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CONTRATO DE TROCA. PERMUTA DE IMOVEIS. GANHO DE
CAPITAL. INEXISTENTE. REFERENCIA A COMPRA E VENDA NO
TEXTO. IRRELEVANCIA PARA ALTERAR A VERDADEIRA
NATUREZA DO CONTRATO.

Contrato de troca que nfo se converte em compra e venda tdo sé por ostentar
a expressio “compra e venda” em seu texto. Nas declara¢des de vontade se
atendera mais a sua intengdo que ao sentido literal da linguagem (CC/1916,
art. 85). Em nada se altera essa conclusdo pelo contrato ser em escritura
publica. Sendo troca, a tributagdo de eventual ganho de capital s6 correrd
quando da venda do bem recebido em troca, quando se apura o ganho de
capital. Recurso parcialmente provido.

SALDO CREDOR DE CAIXA. PRESENCAO NAO AFASTADA.

Langamento fundado presungo de omissfo de receitas em virtude do
pagamento de obrigagcdes sem a sustentacdo de numerario disponivel no
Caixa se elide com a demonstragdo de suficiéncia de saldo com identidade de
valores ¢ datas.

Vistos, relatados ¢ discutidos os presentes autos.

ACORDAM os membros do Colegiado, por unanimidade de votos DAR

provimento parcial ao recurso, para afastar a tributag@o sobre a suposta omissdo de receita pela
venda de imdveis, nos termos do relatério e voto que integram o presente julgado.

FRANCISCO \LE\S RIBEIRO DE QUEIROZ - Presidente

REGIS MAGALHAES SOARES D QZ - Relator

EDITADO EM: 7% /14 9014
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Participaram do presente julgamento, os Conselheiros Francisco de Sales
Ribeiro de Queiroz (Presidente), Plinio Rodrigues Lima, (Suplente Convocado), Marcelo Cuba
Netto, Regis Magalhdes Soares de Queiroz, André Almeida Blanco (Suplente convocado) e
Jodo Carlos de Lima Junior.
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Relatorio

Trata o presente processo dos autos de infra¢fio de fls. 290/315, lavrados no
ambito da Delegacia da Receita Federal de Fiscalizagiio no Rio de Janeiro/RJ, por meio dos
quais estdo sendo exigidos, da interessada acima identificada, o Imposto sobre a Renda da
Pessoa Juridica, no valor de R$ 96.433,05 (f15.290/298), a Contribui¢io para o Programa de
Integracdo Social - PIS, no valor de R$ 10.984,05 (f1s.299/304), a Contribui¢do para o
Financiamento da Seguridade Social — COFINS , no valor de R$ 50.695,66 (fls. 305/308) ¢ a
Contribuigéo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, no valor de 18.259,87 (fls. 309/315), todos
acrescidos de multa de 75% e juros de mora calculados até 31/08/2004. O total do crédito
tributario constituido perfaz o valor de R$ 389.138,50, conforme demonstrativo de fl. 03.

Relata o Termo de verificagdo, a infra¢io nimero um, objeto de langamento,
uma suposta omissdo de recita de ganho de capital na venda dos imédveis objeto da “Escritura
de Compra e Venda datada de 19/07/2001, lavrada no Livro 2417, fls. 011 do 21.2 Oficio de
Notas da Cidade do Rio de Janeiro, a empresa Klacon Engenharia Lida adquiriu do Sr. Karl
Gerhard Katz de Castro e sua mulher Sra. Sonia Katz de Castro a fragdo de 840/1000
(oitocentos e quarenta mil avos) de um terreno, tendo atribuido ao citado compromisso,
somente para efeitos fiscais, o valor de R$ 1.500.000,00. O pagamento foi representado pela
constru¢do dela outorgada e entrega a eles outorgantes de 7 (sete) unidades prontas e
acabadas de numeros 301, 302 e 303 do Bloco Bloco 2, e 302 e 303 do Bloco 3, do,
empreendimento totalidade do aludido terreno” (fls. 88 e 89).

Intimada pela fiscalizagdo para esclarecer porque ndo contabilizou a
aquisigdo do terreno nem a venda — e respectiva tributagdo — dos sete apartamentos, respondeu
que o terreno havia sido objeto de permuta com os apartamentos a serem construidos, sendo-
lhe, inclusive, vedada por contrato a substituigdo da prestagfio por pagamento em dinheiro,
independentemente das altera¢des ou variagdes de custo da construgéo

O Fisco discorda dos argumentos apresentados pela empresa e entende tratar-
se, na verdade, de uma operagdio de venda, a preco contratado, gerando receita operacional
tributavel vez que a escritura que apresentou ¢ de compra e venda e ndo de permuta e porque
ha estabelecimento de um prego expresso em moeda, igual a R$1.500.000,00; e, ainda, que ndo
foi firmado contrato de permuta nem de promessa de permuta; que ndo € possivel fazer
permuta entre um bem existente, configurado pelo terreno, por outros bens que ndo existem, os
apartamentos a serem construidos; que nenhum cartério lavraria uma escritura nestes termos.
Aduz que o ato, na verdade, é uma compra e venda na qual o prego ¢ substituido por uma
obrigacdo de fazer representada pela construgéo e entrega dos sete apartamentos.

Informa, ainda, que em 20/03/1998 a fiscalizada transferiu para terceiros a
obrigagdo de entregar os apartamentos, que seriam construidos por ela propria, através da
Escritura de Cessdo de Direitos Aquisitivos transcrita no Livro 5347, Folha 142, Ato 045 no
17° Oficio de Notas da Capital e, embora os outorgados tenham assinado o compromisso com
a fiscalizada, a obrigagdo assumida na promessa de compra e venda do terreno continuou sendo

da Klacon Engenharia Ltda. perante o vendedor.
72
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Vé-se, tanto na escritura de cessfio quanto na promessa, que a cldusula de
preco tem redagdo praticamente idéntica, prevendo o pagamento com a entrega dos imdveis a
serem construidos:

2) Que o prego ora ajustado, somente poderd ser pago pela
OUTORGADA através da construgdo das unidades abaixo
discriminadas,independentemente de quaisquer variagdes nos
custos de constru¢do das unidades que os OUTORGANTES
receberdo em troca.

Depois de pronto o empreendimento imobiliario, tendo sido construidos os
apartamentos que caberiam aos alienantes do terreno, firmaram uma escritura de compra e
venda cuja clausula de prego esta assim redigida:

(..) prometeram vender a Outorgada a fragdo de 840/1006
(oitocentos e quarenta mil avos) de todo o terreno descrito item
1 supra; tendo sido atribuido ao citado compromisso, somente
para efeitos fiscais, o valor de R31.500.000,00 (Hum milhdo e
quinhentos mil reais), cujo pagamento foi representado pela
construgdo pela Outorgada e entrega a eles Outorgantes das
unidades, prontas e (acabas), digo prontas e acabadas de n‘s
301, 302 e 303 do Bloco 1, 301 e 302 do Bloco 2, 4 302 e 303 do
Bloco 3, do empreendimento a ser edificado totalidade do
aludido terreno.

Com relagdo as demais infragGes, adoto o relatério do v. acérdéo a quo:

b) Saldo Credor de Caixa no primeiro trimestre de 2000 — RS
69.290,05.

