
A realizagao da renda da pessoa juridica: novas impressoes sobre o conceito de aquisi¢ao da dis-
ponibilidade econémica ou juridica da renda. Série Doutrina Tributdria v. XLIV. Sao Paulo: IBDT,
2021, 296 p.; SILVEIRA, Rodrigo Maito da. A realizacdo da renda a luz do Cédigo Tributdrio
Nacional. In: ZILVETT, Fernando Aurelio; FAJERSZTAJN, Bruno; SILVEIRA, Rodrigo Maito da
(coord.). Direito tributdrio. Principio da realizacdo no Imposto sobre a Renda. Estudos em homenagem a
Ricardo Mariz de Oliveira. Sao Paulo: IBDT, 2019, p. 93-106; POLIZELLI, Victor Borges. O prin-
cipio da realizagio da renda: reconhecimento de receitas e despesas para fins do IRP]. Série
Doutrina Tributdria v. VII. Sao Paulo: Quartier Latin, 2012, p. 60-82; SILVEIRA, Ricardo Maitto
da. O principio da realizagiao da renda no direito tributdrio brasileiro. Revista Direito Tributdrio
Atual v. 21. Sao Paulo: Dialética, 2007, p. 317-344.
5 Nos termos do item 4.25.(a) do Pronunciamento Técnico CPC 00 (“Estrutura Conceitual Bésica”),
entende-se por receita o aumento nos beneficios econémicos durante o periodo contébil, sob a
forma da entrada de recursos ou do aumento de ativos ou diminuic¢do de passivos, que resultam
em aumentos do patrimoénio liquido, e que néo estejam relacionados com a contribuigao de cotis-
tas ou acionistas. Ainda, um pressuposto essencial para o reconhecimento da receita é que esta
possa ser mensurada com confiabilidade (item 4.47).
“Art. 177. A escrituragio da companhia sera mantida em registros permanentes, com obediéncia
aos preceitos da legislagdo comercial e desta Lei e aos principios de contabilidade geralmente
aceitos, devendo observar métodos ou critérios contdbeis uniformes no tempo e registrar as mu-
tagdes patrimoniais segundo o regime de competéncia.”
5 CArt. 187 [..]
§ 1° Na determinagao do resultado do exercicio serdo computados:
a) as receitas e os rendimentos ganhos no periodo, independentemente da sua realizacao em
moeda; e
b) os custos, despesas, encargos e perdas, pagos ou incorridos, correspondentes a essas receitas e
rendimentos.”
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O regime de competéncia decorre da conjun¢ao desses principios, mas exis-
tem excegdes a sua observancia, especialmente quando se constatam circunstan-
cias especificas relacionadas ao recebimento da receita (v.g., prolongamento tem-
poral da realizacao da receita, quando se estende por mais de um exercicio con-
tabil) ou formagédo do gasto (v.g., quando os gastos ndo sio determinaveis).

No tocante as receitas, o fato que normalmente determina o momento do
reconhecimento € a transferéncia do bem ou servico correspondente, quando a
obrigacao contratual ja foi integralmente cumprida e todos os gastos a ela relacio-
nados sdo conhecidos e determinaveis, havendo razoavel seguranca que o recebi-
mento do pre¢o em moeda ird se concretizar.

Todavia, o reconhecimento da receita, em razao da inexisténcia total ou
parcial dos referidos pressupostos, poderd se dar na contabilidade, excepcional-
mente, (a) de forma proporcional ao decurso do tempo (exemplo: aluguel); (b) em
fun¢ao do prazo de execugao da obrigac¢do contratada, quando isto extrapolar o
exercicio contabil (exemplo: execucao de obras de construgio civil); (c) antes da
transferéncia do produto ou servigo (exemplo: ativos biolégicos); ou (d) apés a
transferéncia do produto ou servico (exemplo: operagbes de alto risco cujo rece-
bimento do preco ¢ incerto)’.

Desde a adogao, pelo Brasil, do padrao contabil internacional, com o adven-
to da Lei n. 11.638/2007, o Comité de Pronunciamentos Contdbeis — CPC vem
editando frequentemente atos relacionados ao reconhecimento, mensuragio e
evidenciagio dos eventos econdmicos dignos de registro contabil. E certo que as
normas contdbeis emanadas do CPC sao de aplicagao obrigatéria para as compa-
nhias abertas e facultativa para as fechadas, conforme art. 177 da Lei das Socie-
dades Anonimas (com redacao dada pelas Leis n. 11.638/2007 e n. 11.941/2009).

No ambito da construcao civil, o Pronunciamento Técnico CPC 17 (“Contra-
tos de Construgao”), em apertada sintese, preconizava que, desde que houvesse
registros financeiros e contabeis confidveis, um sistema or¢amentario eficaz, bem
como confiabilidade nas estimativas de conclusao de contratos, o reconhecimento
de receitas e despesas poderia ser realizado conforme o estagio de execugao das
obras, critério este também chamado de percentagem completada (percentual of
completion — POC).

Conforme itens 25 e seguintes do Pronunciamento Técnico CPC 17, pelo
POC a receita contratual é confrontada com os custos contratuais incorridos a medida
que cada estdgio de execugao do trabalho é alcangado, fato que resulta na divulgagao de
receitas, despesas e lucro que podem ser atribuidos a propor¢ao do trabalho realizado, ou
seja, o reconhecimento das receitas e das despesas é pautado na extensao da ati-
vidade e do desempenho contratuais, ao longo do perfodo, e, como regra, efetua-

¢ Para aprofundamento, vide: IUDICIBUS, Sérgio de; MARION, José Carlos; FARIA, Ana Cristina
de. Introdugao a teoria da contabilidade — para o nivel de graduagdo. 5. ed. Sao Paulo: Atlas, 2009,
p- 45 e ss.
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do no exercicio contabil em que o trabalho for executado. A depender da nature-
za do contrato, o POC pode ser definido em funcao: (a) da propor¢ao dos custos
incorridos com o trabalho executado até a data, vis-a-vis os custos totais estima-
dos do contrato; (b) da medicdo do trabalho executado; ou (c) da evolugao fisica
do trabalho contratado.

O Pronunciamento Técnico CPC 30 (“Receitas”) contemplava regras mais ge-
rais que eventualmente poderiam ser aplicadas as empresas do setor imobilidrio,
dependendo da situacao concreta (por exemplo, determinando o reconhecimento
da receita no momento da “entrega das chaves” da unidade imobiliaria vendida).

Ainda que a regra geral do regime de competéncia, tal como previsto no Pro-
nunciamento Técnico CPC 00 (“Estrutura Conceitual para Relatério Financeiro”) e
no Pronunciamento Técnico CPC 26 (“Apresentacio das Demonstragdes Conta-
beis”), determine, por exemplo, no ato da assinatura do contrato, o registro contabil
do preco de vendas parceladas como receitas, na situagdo particular das empresas
imobiliarias a adog¢ao do POC ndo autorizaria esse procedimento. As receitas so-
mente deveriam ser reconhecidas conforme a evolucio e a execucdo do trabalho.

Os Pronunciamentos Técnicos CPC 17 e 30 foram revogados a partir de
2018 e o Pronunciamento Técnico CPC 47 (“Receita de contrato com cliente”), ao
substitui-los', veio consolidar a disciplina quanto ao reconhecimento de receitas,
adotando o conceito de obrigagao de performance como critério similar ao POC. Em
linhas gerais, ressalvadas certas excegoes e observadas determinadas etapas'', o
Pronunciamento Técnico CPC 47'? impde como requisito para o reconhecimento
de receitas lastreada na satisfagio de obrigag¢io de performance, seja em momen-
to determinado, seja ao longo do tempo, a transferéncia do bem ou do servigo
prometido ao cliente, transferéncia essa que se considera ocorrida quando o
cliente obtém o controle ou usufrui os beneficios oriundos do ativo ou servigo que
é objeto do contrato®.

