Incorporacdo imobiliaria - Ganho de capital, itbi e tributacdo no lucro presumido
nas operacodes de permuta

O Incorporador ndo necessariamente precisa adquirir e pagar pelo terreno para
empreender, assim poderdo, o0 empreendedor em conjunto com o proprietario do terreno,
mediante instrumento de permuta, realizar em conjunto todas as etapas para
desenvolvimento do empreendimento, ou ainda, a respectiva venda das unidades
imobiliarias, visando obter lucros, seja com participacdo ou ndo do proprietario terrenista
na consecucao da obra.

Para a maximizacao dos lucros, dentre outras medidas estratégicas, como as de marketing,
comerciais, técnicas e juridicas, restam as partes definirem a melhor estratégia tributéria,
de forma a trabalharem dentro da legalidade, mas por outro lado, tributarem de forma
justa de acordo com o que determinam os principios do direito tributério.
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1. DAPERMUTA IMOBILIARIA

A priori se mostra “imprescindivel” - na permuta imobiliaria - que a ambas as partes,
“terrenista” e “empreendedor”, tenham plena compreensdo de quais séo as possibilidades
relacionadas as estratégias negociais e suas consequéncias fiscais. Pois tal formatagéo
podera influenciar principalmente no potencial de lucro de cada parte e consequentemente
no sucesso do empreendimento.

A modalidade negocial da “permuta” ou simplesmente “troca” cada vez mais vem sendo
adotada na incorporagdo imobiliaria, além disso, é a principal forma pela qual as
construtoras e incorporadoras vém se utilizando para aquisicdo do terreno para a
consecuc¢do de seus empreendimentos imobiliarios.

A permuta, ou troca, € um modelo contratual com previsao no artigo 533 do Codigo Civil,
em que uma das partes contratantes se obriga a dar a outra, um bem, a partir do
recebimento de outro, que ndo seja dinheiro.

De acordo com a instru¢do normativa 107, de 14 de julho de 1988 da Receita Federal, é
considerada permuta imobiliaria:

"Para fins desta instru¢do normativa, considera-se permuta toda e
qualquer operacdo que tenha por objeto a troca de uma ou mais
unidades imobiliérias por outra ou outras unidades, ainda que ocorra,
por parte de um dos contratantes o pagamento de parcela complementar
em dinheiro aqui denominada torna."

A permuta como espécie de transacdo imobiliaria para fins de incorporacdo pode ser
firmada mediante Instrumento de Promessa de Permuta, nos termos da lei 4.591 de 16 de
dezembro de 1964.

A permuta pode ser firmada de diversas formas, pela troca do imoével em que se
implantard o empreendimento por unidades imobiliarias no local, por unidades
finalizadas em outra localidade, ou ainda por parte da permuta em unidades prontas (seja
no local ou fora) e outra parte em torna, leia-se em dinheiro.

Independentemente de como seja realizada, a permuta consiste em um modelo negocial
atrativo para se adquirir um terreno para implantacdo do empreendimento, pois ndo ha a
necessidade de se dispor de recursos financeiros, ou na pior das hipdteses, viabiliza a
utilizacdo de valores mais baixos, como meio de se evitar atingir o caixa do
empreendimento.

Mesmo se demonstrando vantajoso o modelo negocial de permuta, alguns aspectos
importantes devem ser considerados, principalmente no que diz respeito aos aspectos
tributérios. Dentre eles, o ganho de capital, o pagamento do ITBI e a tributagdo no lucro
presumido pelo Incorporador que recebe o imdvel em permuta.

2. DO GANHO DE CAPITAL NA PERMUTA IMOBILIARIA

Em se tratando de direito tributario:

“considera-se permuta toda e qualquer operagdo que tenha por objeto
a troca de uma ou mais unidades imobiliarias, prontas ou a construir,



por outra ou outras unidades imobiliarias, ainda que ocorra, por parte
de um dos proprietarios-contratantes, o pagamento de parcela
complementar, em dinheiro, comumente denominada torna™3,

A operacdo de permuta, desde que somente entre unidades imobiliarias, pode ser excluida
na determinacdo do ganho de capital da pessoa fisica, desde que nao tenha havido torna
e que a escritura publica correspondente seja de permuta®.