- relata o Fisco que foi registrada na contabilidade da empresa a
aquisicdo de 5% dos imoveis constantes da escritura de
pronessa de compra e venda lavrada em 11/01/2000 As folhas
177, livro 2317 do Cartdrio 21. O Oficio de Notas do Rio de
Janeiro e a subscri¢do e a integralizagdo de quotas para
aumento do capital social da empresa Quintas Empreendimentos
Imobilidgrios CNPJ 03.542.704/0001-84, na 18 Alteragdo
Contratual da 161 Participagdes, conforme os langamentos
discriminados As fls. 96, extraidos das contas do razdo auxiliar
da fiscalizada que expressam os langamentos registrados no
Livro Didgrio;

- pela andlise dos langamentos a Fiscaliza¢do depreendeu que a
empresa retirou R$ 600.000,00 em espécie da sua conta
bancdria no dia 11/01/2000 para suprir seu caixa e manteve essa
disponibilidade até o dia 31/01/2000 quando, nesta data, pagou:
a) R$ 507.300,00 na integralizagdo de quotas para aumento do
capital  social da empresa Quintas  Empreendimentos
Imobilidrios b) R$ R$30.000,00 (16.500,00 + R§ 13.500,00) na
compra dos iméveis acima referidos e depositou, ainda R$
62.700,0, em cheques, na conta corrente 026.776-3, agéncia
006.00 - Candeldria do Banco Safra S/A;

- o Fisco entende com base na documentagdo entregue em
atendimento ao Termo de Intimagdo, de 15/10/2003, que os
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langamentos foram efetuados de forma equivocada pois os
cheques de n.° 454605, 454606, 454607 e 454608, foram
entregues aos outorgantes promitentes vendedores, a titulo de
sinal e principio de pagamento, conforme a escritura de
promessa de compra e venda lavrada em 11/01/2000 As folhas
177, livro 2317 do Cartorio 21.° Oficio de Notas do Rio de
Janeiro;

- assevera o Fisco, conforme extrato bancdrio de janeiro de
2000, que os cheques foram compensados no dia 11/01/2000.

- conclui assim que os referidos cheques ndo foram sacados pela
empresa e, por isso, o valor de R$600.000,00 ndo ingressou no
seu caixa, tornando incorretos todos os langcamentos decorrentes
desta operagdo: tanto os do dia 11/01/2000, que representam a
origem dos valores ingressados no caixa, quanto os do dia
31/01/2000, que representam a aplicagdo destes valores;

- a Fiscalizagdo junta as fls. 97 demonstrativo de como deveria
ter sido contabilizada a operagdo;

- em relagdo aos cheques no valor de R$ 60.000,00 e R$2.700,00
que correspondem ao valor depositado no dia 31/01/2000, o
Fisco informa que ndo deram entrada no caixa e que nem mesno
pode ser alegado que sejam reembolso A. Klacon por parte dos
outros sécios da Quintas Empreendimentos Imobiligrios, pois
ndo guardam relagdo de datas e valores com as quotas de
capitais integralizadas pelos socios Sérgio Luciano Rial Joselli e
Mariana Aloiza Joselli;

- em relagdo a tais cheques, o Fisco aponta como agravante o
fato de que na 1°. Alteracdo Contratual da 161 Participacdes
consta que as integralizagdes dos referidos socios foram
realizadas em moeda corrente nacional e ndo em cheques;

- em face do erro cometido na contabilidade o caixa da empresa
foi recomposto com as devias retificagbes, através dos
demonstrativos de fls. 99/101;

- apds a retificagdo foi constatado que o maior saldo credor de
caixa do periodo foi de R369.290,05, representando a quantia a
ser tributada como omissdo de receita.

¢) Saldo Credor de Caixa no segundo trimestre de 2000 — R§
120.565,59

- relata o Fisco que no dia 12/04/2000 a fiscalizada realizou
depdsitos bancdrios no valor de R$ 82.200,00 na conta corrente
26.776-3, agéncia 006.00 - Candeldria do Banco Safra S/A; e
nos valores de R$ 22.834,04 e de RS 16.403,38, na conta
corrente 11.7860-10, agéncia 0022 - Ipanema do Bank Boston,
todas de titularidade da fiscalizada, através de cheques saidos
da conta caixa que ndo tiveram a respectiva entrada registrada
na referida conta, conforme observado nas copias das folhas do
livro razdo relativas a conta 1.1.01.01.01-3 - CAIXA e saldo de
caixa registrado no balango patrimonial transcrito na folha 163
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do didrio n.° 34 (1999) e demonstrado nos saldos didrios da
conta CAIXA calculados nas planilhas de fls. 102/103;

- da andlise do demonstrativo constatou o Fisco a ocorréncia de
saldos credores no caixa, e também lancamentos registrados
com erro de data;

- observou o Fisco que no dia 14 de abril de 2000 houve
ingresso no caixa de R$114.000,00 relativos a venda de quotas
da Quintas Empreendimentos Imobiligrios A Carlos Alberto
Vieira e de R$ 57.000,00 relativos a venda de quotas da Quintas
Empreendimentos Imobilidrios A Ruth Stern;

- apos as retificagdes, fls. 103/105, a Fiscalizagdo constatou que
0 caixa continuou com saldo credor e também que os
pagamentos efetuados por Carlos Alberto Vieira e Ruth Stern
ndo sdo coincidentes nem em data nem em valor com os cheques
depositados;

- com base na retificacdo efetuada constatou-se que o maior
saldo credor de caixa do periodo foi de R$ 120.565,59,
representando a quantia a ser tributada como omissdo de
receita.

d) Diferenga entre os valores escriturados e os declarados/pagos
relativos ao Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ).

- A Fiscalizagdo constatou também, conforme planilhas de fls.
107/108 e demonstrativo de fls. 292, 296 e 297, divergéncias
entre os valores declarados e/ou pagos, relativos ao IRPJ, e os
valores escriturados nos livros comerciais e fiscais da
fiscalizada, efetuando o langamento de tais importdncias.

Em decorréncia da autuagdo do Imposto de Renda Pessoa
Juridica, foram lavrados os de autos de infracdo reflexos
referentes A. Conmtribuigdo para o Programa de Integragdo
Social - PIS, A. Contribui¢do para o Financiamento da
Seguridade Social — COFINS e A. Contribui¢do Social sobre o
Lucro Liquido — CSLL.

O enquadramento legal estd devidamente citado nos autos de
infragdo.

Inconformada, a interessada apresentou, em 01/10/2004,
impugnagdo parcial ao langamento, fls. 329/374, instruida com
os documentos de fls. 375/458, alegando, em sintese, o que se
segue.

Em seguida apresenta razdes de impugnagdo divididas nos
seguintes itens:

a) Das atividades da impugnante.
Neste particular alega que:

- é uma empresa de constru¢do civil, que presta servico de
constru¢do imobilidria, tendo como clientes, basicamente,
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grupos de pessoas reunidos sob forma de condominio ou
Sociedade de Propdsito Especifico — S.P.E;

- diferentemente do que foi apurado pela Fiscalizagdo o seu
objeto social, conforme clausula 3° do Contrato Social, em
anexo, ¢ a "execugdo de obras, servigos de construgdo civil por
administragdo, por conta propria ou por empreitada e
incorporagdes imobilidrias";

- hd cerca de oito anos o mercado imobilidrio adotava como
regra a constituigdo de condominios de pessoas para a
construgdo, que celebravam escritura de convengdo,
compromisso com o proprietdrio do imovel e contrato de
construgdo com a empresa COnstrutora;

- posteriormente tal evoluiu para a criagdo de empresas
especificas, que também assumiam o compromisso com 0s
proprietdrios e com a construtora, pouco diferindo o condominio
da S.P.E., em termos juridicos;