10 A edi¢ao do Pronunciamento CPC 47, materializou a recepg¢do das normas IFRS 15 emitidas pelo

IASB, com vistas a consolidar as regras sobre o reconhecimento de receitas de modo coerente,

sendo essa a razdo pela qual foram revogados os Pronunciamentos Técnicos CPC 17 e 30 (cf.

GELBCKE, Ernesto Rubens et al. Manual de contabilidade societdria: aplicavel a todas as socieda-

des. 3. ed. Sao Paulo: Atlas, 2018, p. 537).

O Pronunciamento Técnico CPC 47 define cinco etapas para o reconhecimento e a mensuragao

de receita em contratos com clientes: (1?) identificaciao do contrato com cliente; (2%) identificagao

de obrigacdes de desempenho eventualmente separaveis previstas no contrato; (3*) determinar o

preco da transagdo; (4%) alocar o preco da transa¢do as obrigagoes de desempenho separdveis

previstas no contrato; e (5*) reconhecer a receita quando ou a medida que ocorrer a satisfagao das
obriga¢oes de desempenho.

2 Discorrendo de forma geral sobre os varios requisitos contemplados no Pronunciamento Técnico
CPC 47, vide: OLIVEIRA, Ricardo Mariz de. Entre contratos e receitas, as obrigacdes de desem-
penho. In: PINTO, Alexandre Evaristo et al. (org.). Controvérsias juridico-contdbeis. Sao Paulo: Al-
tas, 2020, p. 311-326.

1% Registre-se que, independentemente da edicao do CPC 47, a doutrina aponta a possibilidade do
reconhecimento de receita mesmo quando nao se completa a transferéncia de produtos ou servi-
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Sobre a transferéncia de unidades imobiliarias, é interessante destacar que
a Orienta¢do OCPC 4, versando sobre a aplicagao da Interpretacao Técnica ICPC
02 as Entidades de Incorporagao Imobilidria Brasileiras, cujo objeto, por sua vez,
era correlacionar as Normas Internacionais de Contabilidade do IFRIC 15 aos
Pronunciamentos Técnicos CPCs 17 e 30, concluia que:

“33. [...] no ambiente econdmico brasileiro, usualmente, os contratos de pro-
messa de compra e venda ou contratos de compra e venda de uma unidade a
ser entregue no futuro, é necessario, o reconhecimento das receitas e despe-
sas a medida que a construgdo avanga uma vez que a transferéncia de riscos e
beneficios ocorre de forma continua.”

Ainda que a sistematica de obrigacdo de performance possa eventualmente
apresentar diferengas em relagao ao POC, nao foram previstas regras especificas
para o setor imobilidrio no Pronunciamento Técnico CPC 47. Em esséncia e em
particular ao que toca ao tema ora analisado, esse novo Pronunciamento Técnico
nao alterou a légica constante dos Pronunciamentos Técnicos CPCs 17 e 30", mas
apenas enfatizou a necessidade de identificacdo das obrigagoes de performance
como critério mais claro e fidedigno a orientar o momento de reconhecimento e
a forma de mensuragdo de receitas no contexto do regime de competéncia.

Em dltima analise, a obrigacao de performance de que trata o Pronuncia-
mento Técnico CPC 47 parece nao ser incompativel com o reconhecimento de
receitas conforme a evolugido da obra pelas empresas imobilidrias, dado que o
conceito de transferéncia do bem ou do servico prometido ao cliente, em funcao
de o cliente obter o controle ou usufruir os beneficios oriundos do referido bem ou
servigo, abarcaria em grande escala os diferentes tipos de contratos imobilidrios.

Em relacao ao conceito de controle no bojo das normas internacionais de
contabilidade, Heron Charneski muito bem aponta que: “[...] se a visdo informa-
cional e preditiva do balango, caracteristica do padrao IAS/IFRS, leva a nogao de
‘controle’ como norte para contabilizagiao de um ativo adquirido, nada mais simé-

¢os ao cliente, em vista de determinadas circunstancias, como, por exemplo, quando ha alta
probabilidade da conclusao da prestagio e do recebimento do preco (cf. NUNES, Renato. Tribu-
tagao e contabilidade: alguns apontamentos sobre as relagdes entre sistemas juridico e contabil. Sao
Paulo: Almedina, 2013, p. 161-165).

Ressalva seja feita em relagao as hipéteses de modificacao do contrato ou de segregagio das dife-
rentes obrigagdes que fazem parte do contrato. Sobre o assunto, vide: POLIZELLI, Victor Borges.
As modificacoes contratuais no CPC 47 e IN RFB n° 1.771/2017. In: PINTO, Alexandre Evaristo
et al. (org.). Controvérsias juridico-contdbers. Sao Paulo: Altas, 2020, p. 363-389; CHARNESKI, He-
ron. CPC 47 (IFRS 15): aspectos tributdrios na nova norma contdbil sobre receitas. Revista Direito
Tributdrio Atual v. 40. Sao Paulo: IBDT, 2018, p. 250-270. Sobre a neutralidade fiscal dos procedi-
mentos contdbeis indicados no Pronunciamento Técnico CPC 47, conforme previsto na Instrugao
Normativa RFB n. 1.771/2018, vide: ANDERS, Pedro; MARANESI, Fabio Alves. CPC 47 e o con-
ceito de receita para fins fiscais. In: PINTO, Alexandre Evaristo et al. (org.). Controvérsias juridico-
contdbeis. Sao Paulo: Altas, 2021. v. 2, p. 421-439.
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trico que o fornecedor desse ativo reconhecer as receitas no instante em que tal
‘controle’ do ativo € transferido ao cliente. Assim, a ‘inspiragao juridica’ do CPC
47, por assim dizer, conecta-se mais a visao multifacetada da propriedade, hauri-
da da common law, que de uma universalidade que s6 se transfere com todas as
prerrogativas legais da propriedade, como entendida em sistemas de civil law.”"

Em outras palavras, ndo ¢ necessario que haja transferéncia da propriedade
juridica de um imovel — ao final da obra ou apds a quitagao integral — para que se
constate a transferéncia de controle ao cliente ou para que este possa desde ja
usufruir os respectivos beneficios do bem, dado que, para fins contabeis, em vista
da esséncia sobre a forma, basta que seja possivel transferir atributos econémicos
associados ao bem ou servigo objeto do contrato.

A fundamentacao para tanto, na seara imobiliaria, que fora inclusive muito
bem articulada na OCPC 4, parece confirmar essa conclusao. Para além dela, o
item 35, “c”%, do Pronunciamento Técnico CPC 47 indica que, mesmo quando
haja promessa de entrega futura de imével (com a respectiva transferéncia futura
da propriedade formal), a obrigacio de performance poderia ser considerada
satisfeita ao longo do tempo, ensejando a ado¢do de uma metodologia de mensu-
ragao do progresso da obra (stage of completion) como critério especifico para o
reconhecimento de receitas.