O custo individual de aquisicdo das unidades recebidas pelo proprietario, deve ser
determinado distribuindo-se, proporcionalmente, o valor do imével dado em permuta ao
valor atribuido a cada um dos imoveis, seguindo-se os parametros definidos no item 1.8
da IN SRF n° 107, de 1988°.

Na hipdtese de inocorréncia de torna (valor complementar) na operacdo de permuta de
unidades imobiliarias, ndo pode haver de forma alguma alteracdo patrimonial, pois o
somatorio do valor de cada uma das unidades imobilidrias recebidas tera que ser
exatamente igual ao valor do imoével dado em permuta.

Para se determinar o ganho de capital, serdo excluidas (Lei n°® 7.713, de 1988, art. 22,
inciso 11):

I - as transferéncias causa mortis e as doacdes em adiantamento da
legitima, exceto quando a transferéncia for efetuada a valor de mercado
e este superar o valor constante da declaragéo do de cujus ou do doador,
caso em que a diferenca a maior sujeitar-se-a a incidéncia de imposto.
Il - a permuta exclusivamente de unidades imobiliérias, objeto de
escritura publica, sem recebimento de parcela complementar em
dinheiro, denominada torna, exceto no caso de imével rural com
benfeitorias.

Se na permuta houver recebimento de torna, devera ser apurado o ganho de capital
somente sobre a torna. Nao € considerada permuta a operagdo que trate de qualquer outro
bem ou direito diferente de bem imdvel. Na permuta sem torna ndo incidira o IRPF, vez
que n3o tera havido ganho e bem por isso n&o tera ocorrido o fato gerador do imposto®.
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Em tais hipdteses, o permutante devera considerar, para os fins tributarios, como valor do
bem havido em decorréncia da realizagdo da permuta, aquele que consta em sua
declaracdo de bens em relacio ao bem dado na operagéo’.

Na hipotese de permuta com torna, a incidéncia tributaria se dard proporcionalmente
somente sobre 0 montante relativo a torna. Deve-se, portanto, se determinar a relagédo
percentual entre 0 montante da operacdo e o da torna, devendo o percentual aferido ser
aplicado sobre o valor recebido, determinando-se, por conseguinte, o ganho de capital,
valor que sera a base de calculo de incidéncia da aliquota (15%) do imposto®,

Por sua vez, quando a torna for realizada para pagamento a prazo, a parcela apurada pode
ser tributada de forma proporcional, mensalmente, na proporcdo em que for recebida.
Quando se tratar de permuta de uma unidade imobiliaria por duas ou mais unidades, 0
permutante que as receber deve determinar o valor individual de cada unidade imobiliaria
de forma proporcional ao valor do imével dado em permuta®.

3. DO PAGAMENTO DO ITBI NA PERMUTA IMOBILIARIA

Na hipotese de as partes permutarem o(s) terrenos por apartamento(s), € necessario o
recolhimento do imposto de transmissdo de bens imdveis (ITBI). A depender do contexto
da negociacao, os efeitos tributarios podem ser diferentes.

Se ambos 0s bens permutados possuirem o mesmo preco, trata-se de contrato de permuta
“sem torna”, ou seja, uma troca de imoveis que possuem o mesmo valor. Se 0s bens
permutados possuirem precos diferentes, trata-se de um contrato de permuta “com torna”.
Sendo assim, houve uma diferenca de preco. Por conseguinte, paga-se uma tributacéo a
maior a titulo de ganho de capital.

Na hipoGtese de um contrato de permuta sem torna, ou seja, em que ambos 0s bens
possuam pregos correspondentes, incidird sobre cada um dos imoveis a titulo de ITBI,
com a aliquota a incidir sobre o valor venal do imével, que geralmente varia entre 2 e 4%
de acordo com o0 municipio.

Nessa mesma linha de raciocinio, na hip6tese de permuta imobilidria com precos
diferentes, esta se diante de um contrato de permuta com torna, sobre a diferenca do valor
havera uma tributacdo denominada de ganho de capital, com aliquota de 15% para pessoa
fisica (até 5 milhdes de reais), desde que esta ndo se enquadre nas hipoteses de isencdo
(imbveis de até 400 mil reais) para pessoa juridica no regime de lucro presumido, o
resultado do ganho é acrescido ao valor da receita bruta da empresa no periodo.