- em relagdo aos aspectos tributdrios e para a fiscalizagdo, a
criagdo de sociedades de propdsito especifico dava maior
transparéncia, assim como oferecia maior seguranga aos futuros
adquirentes de unidades imobilidrias;

- 0 objeto das S.P.E.s se restringe As incorporagdes de
empreendimentos imobilidrios, cuja edificagdo (construgdo civil)
é executada por uma construtora, como a impugnante, que é
contratada pelo grupo de pessoas (ou sociedade), pelo regime de
empreitada, ou seja, recebendo um valor determinado pela obra;

- para cada incorporagdo imobilidria existe uma S.P.E., criada
para atender aos objetivos do "negdcio” imobiliario, com
posi¢do andloga a do empreendedor, de modo que todos os atos
Juridicos relativos ao empreendimento sdo praticados pela
S.P.E., nos limites das suas regras estatutdrias;

- na recente Lei no 10.931/04, ndo se adotou a nomenclatura
"Sociedades de Propodsito Especifico”, preferindo o legislador
chamar as sociedades de "Patriménio de Afetagdo de
Incorporacdes Imobilidrias";

- no que tange A origem dos recursos de cada empreendimento,
deve ser observado que o fluxo dos investimentos é determinado
pela natureza da obra e pelo interesse dos participantes, que
podem optar por financiar totalmente a obra, para vender as
unidades prontas e acabadas, como podem aliend-las no inicio,
passando a administrar os recebimentos;

- nenhum desses recursos se confunde ou pertence a construtora,
cuja receita advém da prestagdo do servigo de construgdo ou, do
resultado da alienagdo de imoveis de seu ativo, quando também
participa das S.P.E.s como sécia;

- as Sociedades de Propdsito Especifico ou sociedades de
"Patriménio de Afeta¢do de Incorporagdes Imobiliarias” sdo a
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maneira mais adequada para o desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios, tanto que o modelo foi eleito
como o padrdo pela recente Lei.

b) Da forma de tributagdo a dotada pela impugnante - que é
optante pelo hicro presumido,

- 0 fato gerador para cdlculo do imposto devido é o valor
recebido pela prestacdo de servigos de construgdo e, quando faz
parte do empreendimento como sécia, o valor de venda das
unidades de sua propriedade;

- que no caso da fiscaliza¢do nada de ilegal foi encontrado,
apenas a Fiscalizagdo ndo compreendeu os procedimentos
adotados, tendo preferido fazer a recomposi¢do de caixa da
empresa, por for¢a da interpretagdo juridica que fizeram de
determinadas escrituras.

¢) Do item 2.1 — Omissdo de receitas por vendas ndo
registradas de wunidades imobilidrias - Das operagdes de
permuta realizadas por S.P.E.s de que fez parte a impugnante
com o Sr. Karl Gerhard Katz de Castro e s/m.

- que os argumentos preconizados pelo Fisco ndo subsistem e
ndo autorizam a desclassificacdo juridica da transagdio ocorrida,
de permuta para compra e venda, sabido, em primeiro lugar, que
ndo existe escritura de promessa de permuta, como afirmado no
item "6" do termo respectivo, sendo relevante notar que a copia
da resposta dada pelo o Sr. tabelido do Cartorio do 21° Oficio
deixu patente que o mesmo ndo concordou, em nenhum
momento, com as assertivas de que o negdcio poderia ser
desqualificado de permuta para compra e venda, conforme
transcrigdo que efetua As fls. 336/337;

- que a conclusdo do Douto Tabelido é no sentido de robustecer
as suas dfirmagdes, no sentido de que, apesar de se cuidar de
permuta, nada obsta a que o negécio seja chamado de promessa
de compra e venda e finalizado por escritura definitiva de
compra e venda;

- que o artigo 533 do Cddigo Civil é taxativo ao asseverar que
uma permuta nada mais é do que a realizagdo de duas compras e
vendas simulidneas, aplicando-se a este negécio juridico, para
fins legais, as regras da compra e venda, como se transcreve:
"Artigo 533. Aplicam-se a troca as disposi¢des referentes A
compra e venda..."”;

- que o contrato de troca ou permuta, por sua acepgdo, é aquele
em que a aquisicdo de uma coisa é feita mediante a
contraprestagdo simultdnea de outra coisa, de valor, igual ou
equivalente, ou mesmo desigual, seja movel, imovel ou
semovente;

- a troca ou permuta diferencia-se do contrato de compra e
venda pela unica caracteristica de os contraentes assumireni
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obrigagdes idénticas, "coisa por coisa" sem que um deles se
exercite a sua prestagdo totalmente em dinheiro;

- que no empreendimento construido pela impugnante, no
terreno do casal Karl Gerhard Katz de Castro e s/m,
primeiramente foi celebrada uma promessa de compra e venda,
com pagamento em unidades a serem construidas no local, tanto
que consta da escritura lavrada em notas do 100. Oficio, livro
3.607, fls. 151/163, de 12.06.1997 que transcreve, fls. 338;

- que a clareza do texto dispensa muitos esclarecimentos, pois
resulta inequivoco que os proprietdrios do terreno, com o
negdcio feito, concordaram em "trocar" o imovel que possuiam
pelos 7 (sete) apartamentos de cobertura a serem construidos
pela impugnante;

- que a empresa mesmo sendo construtora ndo teria condicdes de
Jormar qualquer grupo para construir no local se ndo houvesse
firmado com os proprietdrios um compromisso, tal qual ocorreu;

- que uma vez formado esse grupo, ndo mais continuou a ser
responsavel pelo custeio da construgdo, vez que isso passou a
pertencer ao grupo de investidores que formaram a S.P.E.
respectiva (naquela oportunidade sob a forma de um condominio
de pessoas);

- que a transferéncia consta da escritura de cessdo de direitos
aquisitivos de 20/03/1998, do cartorio do 17°. Oficio, livro 5347,
Sfls. 142, ato 045 (exibida ao grupo de fiscais, como deixa certo o
item "10" do termo de verificagdo fiscal que antecedeu ao auto
de infragdo);

- que por um erro juridico, por razdo que se desconhece, quando
pronto o empreendimento, ao invés de ter sido lavrada a
escritura de permuta das fragdes trocadas com os proprietdrios,
entre estes e os formadores do grupo (da S.P.E.), foi lavrado no
cartério uma escritura definitiva de compra e venda entre a
impugnante e os proprietdrios, dando-se a estes ultimos os
apartamentos prontos, quando estes, pelo desenvolvimento do
préprio empreendimento, foram custeados pelo condominio
formado pelos empreendedores, conforme escritura de
convenclio de condominio e regimento interno do grupamento
residencial mesmo 17°. Oficio de notas, livro 5347, fls. 149 de
20.03.1998, que formou o grupo respectivo;

-que jamais poderia contabilizar o valor constante da escritura
definitiva, de R$1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil
reais), no terceiro trimestre de 2001, como consta As fls. 196 do
auto de infragdo, visto ndo ter custeado com seus recursos
proprios a construgdo dos apartamentos dados em pagamento
aos proprietdrios;

- se houvesse lang¢ado tal valor como faturamento, para fins
tributagdo pela venda dos imévelis, estaria incorrendo no erro de
levar a tributagdo o mesmo valor que os construtores langcaram
como pagamenfo de suas contribui¢bes para cada um dos

9
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apartamentos que lhes coube, conforme consta da antes aludida
escritura de convengdo de condominio;