A premissa para transferéncia de controle da propriedade (“econémica”)
esta lastreada na possibilidade de a empresa que executa a obrigagio de perfor-
mance poder ser remunerada pelo que foi desenvolvido até o momento de uma
eventual rescisdo. Na pratica e como regra, pelas peculiaridades existentes nas
operacoes imobilidrias, o promitente vendedor somente transfere a propriedade
formal (“juridica”) ao final da obra, o que permite concluir que, em caso de resi-
licao contratual, ndo ha necessariamente um prejuizo pelo que foi desempenhado
até entdo, resolvendo-se o negécio via reembolso parcial dos valores pagos pelo
comprador, com retengio de parcela do valor total outrora entabulado entre as
partes em favor do vendedor, sendo possivel, ainda, a aplicagao de penalidade
pecunidria a depender do que foi previsto contratualmente'.

" CHARNESKI, Heron. CPC 47 (IFRS 15): aspectos tributdrios na nova norma contabil sobre re-
ceitas. Revista Direito Tributdrio Atual n. 40. Sao Paulo: IBDT, 2018, p. 257.

16 “35. A entidade transfere o controle do bem ou servigo ao longo do tempo e, portanto, satisfaz a obri-
gagdo de performance e reconhece receitas ao longo do tempo, se um dos critérios a seguir for atendido: (a)
o cliente recebe e consome simultaneamente os beneficios gerados pelo desempenho por parte da
entidade a medida que a entidade efetiva o desempenho (ver itens B3 e B4); (b) o desempenho por
parte da entidade cria ou melhora o ativo (por exemplo, produtos em elaboracao) que o cliente
controla a2 medida que o ativo é criado ou melhorado (ver item B5); ou (¢) o desempenho por parte da
entidade ndo cria wm ativo com uso alternativo para a entidade (ver item 36) e a entidade possui direito
executdvel (enforcement) ao pagamento pelo desempenho concluido até a data presente (ver item 37).”

17 Concluindo nesse mesmo sentido, vide: CHARNESKI, Heron. CPC 47 (IFRS 15): aspectos tribu-
tarios na nova norma contdbil sobre receitas. Revista Direito Tributdrio Atual v. 40. Sao Paulo:
IBDT, 2018, p. 261-262.
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As nuances de cada caso deverdo, por 6bvio, ser levadas em consideragao
para se determinar a possibilidade (ou nio) de ado¢ao do POC, em sintonia com
o critério de obrigacdo de performance constante do Pronunciamento Técnico
CPC 47, em especial a luz dos requisitos e condigdes presentes nos itens 31 a 45,
voltados a mensuragao do progresso para a satisfagio completa da obrigagao de
performance.

Seja como for, é importante que se repise, tal como ja reiterado pela doutri-
na especializada ao longo da tltima década'®, que a Lei n. 11.638/2007, ao alterar
a Lein. 6.404/1976, buscou promover um verdadeiro divércio entre o regramento
contabil e o regramento fiscal, de forma a evitar que ocorram ingeréncias reci-
procas, ainda que seja inconteste a relagdo umbilical entre essas duas esferas.

Diante dessa breve contextualizagao sobre o tratamento contdbil quanto ao
reconhecimento de receitas e despesas pelas empresas do setor imobiliario, ja se
pode concluir que o art. 30 da Lei n. 8.981/1995, dada a sua aplicacao restrita ao
calculo do imposto de renda mensal por estimativa, nao poderia produzir efeitos
no campo contébil.

ITI. Regime de reconhecimento de receitas e despesas para fins fiscais:
evolucao legislativa e posicionamento do fisco federal
I1.1. Possibilidade de opgdo pelo lucro real e pelo lucro presumido

A Lei n. 8.981/1995, fruto da conversio da Medida Proviséria n. 812/1994,
promoveu varias alteragdes na legislagao tributaria federal, dentre as quais aque-
la ja anteriormente referida, consistente na determinagao de que as empresas que
explorem atividades imobilidrias relativa a loteamento de terrenos, incorporagao
imobilidria, construgdo de prédios destinados a venda, bem como a venda de
iméveis construidos ou adquiridos para revenda, devem considerar como receita
bruta o montante efetivamente recebido, relativo as unidades imobiliarias vendi-
das (art. 30), para fins de calculo de estimativas mensais na hipé6tese de opgao
pelo regime de apuracdo anual no lucro real.

Registre-se também que o art. 36, IV, da Lei n. 8.981/1995, reiterando o
disposto no art. 5%, IV, da Lei n. 8.541/1992 (o qual nao foi expressamente derro-

¥ Vg, BIFANO, Elidie Palma. Influéncia do tratamento contdbil nas novas regras de tributagdo. In:

MOSQUERA, Roberto Quiroga; LOPES, Alexsandro Broedel (coord.). Controvérsias juridico-con-
tabeis (aproximagaoes e distanciamentos). Sao Paulo: Dialética, 2014. v. 5, p. 77-100 (p. 77/78); MAR-
TINS, Natanael. A nova contabilidade pés Medida Proviséria 627/2013: normas contébeis e nor-
mas de tributagio — dois corpos distintos de linguagem e aplicagao. In: MOSQUERA, Roberto
Quiroga; LOPES, Alexsandro Broedel (coord.). Controvérsias juridico-contdabeis (aproximagoes e dis-
tanciamentos). Sao Paulo: Dialética, 2014. v. 5, p. 291-312; DONIAK JR., Jimir. Consideragoes ge-
rais sobre a adaptagio da legislagao do Imposto sobre a Renda as novas normas contabeis. In:
ROCHA, Sergio André (coord.). Direito tributdrio, societdrio e a reforma da Lei das S/A. Sao Paulo:
Dialética, 2012. v. III, p. 305-341.
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gado), previa a obrigatoriedade de adog¢ao do lucro real pelas empresas cujo ob-
jeto social compreendesse a compra e a venda, o loteamento, a incorporagdo ou a
construcao de imoveis e a execugao de obras da construgao civil.

Poder-se-ia cogitar, naquele momento, de alguma légica ao se permitir que
as empresas imobiliarias, estando sujeitas ao lucro real, pudessem, pelas peculia-
ridades desse segmento econémico, apurar a receita bruta pelo regime de caixa
para fins de cdlculo das estimativas mensais.

Como se sabe, os empreendimentos imobilidrios, em regra, apresentam um
longo periodo de maturagio e conclusio, de tal modo que o seu desenvolvimento
extrapola os limites de um tnico exercicio fiscal. Por certo, para além dos meca-
nismos especificos voltados a evitar que ocorra excesso de tributagdo em um exer-
cicio e formacao de prejuizos fiscais em outro, ou vice-versa, supde-se que o legis-
lador ordinario, quando da edi¢ao da Lei n. 8.981/1995, procurou, nessa mesma
linha de raciocinio, diante da obrigatoriedade de as empresas imobilidrias adota-
rem o lucro real, permitir o reconhecimento de receitas, para fins do calculo das
estimativas mensais, apenas conforme o respectivo recebimento, eliminando os
efeitos negativos que poderiam surgir em razao da adogao da receita bruta aufe-
rida conforme o regime de competéncia'.

A exposigao de motivos da Medida Proviséria n. 812/1994 nao tece qualquer
comentario ou justificativa especifica para a inser¢do do comando normativo do
art. 30, ficando obscura a razio efetiva de sua criacio.

Alguns anos mais tarde, a Lei n. 9.718/1998 revogou expressamente o art. 36
da Lei n. 8.981/1995, e, tratando da obrigatoriedade de adog¢do do lucro real em
seu art. 14, deixou de contemplar as empresas imobilidrias no rol daquelas que
estariam sujeitas tdo somente a esse regime de tributagao, abrindo caminho para
que tais empresas também pudessem adotar, por exemplo, o lucro presumido®.

Afastada a obrigatoriedade de lucro real para as empresas imobiliarias, o
art. 30 da Lei n. 8.981/1995 remanesceu inalterado.