O valor torna-se parte da base de célculo da CSLL e sera tributado em conjunto com o
faturamento da empresa. Todavia, antes disso, o ganho é tributado diretamente. Nesse
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sentido, aplica-se uma aliquota de 15% sobre o resultado da venda, a titulo do Imposto
de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ)™.

4. DA PERMUTA IMOBILIARIA NO LUCRO PRESUMIDO PELAS
INCORPORADORAS

A tributagdo das permutas imobilidrias no regime do lucro presumido pelas
Incorporadoras é razao para diversos questionamentos por parte dos contribuintes, eis que
sedimentado o conceito de permuta que configura uma relacdo de troca e
consequentemente, a equivaléncia entre os bens envolvidos na relacéo.

Muito embora haja a possibilidade de a permuta ser realizada com bens moveis ou
imoveis, em se tratando de tributacdo, a legislacdo oferece tratamento diferenciado para
a permuta de bens imdveis, com permissivo a equivaléncia entre os bens em determinadas
hipoteses, mas vedando em outras'?.

O direito tributario de forma geral trata a permuta de forma equivalente a uma espécie de
alienacdo, prevendo hipdteses de apuracdo de ganho de capital em tal operacéo (art. 3°, §
2° e §3°da Lei 7.713/88).

Art. 3° O imposto incidird sobre o rendimento bruto, sem qualquer
deducdo, ressalvado o disposto nos arts. 9° a 14 desta Lei. (Vide Lei
8.023, de 12.4.90)

()

§ 2° Integrara o rendimento bruto, como ganho de capital, o resultado
da soma dos ganhos auferidos no més, decorrentes de alienacdo de bens
ou direitos de qualquer natureza, considerando-se como ganho a
diferenca positiva entre o valor de transmissdo do bem ou direito e o
respectivo custo de aquisicdo corrigido monetariamente, observado o
disposto nos arts. 15 a 22 desta Lei.

8§ 3° Na apuragdo do ganho de capital serdo consideradas as operagoes
que importem alienacdo, a qualquer titulo, de bens ou direitos ou cessao
ou promessa de cessdao de direitos a sua aquisi¢do, tais como as
realizadas por compra e venda, permuta, adjudicagdo, desapropriacao,
dacdo em pagamento, doacdo, procuragdo em causa propria, promessa
de compra e venda, cessao de direitos ou promessa de cesséo de direitos
e contratos afins.

(.)

A permuta imobiliéria, por sua vez, é caracterizada pela troca de unidades imobiliarias,
prontas ou a serem construidas, com o permissivo do pagamento de valor complementar
(torna), sendo, pois, uma excec¢do a regra geral de apuracdo do ganho de capital.

Conforme determinacdo da Instrucdo Normativa n® 107/88, a permuta imobiliaria
realizada por sociedades optantes pelo lucro real ndo resulta em ganho de capital, desde

10 pATRIO ASSESSORIA CONTABIL. Ganho de capital de pessoas juridicas e fisicas. Disponivel em:
https://patrio.com.br/blog/ganho-de-capital-de-pessoas-juridicas-e-fisicas/104. Acesso em: 17 jun. 2022.
11 BRAICHI, Thiago. Tributagdo da permuta imobiliaria: fim de uma controvérsia ou inicio de novo
capitulo? Disponivel em: https://legislacaoemercados.capitalaberto.com.br/tributacao-da-permuta-
imobiliaria-fim-de-uma-controversia-ou-inicio-de-novo-capitulo. Acesso em: 17 jun. 2022.



que ndo exista torna e o imovel recebido seja registrado pelo valor contabil do imével
permutado??.

Os efeitos tributarios das operacdes de permuta de imoéveis foram regulados pela
Administracdo Tributéria pela Instrugdo Normativa (IN) SRF n° 107/1988 que trouxe
definicbes sobre as operacdes de permuta, a forma e 0 momento de tributacdo para as
pessoas fisicas e juridicas.