- que qo lransferir as obrigagdes de construgdo para o mesmo
grupo, em 20/03/1998, cessou para a construtora qualquer
obrigagdo de pagamento aos proprietdrios, razdo pela qual a
empresa ndo poderia langar qualquer valor a esse titulo em sua
contabilidade, valendo-se daquilo que foi pago pelos
"condbéminos construtores”;

- que se assim procedesse estaria incorporando a seu ativo bens
de terceiros e integralizando a seu patriménio os recursos
daqueles, verdadeiros incorporadores, com duplicidade de
langamentos e de fato gerador vez que, cada um destes — como
condominos — provavelmente ofereceu A. tributagdo os
pagamentos que feitos no decorrer da obra, que passaram a
compor o custo de aquisigdo das unidades que lhes couberam,

- em seguida transcreve parte da escritura de formagdo do
condominio do 17°. Oficio, de 20/03/1998, fls. 340/341 e das
clausulas primeira a sexta do contrato de construgdo firmado
entre 0s condominos e a construfora, do mesmo dia 20.03.1998,
fs. 341/342;

- que relativamente a esse empreendimento da av. Genaro de
Carvalho, foram os condéminos — numerados na escritura de
convengdo de condominio e no contrato de constru¢do — 0s
responsaveis pelo custeio da obra, ndo sendo correta a
recomposigdo de caixa ou oferecer a tributagdo, como se fosse
produto de alienagdo, o valor contido nas escrituras de
promessa ou de compra e venda, de R$1.500.000,00 (um milhdo
e quinhentos mil reais), atribuido aos sete apartamentos de
cobertura;

- considerando que a obra foi construida pelo condominio
formado pelas pessoas elencadas na escritura respectiva,
cumpria a cada uma delas, e ndo A. construtora, langar os
valores pagos a titulo de contribui¢do para a obra, os quais
corresponde aos custos de aquisi¢do de cada uma das unidades
individuais construidas;

- que os valores recebidos do grupo formado, pela prestagdo dos
servicos de construgdo foram todos langados na contabilidade
da empresa, constituido fato gerador de tributos, pelo lucro
presumido;

- que hd um evidente conflito com o langamento da operagdo
como se fosse uma venda, pois ou a empresa estava construindo
para si mesma, arcando com todas as despesas de obra e
langando os valores como custo, ou estava recebendo pelos seus
servigcos prestados ao grupo responsavel pela construgdo (como
ocorreu), oferecendo A. tributagdo cada recebimento, conio
receita de suas atividades;

- que a Fiscalizagdo quis ignorar os efeitos tributdrios da cessdo
do direito de construgdo para o condominio formado, com uma

S1-C2T1
FI1. 10
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sui generis interpretagdo do artigo 123 do CIN (item 10 do
termo de verificagdo fiscal), afirmando que néo séo aplicaveis as
convengdes particulares que implicam na transferéncia de
obrigagdes ributdria;

- que ndo se convencionou a transferéncia de qualquer
obrigagdo tributdria, mas, isto sim, a prépria obrigacdo, na sua
perfeita acepg¢do juridica, cujo fato gerador, para fins
tributdrios, somente veio a recair sobre aqueles que efetivamente
realizaram a construgdo dos apartamentos, e ndo na empresa
impugnante;

- em sucessivas respostas se apontou que o grande equivoco
comelido pela Fiscalizagdo estava na assertiva de que jamais
poderia se valer do procedimento de permuta, pois se assim o
fizesse acarretaria na apura¢do de suas receitas quando da
entrega das unidades imobilidrias dadas em dagido em
pagamento;

- quem adquiriu e, portanto, poderia vender as unidades que
dadas em pagamento aos proprietdrios foram as pessoas que
Jformaram o condominio, tanto por for¢a das escrituras de cessdo
de direito e de convengdo de condominio quanto pelo contrato de
construgdo firmado cm a empresa impugnante, onde, como antes
visto, consta inclusive a fragdo de responsabilidade de cada um
dos condominos;

- que a Fiscalizacdo ignorou, em absoluto, o texto expresso da
propria escritura inicial firmada com os proprietdrios, que
continha cldausula também expressa proibindo o recebimento em
dinheiro;

- finaliza requerendo que seja excluida do auto de infracdo o
valore relativo A. suposta alienagdo das unidades para o
proprietdrio do terreno, no valor de R$1.500.000,00 (um milhdo
e quinhentos mil reais);

d) Da omissdo de receita relativa ao empreendimento da Quintas
Empreendimentos Imobilidrios e dos equivocos quanto 6.
suposta omissdo de receita.

- que muito embora, na realidade, ndo existam cheques emitidos
(verifique-se os documentos disponibilizados nos anos
fiscalizados) com a finalidade de "suprimento de Caixa” e, todos
os cheques se destinam a um pagamento especifico conto se pode
observar na listagem anexa referente as emissdes do més de
Jevereiro de 2000, o critério contabil sempre foi o de registrar
TODAS as emissdes de cheques dando-se entrada na Conla
Caixa contra a Conta de Banco e, logo a seguir, saida na Conta
Caixa e entrada na Conta Partida cabivel;

- que o procedimento da empresa, esposado pela escola mais
antiga e conservadora de contabilidade, evidencia que o
movimento em dinheiro ndo fica no "Caixa" para pagamento de
determinado compromisso, foi entdo retirado do "Banco” para
Jazé-lo;
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- que na pratica, é como a empresa fosse ao "Banco” e de ld
retirasse o numerdrio para efetuar o pagamento, embora
fisicamente isto ndo ocorra, pois é entregue ao credor
simplesmente o cheque para que ele o receba;

- que nos langamentos consignados no Livro Razdo, temos na
"Conta Caixa", débito e um crédito sucessivos e imediatos que
consegiientemente se anulam, de tal forma que, na prdtica o que
sobra é o débito na conta de despesa (ou outra qualquer) e o
crédito na conta de banco;

- que ndo procede o entendimento do Fisco, que se utilizando de
um procedimento menos conservador, entendeu que 0s
langamentos estariam errados pois os cheques emitidos ndo
deveriam figurar na "Conta Caixa" e serem saidos diretamente
da "Conta Bancos";

- que os auditores ndo atentaram para o fato de que
tecnicamente ambas as formas de registro contabil resultam no
mesmo resultado final, seja a saida do numerdrio do banco pelo
pagamento de alguma coisa, ou se o cheque passou pela "Conta
Caixa" (ai na verdade entrando e saindo) nada modifica o saldo
da propria "Conta Caixa";

- que no entendimento da empresa os cheques emitidos devem
passar pela "Conta Caixa" obtendo-se desta forma um rigoroso
controle da seqiiéncia da emissdo dos mesmos, inclusive com
mengdo dos eventuais cancelamentos e permitindo uma total
transparéncia do movimento financeiro;

- que como o destino dado a cada cheque, logo a seguir ao seu
registro na entrada de "Caixa", gera uma saida ou pagamento a
debito da competente conta de partida, o saldo especifico em
moeda corrente ndo se modifica;

- que a empresa optou ao longo de toda a sua existéncia pelo
critério de fazer passar pela "Conta Caixa” TODO o seu
movimento bancdrio de cheques emitidos e depositos realizados;

- observa que mesmo quando algum recebimento eventualmente
é creditado na conta bancdria por terceiros, ainda assim, faz ela
constar uma entrada na "Conta Caixa™;

- que se fosse adotado o ponto de vista do Fisco, todos os
registros na "Conta Caixa", desde sempre estariam errados.

e) Do saldo credor de caixa no valor de R$ 69.290,05 - que a
fiscalizagdo pretendeu retirar da entrada na "Conta Caixa” os
cheques 465605, 465606, 465607 e 465608 no total de
R$600.000,00, presumindo estes que se tratava de omissdo de
receita da impugnante;

- que o Fisco também quis retirar da saida na "Conta Caixa" o
valor langado referente integralizagdo das cotas na Quintas
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., no valor de R3507.300,00
como também o valor pago h. Carlos A .C. Seabra (R$ 16.500,00
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e R 13.500,00) que se referem a participagdo de 5% da
impugnante (KLACON) no empreendimento, além da sua
participacdo na empresa QUINTAS como sécia;

- que embora com procedimentos distintos (passagem total dos
cheques pela conta "Caixa" ou ndo) o resultado é o mesmo
consignando o Razdo das Contas "Capital em Terceiros” e
Participagdo Imovel Cruz Lima, os mesmos saldos, de uma
Jorma ou de outra.