Nesse sentido, as empresas do setor imobilidrio podem, desde que nao in-
corram nas demais hipéteses de obrigatoriedade constantes do art. 14 da Lei n.
9.718/1998, optar tanto pelo lucro real como pelo lucro presumido.

Cabe analisar, entao, o reconhecimento de receitas e despesas em ambos os
regimes de apuracao do IRP] e da CSLL.

Tais efeitos negativos ja eram, de longa data, denunciados pela doutrina (v.g., DORIA, Antonio
Roberto Sampaio. Regime de caixa e de competéncia no Decreto-lei n® 1.598/77. In: ATALIBA,
Geraldo (coord.). I Ciclo de conferéncias sobre temas tributdrios. Sao Paulo: Resenha Tributaria, 1979,
p. 218).

No entanto, registre-se que a Instru¢ao Normativa SRF n. 25/1999 restringiu a ado¢ao do lucro
presumido para as empresas imobilidrias enquanto nao concluidas as operagdes para as quais
houvesse registro de custo orcado.

20
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II1.2. Lucro real

O lucro real - salvo situagdes excepcionais previstas na legislacio — tem
como ponto de partida o lucro liquido contabil, ajustado por exclusoes, adigdes e
compensagdes, lucro contdbil esse que é apurado com base no regime de compe-
téncia?'.

Adotando-se a apuracdo anual, os pagamentos mensais por estimativa das
empresas imobilidrias deverdo considerar a receita bruta conforme o regime de
caixa, conforme ja mencionado.

O Regulamento do Imposto de Renda — RIR (Decreto n. 9.580/2018) con-
templou dispositivo especifico (art. 224) que repete o teor do art. 30 da Lei n.
8.981/1995, com a diferencga que suprime a palavra efetivamente, presente na lei,
referindo-se apenas ao montante recebido como grandeza a ser considerada pelas
empresas imobilidrias no computo da receita bruta.

Trata-se de efeitos restritos ao cdlculo da estimativa mensal pelo regime de
caixa, nao interferindo no reconhecimento tributario de receitas para calculo do
lucro real.

Quanto a apuragao do lucro real, propriamente, o que nao se confunde com
os adiantamentos correspondentes as estimativas mensais, que inclusive podem
ficar subjugados aos balancetes de suspensao e reducao ao longo do exercicio, o
Decreto-lei n. 1.598/1977 prevé:

1) para contratos de longo prazo (assim entendidos aqueles cuja execugdo su-
pere o periodo de um ano) de construgao por empreitada ou de fornecimento de
bens ou servigos, a prego determinado, que o reconhecimento da receita deve
ocorrer proporcionalmente a evolugiao da obrigacao contratada (art. 10%%);

2 Sobre as excecoes, para fins fiscais, da observincia do regime de competéncia, em cotejo com a
jurisprudéncia administrativa federal, vide: DANIEL NETO, Carlos Augusto; SILVEIRA, Ricar-
do Maitto. Calculo do IRPJ/CSLL e exce¢des ao regime de competéncia na jurisprudéncia do
Carf. Conjur, 7 de abril de 2021. Disponivel em: https:/www.conjur.com.br/2021-abr-07/direto-
carf-calculo-irpjcsll-excecoes-regime-competencia-carf. Acesso em: 12 fev. 2022.

“Contratos a Longo Prazo

Art. 10. Na apuragao do resultado de contratos, com prazo de execug¢ao superior a um ano, de
construgao por empreitada ou de fornecimento, a preco predeterminado, de bens ou servigos a serem
produzidos, serao computados em cada periodo: (Vide Lei n® 9.065, de 1995)

I - o custo de construgao ou de produgao dos bens ou servigos incorrido durante o periodo;

Il - parte do prego total da empreitada, ou dos bens ou servigos a serem fornecidos, determinada
mediante aplica¢do, sobre esse prego total, da porcentagem do contrato ou da produgio executa-
da no perfodo.

§ 1° A porcentagem do contrato ou da produgao executada durante o periodo podera ser deter-
minada:

a) com base na relagao entre os custos incorridos no periodo e o custo total estimado da execugao
da empreitada ou da produgio; ou

b) com base em laudo técnico de profissional habilitado, segundo a natureza da empreitada ou
dos bens ou servigos, que certifique a porcentagem executada em fungao do progresso fisico da
empreitada ou produgio.

e
%
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il) para a venda de unidades imobilidrias antes da conclusio da construgdo, a
inclusao do custo or¢ado no custo total das unidades vendidas (art. 28%); e
iii) no caso de venda a prazo, com recebimento prolongando-se para além do
exercicio fiscal em que ocorrew a transagdo, a tributacdo do lucro proporcio-
nalmente a receita de venda recebida (art. 29%).

§ 2° O disposto neste artigo nao se aplica as construgdes ou fornecimentos contratados com base
em preco unitdrio de quantidades de bens ou servicos produzidos em prazo inferior a um ano,
cujo resultado devera ser reconhecido a medida da execucao.

§ 3° No caso de empreitada ou fornecimento contratado, nas condigoes deste artigo, ou do § 2°,
com pessoa juridica de direito pablico, ou empresa sob seu controle, empresa publica, sociedade
de economia mista ou sua subsididria, o contribuinte poderd diferir a tributacao do lucro até sua
realizacdo, observadas as seguintes normas:

a) podera ser excluida do lucro liquido do exercicio, para efeito de determinar o lucro real, par-
cela do lucro da empreitada ou fornecimento computado no resultado do exercicio, proporcional
a receita dessas operagoes consideradas nesse resultado e nao recebida até a data do balanco de
encerramento do mesmo exercicio social; (Redag¢io dada pelo Decreto-lei n® 1.648, de 1978).

b) a parcela excluida nos termos da letra a devera ser computada na determinagio do lucro real
do exercicio social em que a receita for recebida.

§ 4° Se o contribuinte subcontratar parte da empreitada ou fornecimento, o direito ao diferimen-
to de que trata o § 3° cabera a ambos, na proporcao da sua participagdo na receita a receber.

§ 5° O contribuinte contratante de empreitada iniciada antes de 31 de dezembro de 1977 podera,
para efeito de determinar o lucro real, reconhecer todo o lucro do contrato somente no periodo-
-base de incidéncia em que for completada sua execugio, observadas as seguintes normas: (Vide
Decreto-lei n® 1.648, de 1977)

a) o contrato com duragao superior a 3 anos considerar-se-a completado quando executado em
porcentagem superior a 95% (§ 1°);

b) o disposto neste paragrafo nao se aplicard aos aumentos, mediante aditamento ao contrato em
data posterior a 31 de dezembro de 1977, da empreitada contratada.”

“Venda Antes do Término do Empreendimento

Art. 28. Se a venda for contratada antes de completado o empreendimento, o contribuinte pode-
ra computar no custo do imével vendido, além dos custos pagos, incorridos ou contratados, os
orcados para a conclusdo das obras ou melhoramentos que estiver contratualmente obrigado a
realizar.

§ 1° O custo orgado sera baseado nos custos usuais no tipo de empreendimento imobilidrio.

§ 2° Se a execugao das obras ou melhoramentos a que se obrigou o contribuinte se estender além
do periodo-base da venda e o custo efetivamente realizado for inferior, em mais de 15%, ao custo
orcado computado na determinagao do lucro bruto, o contribuinte ficara obrigado a pagar corre-
¢ao monetdria e juros de mora sobre o valor do imposto postergado pela dedugio de custo or¢ado
excedente do realizado.