O ato administrativo, ao disciplinar a matéria entre pessoas juridicas,
dispds no item 2.1.1 que no caso de permuta sem pagamento de torna,
as permutantes ndo terdo resultado a apurar, uma vez que cada pessoa
juridica atribuird ao bem que receber o0 mesmo valor contabil do bem
baixado em sua escrituracao.

Essa norma ainda vigente outorga interpretagdo segura para as pessoas
juridicas nas operagdes de permuta oferecam a tributacdo apenas a
eventual torna em dinheiro, sendo que eventual ganho ou receita
somente serd aferido quando na venda do imével recebido em
permuta®,

A referida excecdo tributaria na alienacdo do ativo foi recepcionada e consolidada pela
legislacdo que normatizou os efeitos e consequéncias tributérias da adogdo das novas
regras contabeis veiculadas pela Lei n° 11.638/2007*“.

Com efeito, a Lei n® 12.973/2014 dispds que o eventual lucro decorrente da avaliacéo a
valor justo das unidades imobiliarias tributadas somente serd computado no lucro real
quando o imdvel recebido em permuta for alienado.

Art. 27.(...)

§ 3° Na hipdtese de operacGes de permuta envolvendo unidades
imobiliérias, a parcela do lucro bruto decorrente da avaliagdo a valor
justo das unidades permutadas serd computada na determinagdo do
lucro real pelas pessoas juridicas permutantes, quando o imovel
recebido em permuta for alienado, inclusive como parte integrante do
custo de outras unidades imobiliarias ou realizado a qualquer titulo, ou
guando, a qualquer tempo, for classificada no ativo ndo circulante
investimentos ou imobilizado.

A despeito de as normas citadas regularem a principio, a tributacdo somente em relacéo
as pessoas fisicas e juridicas tributadas sob a sistematica do lucro real, a posicdo da
Secretaria da Receita Federal manifestada em SolucGes de Consultas e jurisprudéncia
favoravel do entdo Conselho de Contribuintes autorizavam a interpretacdo que a regra de

2 1dem.
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content/uploads/2017/07/Gustavo-Minatel.pdf. Acesso em: 17 jun. 2022.
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ndo apurar resultado nas operacdes de permuta sem torna também era valida para as
pessoas juridicas optantes pelo lucro presumido®.

Posteriormente a Receita Federal do Brasil (RFB) editou o Parecer Normativo COSIT n°
09 de 2014, em que definiu que na operacdo de permuta nos casos de empresas optantes
pelo lucro presumido “constituem receita bruta tanto o valor do imoével recebido em
permuta quanto o montante recebido a titulo de torna”, gerando diversos questionamentos
dos contribuintes em relacéo ao posicionamento da RFB,

Tal entendimento tem como pressuposto, que a permuta sempre gera uma receita
operacional para o contribuinte, tendo em vista se tratar de um acréscimo patrimonial
diretamente vinculado a atividade exercida, o recebimento de imdvel em sociedade
imobiliarial’.

Desde entdo, nas operacdes de permuta imobilidria, as empresas imobiliarias vém
sofrendo diversas autuagdes fiscais com base no posicionamento adotado pela RFB em
solugdes de consulta e no Parecer Normativo COSIT n° 09/2014.

O Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (CARF) vinha seguindo o mesmo
posicionamento da RFB, sob o fundamento de que, se as operacdes de permuta devem
ser aplicadas as mesmas disposi¢cdes da operacdo de compra e venda, conforme o art. 533
do Cddigo Civil, e se a receita bruta, para fins de apuracdo do lucro presumido,
compreende o produto da venda de bens nas operacGes de conta propria, conforme o art.
224 do RIR/99, logo, o valor do im6vel recebido em permuta deveria compor a receita
bruta, para fins de apuracio da base de célculo do IRPJ e da CSLL, no lucro presumido®®,

Além da esfera administrativa, € possivel notar que o Judiciario ja vem se posicionando
de forma divergente em relacdo aos antigos precedentes do Carf, isso quer dizer, a
permuta ndo se confunde com a compra e venda. Inclusive, ha decisGes do Superior
Tribunal de Justica (STJ), proferidas em 2018 e 2019, que afastaram a equiparacédo de
permuta a compra e venda, consolidando entendimento pela impossibilidade de tributacado
da permuta efetuada por pessoa juridica optante pelo lucro presumido, em decorréncia da
auséncia de geracdo de receita (REsp n° 1.733.560/SC e Aglnt no REsp 1.796.877/SC).