Capital em Terceiros 507.300,00 Participagdo Imével C. Lima
30.000,00 - para totalizar o valor de R$600.000,00, dos cheques
Jja descritos, restam R$62.700,00;

- que a Fiscalizag¢do tomou o depdsito feito no Banco Safra, para
Sfechar o valor de R$600.000,00 como se oriundo de recursos da
propria impugnante (KLACON), mas ao mesmo tempo afirma
que os cheques 465605, 465606, 465607 e 465608 foram
emitidos a favor dos beneficidrios e sacados;

- 0 contribuinte questiona o critério utilizado pelo Fisco, pois os
cheques, como afirma a Fiscalizag¢do foram emitidos a favor de
beneficiarios, como poderia a empresa dispor do "troco" de
R862.700,00 para depositd-lo na conta bancdria?;

- em relagdo ao deposito de R362.700,00, feito em 31 de janeiro
de 2000, elucida, conforme extrato bancdrio do Banco Safra em
anexo, que os langamentos bancdrios referem-se aos seguintes
cheques: no valor de R$ 60.000,00, cheque 163.656, emitido por
Sérgio Luciano Rial Joselli e no valor de R$ 2.700,00, cheque
163.659, emitido por Mariana Aloiza Joselli, ambos registrados
em 31/01;

- que tais valores sdo recebimentos, por parte da impugnante,
dos valores devidos pelos sécios de Quintas Empreendimentos
Imobilidrios Lida., que correspondem as suas cotas de Capital,
internalizadas e antecipadas pela impugnante para garantir a
aquisicdo do imdvel, base do empreendimento, conforme
alteragdo contratual;

- que cabalmente demonstrado que os recursos para o depdsito
na conta bancdria da impugnante, ndo sdo recursos proprios
oriundos de sua atividade, mas sim recursos disponibilizados por
terceiros em pagamento de integralizaOes antecipadas, dessa
forma é arbitrdrio presumir que sejam oriundos de omissdo de
receitas, reduzindo-se assim o valor atribuido como omissdo de
receitas em R$62.700,00 permanecendo temporariamente o
saldo de R$6.590,05 a justificar;

- em relagdo a esta diferenga, alega que os registros contdbeis
da impugnante, apresentam na data de 14 de margo de 2000, a
emissdo do cheque n° 454728 no valor e R§7.429,82;

- que lamentavelmente o registro do cheque 454728 no valor de
R$7.429,82 ocorreuw na contabilidade em 14/03/2000 sem
mencionar que na verdade foi emitido em 29 de fevereiro de
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2000, para pagamento de despesas com rescisdo contratual e
levado a debito da Conta 3201069 (Rescisdo Contratual), e que,
como se vé, da andlise do extrato bancdrio do Banco Safra, em

anexo, este cheque foi compensado e sacado em 29 de fevereiro
de 2000,

- que se exclui desta forma do valor restante no item 1 acima de
R$6.590,05 pois o valor comprovado no item 1.4 é da ordem de
R87.429,82, descaracterizando integralmente a Omissdo de
Receita no valor de R$69.290,05.

P Do saldo credor de caixa no valor de R$ 120.565,59.

- alega erro contdbil, juntando o cdpia do didrio borrador
referente ao Inés de abril de 2000, efetuando os seguinte
comentdrios, em ralagdo ao documento juntado, fls. 437/444:

"Nele se observa o valor R$16.403,38 (final da folha 03) e ao
lado o numero 111 que corresponde ao DIA 11 (o sistema exige
3 digitos sempre 100 + o dia). Este é o registro do deposito
conforme o extrato do banco Boston.

Nua folha 07 podemos observar o registro do valor R$10.500,00,
RS83.150,00 e R$2.753,38 que sdo valores pagos por Privilege
Recreio Empreendimentos Imobilidrios Ltda., por conta de
devolugdo de empréstimo acrescido de juros e corregdo
monetaria.

Na copia do recibo que se anexa, pode-se verificar que consta a
data 10 de abril de 2000."

- junta cépia do referido recibo as fls. 445;

- sustenta que infelizmente por erro, descuido ou falta de
atengdo, de quem preparou o borrador, foi designado (veja-se o
numero 130 ao lado dos valores) a data de 30 de abril para este
recebimento em desacordo portanto com a data real;

- que em virtude desta explicagdo o valor de R$120.565,59
arbitrado como omissdo de receita, fica reduzido na importdncia
de R$16.403, 38, restando R8§104.162,21 a justificar;

- observa, ainda no més de abril de 2000, o registro dos
seguintes depdsitos: Banco Safra - 12/04/00 - R$ 82.200,00;
Banco Boston - 12/04/00 - RS 22.834,04 e Banco Boston -
17/04/00 - R$ 8.965,96, perfazendo o total de R$ 114.000,00, fls.
440/441;

- conforme recibo que junta aos autos, alega que ficou ajustado
entre a impugnante (KLACON) e Carlos Alberto Vieira, sécio do
empreendimento, CPF 000.199.171-04 o pagamento de
RS114.000,00 referente a aquisicdo de cotas de capital na
participagdo na empresa Quintas Empreendimentos Imobilidrios
Lida., mediante o depdsito dos cheques acima discriminados, fIs.
447/451;
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- que o responsavel em dar quitagdo ao valor, por comodidade e
simplicidade, fez um unico recibo no total de R$114.000,00 sem
discriminar as parcelas, (duas em 12 de abril e uma em 17 de
abril), datando o documento de 14 de abril 2000;

- que nem a empresa nem o adquirente se preocuparam com o
detalhe da data, uma vez que, a altera¢do contratual competente
e a data efetiva dos depdésitos na conta da cedente é que lhe ddo
real propriedade das cotas negociadas, ndo passando o recibo
neste caso de mera formalidade;

- em virtude das falhas apontadas elabora novo demonstrativo as
fls. 354;

- para total comprovagdo do que expds, apresenta copia dos
cheques numero 254946 no valor de RS 22.834,00, fls. 4850,
numero 006042IN no valor de R$ 82.200,00, fls. 451 e numero
0687CD no valor de R3 8.965,96,fls. 444, este ultimo de emissdo
do préprio Carlos Alberto;

- 08 demais cheques foram a ele destinados por crédito de
distribuigdo em empresas da qual participa, sendo o cheque
numero 006042IN no valor de R$ 82.200,00 emitido pela
empresa Cond. Naciguat (Condominio Nacional Iguatemi) tendo
como favorecida a empresa BICAR Consultores e
Administradores Ltda. e com o competente endosso do
procurador de Carlos Alberto que foi repassado a Klacon por
conta da aquisi¢do de cotas;