§ 3° A corregao e os juros de mora de que trata o § 2° deverao ser pagos juntamente com o imposto
anual incidente no periodo-base em que tiver terminado a execugao das obras ou melhoramentos.”
“Venda a Prazo ou em Prestagoes

Art. 29. Na venda a prazo, ou em prestagoes, com pagamento ap6s o término do periodo de apu-
ragao da venda, o lucro bruto de que trata o § 1° do art. 27 poderd, para efeito de determinagao
do lucro real, ser reconhecido proporcionalmente a receita de venda recebida, observadas as se-
guintes normas: (Redagao dada pela Lei n® 12.973, de 2014)

I - (Revogado pela Lei n® 12.973, de 2014)

II — por ocasiao da venda, serd determinada a relacdo entre o lucro bruto e a receita bruta de
venda e, em cada periodo, sera computada, na determinagao do lucro real, parte do lucro bruto
proporcional 4 receita recebida no mesmo periodo; (Redagio dada pela Lei n° 12.973, de 2014)
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As sistemdticas previstas nos arts. 10, 28 e 29 do Decreto-lei n. 1.598/1977,
aplicaveis as empresas optantes do lucro real que exercem atividades imobilidrias,
ndo seriam incompativeis per se a adogao do regime de caixa por essas mesmas
empresas para fins de calculo das estimativas mensais, tal qual previsto no art. 30
da Lei n. 8.981/1995.

As hipéteses acima elencadas, ademais, sao especificas para cada uma das
situagoes descritas, nao podendo ser aplicadas de forma cumulativa, a nao ser
em relagdo as sistematicas previstas nos arts. 28 (custo or¢ado) e 29 (tributagao
lucro proporcionalmente a receita de venda recebida), caso se esteja diante de
uma situagao de venda a prazo antes do término do empreendimento, o que é
confirmado também pela remissdao expressa que o art. 29, IV, faz em relagio ao
§ 2° do art. 28.

Nesses casos ha o evidente intuito de se permitir, tanto quanto possivel,
guardadas as especificidades de cada qual, um melhor emparelhamento de recei-
tas e despesas, de forma a evitar que as empresas do setor imobilidrio, por suas
peculiaridades, tenham um descompasso relevante no que se refere ao reconhe-
cimento dessas mesmas receitas e despesas, com impactos evidentes na apuracao
do IRP] e da CSLL.

Em especial no que se refere ao art. 29 do Decreto-lei n. 1.598/1977, a tribu-
tagao do lucro proporcional parece remeter a mesma légica existente no reconhe-
cimento contdbil de receitas e despesas pelo POC, ainda que a metodologia de
calculo nao seja exatamente a mesma. Enquanto o art. 29 indica a necessidade de
um cotejo do lucro bruto e a receita bruta de venda, a ensejar a tributagao do lu-
cro bruto proporcionalmente a receita recebida, no POC ¢ a realizagao do custo

IIT — a relagdo entre o lucro bruto e a receita bruta de venda, de que trata o inciso II do caput,
deverd ser reajustada sempre que for alterado o valor do or¢amento, em decorréncia de modifi-
cagdes no projeto ou nas especificagdes do empreendimento, e apurada diferenca entre custo
orcado e efetivo, devendo ser computada na determinagao do lucro real, do periodo de apuragao
desse reajustamento, a diferenga de custo correspondente a parte da receita de venda ja recebida;
(Redagao dada pela Lei n® 12.973, de 2014)

IV - se o custo efetivo foi inferior, em mais de 15%, ao custo orgado, aplicar-se-a o disposto no §
2° do artigo 28.

V - os ajustes pertinentes ao reconhecimento do lucro bruto, na forma do inciso II do caput, e da
diferenga de que trata o inciso III do caput deverao ser realizados no livro de apuracao do lucro
real de que trata o inciso I do caput do art. 8°. (Incluido pela Lei n® 12.973, de 2014)

§ 1° Se a venda for contratada com juros, estes deverao ser apropriados nos resultados dos exer-
cicios sociais a que competirem.

§ 2° Na venda contratada com cldusula de corre¢ao monetaria do saldo credor do preco, a contra-
partida da corre¢ao, nas condigoes estipuladas no contrato, da receita de vendas a receber serd
computada, no resultado do exercicio, como variagao monetdria (art. 18), pelo valor que exceder
da corregdo, segundo os mesmos critérios, do saldo do lucro bruto registrado na conta de resul-
tados de exercicios futuros de que trata o item I do artigo 29.

§ 3° A pessoa juridica podera registrar como varia¢gao monetaria passiva as atualiza¢dbes monetd-
rias do custo contratado e do custo or¢ado, desde que o critério seja aplicado uniformemente.
(Redagao dada pelo Decreto-lei n°® 2.429, de 1988)”
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estimado do empreendimento que dita a proporc¢ao da receita contratada a ser
reconhecida contabilmente.

Ainda que os arts. 28 e 29 do Decreto-lei n. 1.598/1977 indiquem a faculta-
tividade do contribuinte em seguir as suas respectivas regras, na realidade parece
que a sua aplicacdo seria praticamente mandatéria, o que se extrai da leitura
conjunta desses dispositivos com o art. 27% que os precede.

II1.3. Lucro presumido

Para as empresas autorizadas a adotar o lucro presumido, é opcional seguir
o regime de caixa para fins fiscais, afastando-se da regra geral do regime de
competéncia, possibilidade essa assegurada pelo disposto no art. 18, I, da Lei n.
8.541/1992 € no art. 13, § 2°, da Lei n. 9.718/1998.

E de se indagar, entdo, se o art. 30 da Lei n. 8.981/1995 — ao tratar da recei-
ta bruta a ser considerada pelas empresas imobilidrias no calculo das estimativas
mensais no bojo do lucro real — poderia também ser mandatério paras as empre-
sas optantes do lucro presumido, deixando o regime de caixa, neste Gltimo caso,
de ser facultativo.

% “Atividade Imobiliaria — Permuta — Determinagao do Custo e Apuragio do Lucro Bruto (Incluido
pela Lei n® 12.973, de 2014)
Art. 27. O contribuinte que comprar imével para venda ou promover empreendimento de des-
membramento ou loteamento de terrenos, incorporagao imobilidria ou construgio de prédio
destinado a venda, deverd, para efeito de determinar o lucro real, manter, com observancia das
normas seguintes, registro permanente de estoques para determinar o custo dos iméveis vendi-
dos:
I - o custo dos iméveis vendidos compreendera:
a) o custo de aquisi¢ao de terrenos ou prédios, inclusive os tributos devidos na aquisi¢do e as des-
pesas de legalizacao; e
b) os custos diretos (art. 13, § 1°) de estudo, planejamento, legalizagio e execucao dos planos ou
projetos de desmembramento, loteamento, incorporagao, construcao e quaisquer obras ou me-
lhoramentos.
II - no caso de empreendimento que compreenda duas ou mais unidades a serem vendidas sepa-
radamente, o registro de estoque deve discriminar, ao menos por ocasiao do balango, o custo de
cada unidade distinta;
III — (Revogado pela Lei n® 12.973, de 2014)
§ 1° O lucro bruto na venda de cada unidade sera apurado e reconhecido quando, contratada a
venda, ainda que mediante instrumento de promessa, ou quando implementada a condigao sus-
pensiva a que estiver sujeita a venda.
§ 2° Na corregao de que trata o item III, o contribuinte podera, a sua opgao, observar o disposto
no artigo 48 e no § 3° do artigo 41.
§ 3° Na hipétese de operagdes de permuta envolvendo unidades imobiliarias, a parcela do lucro
bruto decorrente da avaliagao a valor justo das unidades permutadas serd computada na determi-
nagdo do lucro real pelas pessoas juridicas permutantes, quando o imével recebido em permuta
for alienado, inclusive como parte integrante do custo de outras unidades imobiliarias ou realiza-
do a qualquer titulo, ou quando, a qualquer tempo, for classificada no ativo nao circulante inves-
timentos ou imobilizado. (Incluido pela Lei n® 12.973, de 2014)
§ 4° O disposto no § 3° serd disciplinado pela Secretaria da Receita Federal do Brasil. (Incluido
pela Lei n® 12.973, de 2014)”
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Nao nos parece que essa linha de raciocinio tenha condic¢oes de prevalecer,
ja que a receita bruta, no cdlculo do lucro presumido, deve partir do conceito
constante do art. 12 do Decreto-lei n. 1.598/1977, nos exatos termos previstos no
art. 25, I, da Lei n. 9.430/1996.