Se posiciona no mesmo sentido o STJ, em decisdo mais recente:

TRIBUTARIO. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
IRPJ E CSLL. PIS E COFINS. ATIVIDADE IMOBILIARIA.
PERMUTA DE IMOVEIS. NAO INCIDENCIA. AUSENCIA DE
AUFERIMENTO DE RECEITA, FATURAMENTO OU LUCRO.

1. Esta Corte de Justica possui o entendimento de que ndo héa incidéncia
de PIS/COFINS e de IRPJ/CSSL sobre operagbes de permuta de

15 MINATEL, Gustavo Froner. IRPJ: Tributagdo da permuta na atividade imobiliaria. IBET - Instituto
Brasileiro De Estudos Tributérios. Disponivel em: https://www.ibet.com.br/wp-
content/uploads/2017/07/Gustavo-Minatel.pdf. Acesso em: 17 jun. 2022.

16 BRAICHI, Thiago. Tributagdo da permuta imobiliaria: fim de uma controvérsia ou inicio de novo
capitulo? Disponivel em: https:/legislacaoemercados.capitalaberto.com.br/tributacao-da-permuta-
imobiliaria-fim-de-uma-controversia-ou-inicio-de-novo-capitulo. Acesso em: 17 jun. 2022.
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imoveis, ainda que contribuintes sujeitos ao recolhimento tributario no
regime do lucro presumido, pois ndo se aufere, na hipotese, lucro ou
receita.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1945182/SC, Rel. Ministro OG FERNANDES,
SEGUNDA TURMA, julgado em 15/03/2022, DJe 01/04/2022)

Em razdo do entendimento desfavoravel em relacdo a Fazenda, consolidado pelo
Judiciario, em especial no ambito do STJ, recentemente a Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional proferiu o Despacho n°® 167/2022, reconhecendo que:

Q) 0 contrato de troca ou permuta ndo deve ser equiparado
ao contrato de compra e venda, para fins tributarios;
(i) o valor do imdvel recebido em operagdes de permuta com

outro imovel ndo deve ser considerado receita, faturamento, renda ou
lucro para fins de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS; e

(iii) apods o dia 08/04/2022 a RFB nédo deve mais lavrar autos
de infragdo constituindo créditos tributarios e a PGFN é dispensada de
apresentar defesas ou recursos em processos envolvendo a matéria.

Resta, portanto, controversa a hipétese relacionada a permuta que envolve uma unidade
imobiliaria a ser construida. A exemplo de um proprietario de terreno que formaliza um
contrato com uma construtora, cedendo o terreno e, ao final do empreendimento, recebera
duas unidades prontas (como contraprestacio pelo terreno)™®.

A supramencionada operacéo representa uma forma de permuta com entrega de unidades
imobiliarias ao término do empreendimento, representando o encerramento da relacao
material da permuta. Assim, também em tal situacdo, em tese, ndo devem incidir os
tributos, no tocante aos valores dos imdveis recebidos (seja em relacdo ao terreno, seja
em rezloagéo as unidades imobiliarias), desde que ndo ocorra pagamento/recebimento de
torna~.

Mesmo diante do novo entendimento, pode-se dizer, necessaria uma certa cautela por
parte dos Incorporadores. Todavia, certamente esta-se diante de um novo capitulo sobre
a controvérsia da permuta imobiliaria, com um prognéstico mais favoravel e justo em
relacdo ao respeito a neutralidade da operagdo de permuta.

Diante disso e das demais tematicas expostas, conclui-se que, independentemente de
tratar-se de terrenista ou incorporador, na hipdtese de pretensdo de desenvolvimento de
um empreendimento imobiliario, muito além das especificidades sobre a obra e anélise
de mercado para aferir a sua viabilidade comercial, torna-se indispensavel o planejamento
tributério, tanto para o proprietario, para o0 empreendedor propriamente dito, quanto para
0s eventuais parceiros do negdcio a ser celebrado.
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