- quanto ao cheque numero 254946 no valor de RS 22.834,00,
emitido pela empresa Privilege Recreio Emp. Imob. Ltda, alega
que se destinava a pagamento de distribui¢do ao favorecido
Carlos Alberto que o utilizou para completar o valor necessdrio
para aquisi¢do das cotas;

- em face dos esclarecimentos o valor pendente de justificativa
no item 2.1, -R$§104.162,21 - fica totalmente absorvido pelo
valor de R$114.000,00, com registro na data correta;

- conclui que ndo existe, portanto, em face dos documentos
trazidos e explicagdes prestadas, razdo para atribuir omissdo de
receita no valor de R$120.565,59, a ndo ser por mera presungdo,
conforme ja foi dito;

- que se verifica a improcedéncia da exigéncia do crédito
tributdrio, em virtude da ndo comprovagdo inequivoca, por parte
do Fisco, da omissdo de receita;

- que a despeito de trabalho realizado pela fiscalizagdo, destaca
que o langamento fundou-se na presungdo, como elemento
Jormador da convicgdo do Fisco;

- que a omissdo de receita hd de ser provada, demorada e
exaustivamente pelo Fisco, ndo se admitindo a simples acusagdo,
sem prova de sua materializagdo, com base em meras
presungdes, sobretudo se a fiscalizagdo demonstra total
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inseguranca na apuragdo da matéria fundamential na
determinagdo do crédito tributdrio;

- conclui assim que deverd ser excluida da autuagdo o valor
referente a omissdo de receitas, uma vez que, todos os elementos
Joram postos a disposi¢do da fiscalizagdo que néo se aprofundou
para verificar que toda contabilidade estava de acordo com o
movimento financeiro e compativel com as atividades da
empresa.

g) Diferenca de imposto referente ao 40 trimestre de 2.003 -
alega que quando apresentou esclarecimentos ao Termo de
Verificagdo Fiscal, datado de 03 de agosto de 2004, relatou ao
Fisco que diferenga de R$17.275,74, referente a apuragdo do
imposto do 40 trimestre de 2003 (sem adicional) ndo existia;

- a fiscalizagdo apontava como débito apurado o valor
R$62.788,36 sobre uma base de calculo de R$275.153,43,
contrariamente ao débito declarado pela empresa, de
R845.512,62, fls. 108;

- que para constru¢do do condominio Residéncias Vivaldi,
situada na Rua Ministro Otavio Kelly, 296 - Niterdi, foi criada
uma Sociedade de Cotas de Participagdo — operando sob o
CNPJ da Klacon Engenharia Ltda;

- que nessa modalidade de empresa em participagdo, o sdcio
ostensivo (KLACON)} apura, recolhe e informa toda a
movimentagdo da sociedade sob o seu CNPJ, como consta na
Declaracéo de Rendimentos de Pessoa Juridica e também nas
DCTF;

- alega que a receita tributdvel da Klacon no 4° Trimestre de
2003 de acordo com os registros contdbeis considerando-se
eventuais estornos em dezembro, acordes com os registros nos
livros fiscais de 1SS, disponibilizados ao fisco é a seguinte:

Dezembro 2003:

Notas Fiscais de emissdo da KLACON no més de dezenbro Nota
Fiscal 1306 19.704,62 Noia Fiscal 1307 41.082,42 Nota Fiscal
1308 24.516,38

Nota Fiscal 1309 33.657,57
Total 118.960,99

Notas Fiscais registradas como receitas e estornadas para
Servigos a Receber Nota Fiscal 1190 emissdo julho 47.999,22

Nota Fiscal 1186 emissdo junho 60.212,57
Total 108.211,79

- em relagdo ao més de dezembro solicita que seja verificada a
listagem do Razdo, anexa as contas 5.1.01.01-9 e 5.1.01.14-2
cont os estornos registrados, fls. 125/126;

9
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- conclui assim que a receita de dezembro da KLACON ¢é de
R$118.960,99;

Novembro/2003

- em relagdo ao Inés de novembro de 2003, sustenta que o tolal
de servigos prestados perfaz o valor de R$ 150.102,77;

Outubro 2003.

Informa que a sua receita compde-se das seguintes parcelas:
Servigos Prestados RS 388.741,18

Receita Financeira R§11.730,20

- conclui que a receita de outubro da KLACON 6, portanto
R$388.741,18 (para achar base tributavel);

Demonstrativo do IRPJ devido:

Qutubro 388.741,18

Novembro 150.102,77

Dezembro 118.960,99

Total 657.804,94

Lucro Presumido = 657.804,94 x 0,32% - 210.497,38
Mais (+) Receita Financeira outubro - 11.730,20
Total Tributado 222.227,78

IR devido —222.227,78 x 15% 33.334,17
Adicional IRPJ 16.222,78

Total do IRPJ 49.556,95

- a empresa demonstra ds fls. 365 os valores de IRRF retidos
com base nas notas fiscais emitidas referentes aos 4° trimestre,
fls. 360/361;

- segundo a impugnante o total retido e compensado foi de R$
.866,08, tendo assim apurado e recolhido o valor de R$
39.690,87;

h) Juros SELIC
Alega ilegalidade e inconstitucionalidade dos juros SELIC.
i) Multa 75%

- alega que a multa de 75% tém natureza confiscatoria,
postulando a sua ilegalidade e inconstitucionalidade;

J) Prequestionamento.
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Sustenta que a apreciagdo de questdes relativas a
constitucionalidade guarda respaldo com doutrinador e razoes
que cita as fls. 372/373;

Requer assim que sejam analisados os artigos de normas
Sederais e da Constitui¢do Federal questionados na impugnagdo,
sob o prisma do prequestionamento.

Do seu pedido final requer o seguinte:

a) requer que a presente impugnacdo seja julgada procedente,
para que seja desconstituido o procedimento fiscal e tornado
insubsistente o auto de infra¢do;

b) a declaracdo de inconstitucionalidade e ilegalidade da
utilizagdo da Taxa Selic para atualizag¢do da mora debitoris, por
gerar excesso de cobranga, com sua substituigdo pela aplicagdo
de juros na base de 1% (um por cento), conforme dispde o §1°
do artigo 161 do Cédigo Tributdrio Nacional.

¢) que seja cancelada a multa de oficio equivalente a 75%
(setenta e cinco por cento), por caracterizar confisco, em ofensa
ao inciso IV do artigo 150 da Constituigdo da Republica, bem
como ao direito de propriedade, assegurado pelo artigo 5 0,
inciso XXII, também da Carta Magna.

d) protesta por todas as provas em direito admitidas,
especialmente, documental superveniente e pericia.

O v. acorddo da DRI ficou assim ementado:

Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Juridica - IRPJ
Ano-calenddrio: 2000, 2001, 2002, 2003

MATERIA NAO IMPUGNADA - Consolida-se definitivamente no
dmbito administrativo a matéria ndo impugnada.

PEDIDO DE PERICIA - Indefere-se o pedido de pericia
efetuado de forma genérica, em conformidade com o inciso IV do
Art. 16 do Decreton °70.235/72.

ESCRITURA PUBLICA - A escritura publica, lavrada em notas
de tabelido, é documento dotado de fé publica, fazendo prova
plena.

BENEFICIOS FISCAIS. PERMUTA DE IMOVEIS. IN SRF N°
107/88. Para que os beneficios fiscais da Instrugdo Normativa
SRF n° 107, de 14 de junho de 1988, possam ser usufruidos, é
exigivel que a permuta de imoéveis revista-se de todos os
requisitos materiais e formais da legislagdo civil.