No Parecer Normativo Cosit n. 9/2014, as autoridades fiscais federais, ao
analisarem o tratamento tributario da permuta de iméveis por empresas imobi-
liarias optantes do lucro presumido, embora tenham concluido, de modo questio-
navel, que o valor do imével recebido (bem como eventual torna) deve compor a
receita bruta?®, reconheceram que a referida receita bruta poderia ser tributada
segundo o regime de competéncia ou de caixa. Essa possibilidade ja havia, um
ano antes, sido reconhecida pela prépria Cosit na Solugao de Divergéncia Cosit n.
37/2013%".

O reconhecimento de que as empresas imobilidrias podem seguir o regime
de caixa ou competéncia para fins fiscais, especialmente quando forem optantes

% Sobre o assunto, especificamente acerca da impossibilidade de tributagao da permuta (sem torna)
no lucro presumido, vide: SILVEIRA, Rodrigo Maito da. Aspectos controvertidos relacionados a
adogao do regime de lucro presumido no setor imobiliario. Conselho Juridico do Sinduscon — 15
anos. Sao Paulo: BB Editora, 2017, p. 158-165; AVVAD, Pedro Afonso Gutierrez; FERRAZ, Diogo.
IRPJ, lucro presumido e permuta imobilidria: andlise do Parecer Normativo Cosit n. 9/2014. Re-
vista Dialética de Direito Tributdrio n. 233. Sao Paulo: Dialética, 2015; COELHO, Renato Souza;
NOBREGA, Joio Henrique Salgado. Permuta imobilidria, valor justo e a Lei n® 12.973/2014: as-
pectos contabeis e tributdrios. In: FARIA, Renato Vilela de; CASTRO, Leonardo Freitas de Mo-
raes e. Operagoes imobilidrias: estruturagdo e tributa¢do. Sao Paulo: Saraiva, 2016, p. 719-736.

A ementa dessa Solugdo de Divergéncia € a seguinte:

“Lucro presumido. Regime de competéncia. Receitas da atividade de incorporagio imobilidria. Mo-
mento de reconhecimento.

A pessoa juridica incorporadora de iméveis, optante pela tributagao do imposto de renda com
base no lucro presumido segundo o regime de competéncia, reconhecerd a receita de venda de unidades
imobilidrias no momento da efetivagao do contrato da operagao de compra e venda, ainda que mediante
instrumento de promessa, carta de reserva com principio de pagamento ou qualquer outro docu-
mento representativo de compromisso.

Dispositivos legais: arts. 27 a 29 do Decreto-Lei n° 1.598, de 1977; itens n® 2 e n° 10 a 14 da Ins-
tru¢io Normativa SRF n° 84, de 1979 e alteragoes; art. 30 a 35 da Lei n° 8.981, de 1995; art. 15
da Lei n°® 9.249, de 1995; art. 25 da Lei n® 9.430, de 1996; arts. 13, 14, 17 e 18 Lei n° 9.718, de
1998; arts. 117, § 4° e 154 do Decreto n° 3.000, de 1999 (RIR/99); art.16 da Instru¢ao Normativa
SRF n° 247, de 2002.

Lucro presumido. Regime de caixa. Receitas da atividade de incorporacdo imobiliaria. Momento
de reconhecimento.

A pessoa juridica incorporadora de iméveis, optante pela tributacao do imposto de renda com
base no lucro presumido segundo o regime de caixa, reconhecerd a receita de venda de unidades imo-
bilidrias na medida do seu recebimento, independentemente da conclusao ou entrega da unidade.
Dispositivos legais: arts. 27 a 29 do Decreto-Lei n°® 1.598, de 1977; itens n® 2 e n° 10 a 14 da Ins-
trugao Normativa SRF n° 84, de 1979 e alteragoes; art. 30 a 35 da Lei n° 8.981, de 1995; art. 15
da Lei n® 9.249, de 1995; art. 25 da Lei n°® 9.430, de 1996; arts. 13, 14, 17 e 18 Lei n® 9.718, de
1998; arts. 117, § 4° e 154 do Decreto n° 3.000, de 1999 (RIR/99); art.16 da Instrucio Normativa
SRF n° 247, de 2002.

Fernando Mombelli Coordenador-Geral.”
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do lucro presumido, também pode ser extraido de precedentes do Conselho Ad-
ministrativo de Recursos Fiscais — Carf?®.

Para as empresas imobilidrias optantes do lucro presumido, pode-se dizer
que o arcabougo legal e o posicionamento das autoridades fiscais parecem indicar
ser plenamente viavel a adogao do regime de competéncia alternativamente ao
regime de caixa.

Pelo exposto, o art. 30 da Lei n. 8.981/1995 produz efeitos apenas para as
empresas optantes do lucro real, ja que o contexto em que essa regra foi criada
parece indicar que sua aplicagao estaria restrita a esta ultima sistemética de apu-
ragao, em especial para o cdlculo das estimativas mensais do imposto de renda.
Ademais, no lucro presumido a opcao pelo regime de caixa, de forma ampla e
irrestrita a todos os contribuintes, decorre de outros dispositivos legais especifi-
cos?.

As empresas imobiliarias optantes do lucro presumido poderiam, ao seguir
o regime de competéncia, reconhecer, também para fins fiscais, as receitas de
suas atividades conforme a evolu¢io de obras (POC), em sintonia com o tratamen-
to contabil descrito anteriormente, sem que isso implique qualquer incompatibi-
lidade com a sistematica de apuracio dos tributos federais®.

A adog¢ao do regime de caixa por empresas optantes do lucro presumido
somente produziria efeitos em relacdo as receitas, ja que nao se levam em conta as
despesas nesse regime de tributagdo. Logo, estando a entidade eventualmente
obrigada a seguir, para fins contdbeis, o regime de competéncia (ajustado ou nao
conforme o POC), a apuragao tributaria levara em conta, na hipétese de adogao
do regime de caixa para esse fim, apenas as receitas efetivamente recebidas, mas
na medida da realizac¢ao da obrigagao assumida.

Nesse particular, o art. 223, § 2°, da Instrugdo Normativa RFB n. 1.700/2019,
tratando do regime de caixa, estabelece que “os valores recebidos adiantadamen-
te [...] serao computados como receita do més em que se der o faturamento, a en-
trega do bem ou do direito ou a conclusdo dos servigos, o que primeiro ocorrer”.
Logo, o adiantamento de parcelas contratuais deve ser tratado como tal, nao
podendo ser considerado como receita, ficando tal enquadramento postergado
para qualquer dos eventos previstos na norma, o que OCorrer primeiro.

# Vg, Carf, 1* Secao, 4* Camara, 1* Turma Ordinaria, Acérdio n. 1.401-002.830, Rel. Luciana
Yoshihara Arcangelo Zanin, sessio de 15 de agosto de 2018.

2 Vg, art. 18, I, da Lei n. 8.541/1992 e art. 13, § 2°, da Lei n. 9.718/1998.

% A adogdo do POC, com efeitos para IRP] e CSLL, também influencia a apuracao de PIS e Cofins,
segundo concluiu a Receita Federal do Brasil na Soluc¢do de Consulta n. 97, de 23 de maio de
2001, da SRRF da 6* Regido Fiscal, conforme apontado em: BOZZA, Fabio Piovesan. Divergén-
cias na contabiliza¢do e regime de tributacao dos contratos de empreitada a longo prazo. Revista
Dialética de Direito Tributdrio n. 156. Sdo Paulo: Dialética, 2008, p. 57. Mais recentemente, o mes-
mo racional foi adotado pelas autoridades fiscais federais na Solu¢ao de Consulta Cosit n. 202, de
7 de abril de 2017.
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Especificamente quanto ao momento do reconhecimento, a ja citada Solu-
¢ao de Divergéncia Cosit n. 37/2013 consignou o entendimento do fisco federal no
sentido de que, no regime de caixa, as empresas imobiliarias optantes do lucro
presumido devem reconhecer as receitas na medida do recebimento, de modo
dissociado da conclusao ou entrega da unidade, ou seja, independentemente da
realizacdo da obrigagao contratada. Ja no regime de competéncia, o reconheci-
mento da receita deveria ser feito no momento da celebragao do contrato, posi¢ao
essa também seguida pelo Carf no precedente anteriormente indicado.

Mesmo que a empresa adote o regime de caixa para fins de apuragao do
lucro presumido, este sera apurado mediante a exclusao da parcela do lucro con-
tabil apurado pelo regime de competéncia que ainda nao foi paga™.

De outro lado, em sendo adotado o POC para fins contabeis (conforme os
pardmetros previstos no Pronunciamento Técnico CPC 47), a receita recebida
deverd ser tributada no lucro presumido a medida da evolucao da obra, isto €,
conforme a satisfagao da obrigagao assumida.

Essas nuances sdo relevantes para evidenciar que a diferenga entre adotar
caixa ou competéncia, para fins de apuragdo do lucro presumido, quando a pes-
soa juridica imobilidria esta contabilmente sujeita ao POC, reside no fato de que,
no regime de caixa, tributar-se-a a parcela do prego recebida, e no regime de com-
peténcia, tributar-se-a o prego contratado de modo proporcional a satisfacao da
obrigacao assumida (independentemente do recebimento em moeda).

IV. Transicao do lucro presumido, apurado segundo regime de caixa, para o
lucro real, sujeito ao regime de competéncia

Assumindo que o art. 30 da Lei n. 8.981/1995 nao impede que as empresas
imobilidrias optantes do lucro presumido sigam, a sua conveniéncia, o regime de
caixa ou competéncia (ajustado ou nao conforme POC), outra diavida que se colo-
ca € se, na hipétese de mudanca do lucro presumido para o lucro real (ou vice-
versa), devem ser observadas as regras de transi¢ao® contempladas na Instrucio
Normativa RFB n. 1.700/2019.

31

Cf. FREITAS, Rodrigo de. Controvérsias sobre os regimes de competéncia e de caixa no setor
imobilidrio. In: MOSQUERA, Roberto Quiroga; LOPES, Alexsandro Broedel (coord.). Controvér-
sias juridico-contdbeis (aproximagoes e distanciamentos). Sao Paulo: Dialética, 2013. v. 4, p. 288.

“Da avaliagao a valor justo — lucro presumido para lucro real

Art. 119. A pessoa juridica tributada pelo lucro presumido que, em periodo de apuragao imedia-
tamente posterior, passar a ser tributada pelo lucro real devera incluir na base de cdlculo do IRP]
apurado pelo lucro presumido e na base de cdlculo da CSLL apurada pelo resultado presumido
os ganhos decorrentes de avaliagao com base no valor justo, que fagam parte do valor contébil, e
na proporgao deste, relativos aos ativos constantes em seu patrimonio.

$ 1° A tributagao dos ganhos poderd ser diferida para os periodos de apuragio em que a pessoa juridica for
tributada pelo lucro real, desde que observados os procedimentos e requisitos previstos nos arts. 97 a 99.

§ 2° As perdas verificadas nas condicoes previstas no caput somente poderao ser computadas na
determinacao do lucro real e do resultado ajustado dos periodos de apuracao posteriores se ob-
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No caso de mudanga do lucro real para o lucro presumido, em linhas gerais
a pessoa juridica devera adicionar a base de calculo do lucro presumido eventuais
valores cuja tributacao havia sido diferida.

Ja na hipétese de mudanga do lucro presumido para o lucro real, a entidade
deverd adicionar a base de calculo do lucro presumido (isto é, antes da mudanga
de regime) os ganhos decorrentes de valor justo dos seus ativos e passivos, salvo
se, em linhas gerais, os respectivos valores forem mantidos em subcontas vincula-
das aos ativos e passivos, até que haja algum evento de realizagao (depreciacao,
amortizagao, alienagao, liquidacao, baixa, conforme aplicavel).

Para além da mudancga do regime de apuragao de IRP] e CSLL, a Instrucao
Normativa RFB n. 1.700/2019 traz norma especifica regulando a alteracao da
sistemdtica de reconhecimento de receitas e despesas, de caixa para competéncia,
mas atrelada a hipétese em que é obrigatéria a migragao do lucro presumido
para o lucro real, de um exercicio para outro. Trata-se do disposto no caput do
art. 223-A, i verbis:

“Do regime de caixa

Art. 223-A. A pessoa juridica optante pelo regime de tributacao com base no
lucro presumido que adotar o critério de reconhecimento de suas receitas a
medida do recebimento e passar a adotar o critério de reconhecimento se-

servados os procedimentos e requisitos previstos nos arts. 102 e 103.

§ 3° O disposto neste artigo aplica-se, também, na hipétese de avaliacao com base no valor justo
de passivos relacionados a ativos ainda nao totalmente realizados na data de transi¢io para o lu-
cro real.

§ 4° A tributagao dos ganhos relativos ao § 3° poderd ser diferida para os periodos de apuragao em que a
pessoa juridica for tributada com base no lucro real, desde que observados os procedimentos e requisitos
previstos nos arts. 97, 100 e 101.

§ 5° As perdas relativas ao § 3° somente poderao ser computadas na determinagio do lucro real
e do resultado ajustado dos perfodos de apurag¢do posteriores se observados os procedimentos e
requisitos previstos nos arts. 102 e 104.

[-]

Da mudanga de lucro real para lucro presumido

Art. 219. A pessoa juridica que, até o ano-calendario anterior, houver sido tributada com base no
lucro real deverd adicionar as bases de calculo do IRPJ e da CSLL, correspondentes ao 1° (primei-
ro) periodo de apurag¢io no qual houver optado pela tributagio com base no lucro presumido, os
saldos dos valores cuja tributagdo havia diferido, independentemente da necessidade de controle
na parte B do e-Lalur e do e-Lacs.

Pardgrafo tnico. O disposto no caput aplica-se inclusive aos valores controlados por meio de subcontas
referentes:

I -as diferencas na adocao inicial dos arts. 1°, 2° ¢ 4°a 71 da Lei n® 12.973, de 2014, de que tratam
os arts. 294 a 296; e

IT — a avaliagao de ativos ou passivos com base no valor justo de que tratam os arts. 97 a 101.