OMISSAO DE RECEITAS - VENDA DE IMOVEIS - E de se
manter o langamento de omissdo de receitas decorrente da
venda de iméveis ndo declarada, quando o contribuinte ndo
logra comprovar a falsidade dagquilo que consta na escritura
publica.
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SALDO CREDOR DE CAIXA - COMPROVACAO PARCIAL -
Cancela-se parte do langamento, fundado presuncdo de omissdo
de receitas, em virtude do pagamento de obrigagdes sem a
sustentagdo de numerdrio disponivel no Caixa, quando o
contribuinte logra comprovar a existéncia de recursos para
efetuar parte dos pagamentos.

VERIFICAGOES ~OBRIGATORIAS. DIFERENCA ENTRE
VALORES ESCRITURADOS E PAGOS. FALTA DE PROVAS.

Hd que se determinar a insubsisténcia de langamento carente de
elementos probantes que possibilitem o exame da matéria.
Descabe a exigéncia de tributo cuja base de cdlculo tenha sido
apurada por método incerto. O agente fiscal ao constituir o
crédito tributdrio deve indicar correta e precisamente a base de
cdlculo do langamento, sob pena de sua insubsisténcia.

Assunto: Qutros Tributos ou Contribui¢des
Ano-calenddrio: 2000, 2001
PIS, COFINS e CSLL. MANUTENCAO PARCIAL.

Na auséncia de argumenios diferenciados, aplica-se aos
langamentos decorrentes aquilo que restou decidido em relagdo
ao IRFPJ.

Assunto: Normas Gerais de Direito Tributario
Ano-calendario: 2000, 2001, 2002, 2003
MULTA. CARATER CONFISCATORIO

A vedagdo ao confisco, como limita¢do ao poder de tributar,
restringe-se a tributos e ndo a multa, e se dirige ao legislador.

JUROS DE MORA CALCULADOS COM BASE NA 1A4XA
SELIC.

A exigéncia de juros de mora com base na taxa SELIC decorre
de expressa determinagdo legal. Ndo cabe a autoridade
administrativa a andlise de argiii¢des de inconstitucionalidade,
por fugir a sua competéncia.

INCONSTITUCIONALIDADE. ARGUICAO NA ESFERA
ADMINISTRATIVA. As  instdncias  administrativas  sdo
incompetentes para a andlise de inconstitucionalidade de ato
validamente editado e produzido segundo as regras do processo
legislativo.

O recurso voluntdrio esta juntado a fls. 504 e seguintes e repisa os
argumentos da impugnag&o.

E o relatério.
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Do conhecimento.
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O recurso voluntario foi protocolizado dentro do prazo legal e, portanto, dele
tomo conhecimento.

2. Da Omissdo de receitas por vendas ndo registradas de unidades

O v. acérddo proferido pela DRJ negou provimento ao primeiro pedido
formulado na impugnagdo ao argumento de que:

“as escrituras publicas, sdo provas pré constituidas. Tudo o que
contém uma escritura publica é considerado verdade para todos
os efeitos, enquanto alguma sentenca judicial ndo a declare
falsa. E, assim, um documento que dd seguranga, eficdcia e
trangiiilidade, aos participantes do negocio juridico nela
consubstanciado.

A copia auténtica dessa escritura publica, chamada traslado ou
certiddo, conforme o caso, revestida da referida presungdo legal
da verdade, vai fazer o efeito que dela se espera, no mundo
Juridico e dos negocios. Neste sentido estatui o artigo 215, do
Cédigo Civil, aprovado pela Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2.002:

Art. 215. A escritura publica, lavrada em notas de tabelido,
documento dotado de fé publica, fazendo prova plena.

()

Feitas estas observagdes preliminares, forgoso concluir que para
ilidir a autuagdo incumbiria ao contribuinte evidenciar que o
negocio juridico praticado ndo foi uma compra e venda, como
consta na escritura publica, mas sim uma permuta. Deveria o
contribuinte comprovar a falsidade daquilo que consta no
documento,  para, entdo, desconstituir a  autuagdo.
Alternativamente, poderia trazer aos autos, sentenga judicial que
declavasse a falsidade documental, ou a anulagdo do negocio
praticado, mas ndo logrou éxito nesta tarefa.

(..)

Endossando o entendimento expresso no texto transcrito, cumpre
destacar que a compra e venda no valor de R$ 1.500.000,00,
objeto da autuacdo ndo estd efetivamente albergada pelo
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beneficio fiscal atribuido pela IN SRF 107/88. O imével recebido
como pagamento ndo pode ser comsiderado como custo, para
efeitos de apuragdo do resultado do exercicio, em face da opgdo
da autuada pelo lucro presumido.

Além disso, como ja demonstrado, a escritura publica faz prova
a _favor do Fisco, no que tange a compra e venda ora tributada.

Por todo o exposto, deve ser mantida integralmente a autuagdo
referente a este itent.

Sucede, porém, que a escritura, ao contrario do alegado, apenas comprova
que a operagdo real ocorrida foi de permuta de parte ideal do terreno por sete apartamentos que
seriam construidos; e ndo de compra e venda de um terreno contra pagamento do preco em
moeda no montante de R$1.500.00,00.

Isso porque, apesar de as referidas escrituras terem no titulo a expressdo
“compra e venda”, da leitura do conteudo dos contratos entabulados entre as partes nota-se
facilmente que a compra e venda ndo ¢ seu objeto contratual.

Basta ler o contrato para perceber que a obriga¢do ali firmada ndo tem
natureza juridica de compra ¢ venda, pois nfio estabelece o pagamento em moeda corrente,
sendo estabelece a troca de um bem presente por um bem futuro, o que se configura em
permuta e ndo compra e venda. Na analise da natureza de um contrato prevalece a intengéo das
partes ao texto, consoante o art. 85 do Cddigo Civil anterior: “Nas declaragdes de vontade se
atendera mais a sua intengdio que ao sentido literal da linguagem”.

Além disso, lembre-se que o Codigo Civil de 1916, vigente a época dos fatos,
dispunha sobre o contrato de compra e venda:

Art. 1.122. Pelo contrato de compra e venda, um dos contraentes
se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e o outro, d
pagar-lhe certo preco em dinheiro.

Nio havendo pagamento em dinheiro ndo pode haver compra e venda.

Na época, o cddigo falava em “troca” no art. 1.164; e ja estabelecia que a ela
aplicavam-se as regras do contrato de compra venda.

Por isso, nfo existe o imaginado ébice para a entabulacfio de promessa de
permuta. Ndo fosse pela regra que prega a plena liberdade contratual, seria porque o art. 1.164
expressamente o permitia, estipulando para a “troca” o mesmo tratamento da “compra e
venda”.

Também por isso ndo ha que falar-se, como equivocadamente sustentou a
fiscaliza¢dio, em inexisténcia de permuta de bem existente por bem a ser construido.

Na verdade, cuida-se de uma figura contratual comum e tipica, que a doutrina
trata por “permuta de terreno urbano por drea construida”, como explicam J. Nascimento
Franco e Nisske Gondo (Incorporagées Imobilidrias, 2.7 ed., RT, Sdo Paulo, 1984, p. 16) ao
conceituarem como promessa de permuta o tipo contratual previsto no art. 39, da Lei de
Condominio e Incorporagdes (Lei 4.591/54).
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Feita a ressalva, vejamos o que dispdem tanto a promessa de permuta,
firmada entre as partes em preparagdo a construgdo do empreendimento, e préprio contrato
final, pelo qual as obrigagdes foram quitadas.