[...]

Da mudanga de lucro presumido para lucro real

Art. 220. A pessoa juridica tributada com base no lucro presumido que em periodo de apuracao
imediatamente posterior passar a ser tributada com base no lucro real devera observar o disposto
no art. 119.”
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gundo o regime de competéncia deverd reconhecer no més de dezembro do
ano-calenddrio anterior aquele em que ocorrer a mudanca de regime as re-
ceitas auferidas e ainda ndo recebidas. (Incluido(a) pelo(a) Instru¢cao Norma-
tiva RFB n° 1881, de 03 de abril de 2019)

§ 1° A pessoa juridica optante pelo regime de tributagao com base no lucro presumido
que durante o ano-calenddrio incorrer na obrigagdo de apurar o imposto pelo lucro
real deverd oferecer a tributagdo as receitas auferidas e ainda nao recebidas, no pe-
riodo de apuragdo anterior aquele em que ocorrer a mudanga do regime de tributa-
¢do. (Incluido(a) pelo(a) Instru¢ao Normativa RFB n° 1881, de 03 de abril de
2019)

§ 2° Na hipétese prevista no § 1°, as receitas auferidas e ainda nao recebidas
deverao ser adicionadas as receitas do periodo de apuragao anterior a mu-
danca do regime de tributagao, para fins de recalcular o IRP] e a CSLL do
periodo, e a diferenga apurada, apés compensagao do tributo pago, devera
ser recolhida, sem multa ou juros moratdrios, até o dltimo dia util do més
subsequente aquele em que incorreu na obriga¢io de apurar o imposto pelo
lucro real. (Incluido(a) pelo(a) Instrucdo Normativa RFB n° 1881, de 03 de
abril de 2019)”

Considerando que, no lucro real, a pessoa juridica necessariamente adotara
o regime de competéncia (ainda que conformado pelos tratamentos especificos
previstos nos arts. 10 ou 27 a 29 do Decreto-lei n. 1.598/1977), seria entao neces-
sario aplicar o art. 223-A da Instru¢ao Normativa RFB n. 1.700/2019 para ofere-
cer a tributacdo a integralidade das receitas de vendas contratadas e ainda nao
recebidas, tendo havido a opgao prévia pelo regime de caixa no lucro presumido.

Disso pode resultar, a depender das circunstancias de cada caso concreto,
em antecipar as receitas de vendas contratadas, sujeitando-as ao tratamento po-
tencialmente menos oneroso do lucro presumido, tendo em conta que o referido
dispositivo trata da migracao obrigatéria desse regime para o lucro real. Se, de
um lado, isso pode representar uma antecipa¢do da tributagao, de outro lado
provavelmente assegura a pessoa juridica os beneficios oriundos de uma tributa-
¢30 menos onerosa.

Por fim, vale mencionar que da mesma forma que a inobservancia do regi-
me de competéncia® pode ensejar, observadas determinadas circunstancias, a

¥ Cf. art. 285 do Regulamento do Imposto de Renda:
“Art. 285. A inexatidao quanto ao periodo de apuragao de escrituragao de receita, rendimento,
custo ou deducio, ou de reconhecimento de lucro, somente constitui fundamento para langamen-
to de imposto, diferenca de imposto ou multa, se dela resultar (Decreto-lei n® 1.598, de 1977, art.
60, § 5()):
I - a postergagao do pagamento do imposto sobre a renda para periodo de apuragdo posterior
aquele em que seria devido; ou
II - a redugao indevida do lucro real em qualquer periodo de apuracao.
§ 1° O lancamento de diferenca de imposto com fundamento em inexatidao quanto ao periodo
de apuragao de competéncia de receitas, rendimentos ou dedugoes sera feito pelo valor liquido,
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exigéncia de IRP] e CSLL, também o caso de inobservancia do regime de caixa®,
em que tenha havido a postergagao da tributagio de receitas ja recebidas, levaria
ao mesmo resultado.

V. Consideracoes finais

O setor imobiliario apresenta especificidades que justificam um tratamento
diferenciado no tocante ao reconhecimento de receitas e despesas, para permitir
o seu adequado emparelhamento e, com isso, uma adequada aferi¢io dos resulta-
dos, seja sob a perspectiva contdbil, seja sob a ética da tributagao da renda.

Embora existam regras, em matéria de imposto de renda, que visam alcan-
¢ar esses objetivos, constata-se que a previsao contida no art. 30 da Lei n.
8.981/1995 — determinando a obrigatoriedade de adogao do regime de caixa para
fins fiscais — tem efeitos restritos ao calculo das estimativas mensais de IRP] e
CSLL no bojo do lucro real.

A apuragao efetiva do lucro real fica subjugada ao disposto nos arts. 10 ou 27
a 29 do Decreto-lei n. 1.598/1977, conforme o caso. No que tange ao lucro presu-
mido, os arts. 18, I, da Lei n. 8.541/1992 e 13, § 2°, da Lei n. 9.718/1998 conferem
liberdade para adogao do regime de caixa ou competéncia.

A prépria Receita Federal, ao concluir que a empresa imobilidria optante do
lucro presumido pode adotar tanto regime de caixa quanto regime de competén-
cia, confirma o entendimento de que a obrigatoriedade contida no art. 30 da Lei
n. 8.981/1995 seria somente aplicavel as empresas do lucro real.

Havendo liberdade para as empresas imobiliarias quanto a adogdo do lucro
presumido ou do lucro real (desde que nao se incorra em qualquer das hipoteses
de obrigatoriedade, em especial quando houver rendimentos, ganhos ou lucros
provenientes do exterior, ou quando a receita bruta do ano anterior supere R$ 78
milhoes), e, de igual forma, existindo a faculdade de se adotar regime de caixa ou
regime de competéncia em quaisquer das duas sistematicas de apuracao de IRP]

depois de compensada a diminui¢io do imposto lancado em outro periodo de apuragao a que o
contribuinte tiver direito em decorréncia da aplicagio do disposto no § 2° do art. 258 (Decreto-lei
n° 1.598, de 1977, art. 6°, § 6°).
§ 2° O disposto nos § 1° e § 2° do art. 258 ndo exclui a cobranga de multa de mora e de juros de
mora pelo prazo em que tiver ocorrido posterga¢ao de pagamento do imposto sobre a renda em
decorréncia de inexatidao quanto ao periodo de competéncia (Decreto-lei n° 1.598, de 1977, art.
6°, § 7°).

3 Cf. art. 223, § 4°, da Instru¢ao Normativa RFB n. 1.700/2019:
“Art. 223. A pessoa juridica optante pelo regime de tributagio com base no lucro presumido que
adotar o critério de reconhecimento de suas receitas na medida do recebimento e mantiver a es-
crituragao do livro Caixa devera indicar, nesse livro, em registro individual, a nota fiscal a que
corresponder cada recebimento.
[.]
§ 4° O computo da receita em periodo de apuragao posterior ao previsto neste artigo sujeitara a
pessoa juridica ao pagamento do IRP] e da CSLL com o acréscimo de juros de mora e de multa
de mora ou de oficio, conforme o caso, calculados na forma da legislacao especifica.”
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e CSLL (aplicando-se, no caso do lucro real, os arts. 10 ou 27 a 29 do Decreto-lei
n. 1.598/1977), quer nos parecer que as regras de transi¢io previstas na Instrucao
Normativa RFB n. 1.700/2019 (arts. 119, 219, 220 e 223-A) seriam perfeitamente
aplicaveis na hipétese de alteracio de regimes tributarios (e de reconhecimento
de receitas e despesas) de um exercicio para outro.
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