A estrutura contratual tipica da permuta esta bem definida nos instrumentos
de promessa firmados em preparagio da operagio (impropriamente denominados de Promessa
de Compra e Venda), como se vé na redagdo abaixo, que em sua literalidade bem define o
verdadeiro objeto do negécio juridico como sendo uma permuta de um terreno por sete
apartamentos, embora usando impropriamente o termo “venda’:

II - DO NEGOCIO JURIDICO: Que, tal como o possuem, pela
presente escritura de promessa de compra e venda e nos
melhores termos de direito, prometem e se obrigam a vender a
Sfracdo de 840/1000 (oitocentos e quarenta mil avos) de todo o
terreno, ao qual atribuem somente para efeitos fiscais, o valor de
R$1.500.000,00 (Hum milhdo e quinhentos mil reais),
reservando para si a correspondente fragdo de 160/1000 (cento
e sessenta mil avos) da drea prometida vender. 2) Que o prego
ora ajustado, somente poderd ser pago pela OUTORGADA
através da construgdo das unidades abaixo discriminadas,
independentemente de quaisquer variagdes nos custos de
construgdo das unidades que os OUTORGANTES receberdo em
troca, ndo tendo as partes, neste caso, nada a reclamar uma da
outra, seja a que titulo for, uma vez que o prego para d
totalidade da fra¢do ora comprometida serd o do custo da obra
enm que a OUTORGADA se subroga.

Depois de construido o empreendimento, firmaram o contrato final onde se
declaram quitadas as obrigagdes de parte a parte. Nele, novamente confirma-se que o objeto era
a troca de um terreno por apartamentos, embora seu intrdito mais uma vez ostente
impropriamente referéncia a uma inexistente operagédo de compra € venda.

Vamos ao texto:

2.2.- Que pela escritura de 12/6/97, do Cartorio do 10° Oficio de
Notas desta Cidade, lavra A5 fls. 151 do livro 5607, devidamente
registrada no citado RI sob o n. R.3/M.216.725, os Outorgantes,
reservando para si a fragdo de 160/1000 (cento e sessenta mil
avos) prometeram vender a Qutorgada a fra¢do de 840/1006
(oitocentos e quarenta mil avos) de todo o terreno descrito no
item 1 supra; tendo sido atribuido ao citado compromisso,
somente para efeitos fiscais, o valor de R$1.500.000,00 (Hum
milhdo e quinhentos mil reais), cujo pagamento foi representado
pela construgdo pela Outorgada e entrega a eles QOutorgantes
das unidades, prontas e(acabas), digo prontas e acabadas de n’s
301, 302 e 303 do Bloco 1, 301 e 302 do Bloco 2, 4 302 e 303 do
Bloco 3, do empreendimento a ser edificado totalidade do
aludido terreno.- 3.- DA COMPRA E VENDA - 3.1.- Que, assim
sendo, pela presente escritura e no melhores termos de direito,
os Outorgantes, efetivando o compromisso ajustado pela
escritura citada no item 2.2 supra, vendem, como de fato vendido
Jfica a Outorgado, fragdo de 840/1000 (oitocentos e quarenta mil
avos) de todo o terreno descrito no item 1 supra; e tendo a
QOutorgada cumprido com todas as suas obrigag¢des assumidas
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no referido instrumento compromissério, os Outorgantes, por
estarem pagos e salisfeifos do prego ajustado, ddo a ela
Outorgada, plena, geral e irrevogadvel quitagdo, para nada mais
terem e pedir ou reclamar, em juizo ou fora dele, sob qualquer
titulo ou alegagdo, obrigando-se per si e sucessores fazer a
presente sempre boa, firme e valiosa, a qualquer tempo, ao
passo que cedem e transferem, a ora Qutorgada todos os
direitos, dominio, posse e agcdo que ate entdo exerciam sobre a
fracdo de 840/1000 do terreno em tela, por forca desta
Escritura, como em virtude da clausula constitul, respondendo
pela evicgdo de direito, na forma da Lei.

Ora, tratando-se de permuta ndo hd resultado a apurar, como pretendeu a
Fiscalizagdo, vez que cada pessoa juridica devera atribuir ao bem que receber o0 mesmo valor
do que deu em permuta. Vai apurar o eventual ganho de capital quando se desfizerem destes
bens.

Por outro lado, entendo que o fato de a recorrente ser optante da apuragéo
pelo lucro presumido néo a prejudica, como se vé da Resolug@o de Consulta baixo:

IRPJ - LUCRO PRESUMIDO - PERMUTA DE UNIDADE
IMOBILIARIA - APLICACAO DA IN SRF 107/1988. "As pessoas
Jjuridicas que explorem atividades imobilidrias relativas a
loteamento de terrenos, incorporagdo imobilidria, construgdo de
prédios destinados a venda, bem como a venda de imoveis
construidos ou adquiridos para revenda, deverdo considerar
como receita bruta o montante, em bens ou dinheiro, recebido
em pagamento, relativo ds unidades imobilidrias vendidas. Na
hipdtese de permuta de unidades imobiligrias, o valor dos bens
recebidos na troca ndo integra a base de cdlculo do IRPJ, ainda
que o contribuinte tenha feito a opgdo pelo lucro presumido.”

(Processo de Consulta n° 230/2008, SRRF 9° RF, DOU
05/09/2008)

Neste sentido, precedente do Conselho de Contribuintes que no julgamento
do processo n° 10845.002827/94- 23, deixou ementado:

IRPJ- Aplicam-se as regras previstas na IN SRF 107/88,
relativas a permuta de imoveis, nas incorporagbes em que a
aquisi¢do do terreno se der com pagamento total ou parcial em
unidades a serem construidas.

PIS, FINSOCIAL, IRRF, CSLL- Cancelada a exigéncia do IRPJ,
as exigéneias reflexas, formalizadas por repercussdo daquela,
devem também ser canceladas.

Negado provimento ao recurso de oficio e provido o voluntdrio.

Desta forma, dou provimento ao recurso para afastar a incidéncia tributaria
sobre a permuta, vez que ndo se tratou de compra e venda nem gerou ganho de capital.

Do saldo credor de caixa
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Quanto & inexisténcia de saldo credor de caixa, o recorrente alega que o
procedimento contabil que adota transita todos os movimentos bancérios pela conta caixa,
embora o movimento em dinheiro ndo fique no "Caixa" para pagamento de determinado
compromisso — mesmo que o dinheiro nfo seja sacado pelo recorrente -, que apenas entrega
normalmente os cheques ao credor para que ele o compense. Afirma que nos langamentos
consignados no Livro Razdo, faz na "Conta Caixa" um débito ¢ um crédito sucessivos e
imediatos que conseqiientemente se anulam, de tal forma que, na pratica, o que sobra é o débito
na conta de despesa (ou outra qualquer) e o crédito na conta de banco.

A 1. decisdo a quo confirma que tal procedimento foi realmente adotado,
embora mantendo o saldo credor de caixa no valor R$ 69.290,05.

O recurso sustenta que este total diz respeito a pagamentos efetuados por
Sérgio Luciano Rial Joselli (R$60.000,00) ¢ Mariana Aloiza Joselli (R$2.700,00) e, para
justificar, aduz (fls. 528):

Estes valores sdo recebimentos, por parte da recorrente, dos
valores devidos pelos sdcios de Quintas Empreendimentos
Imobilidarios Ltda., que correspondem as suas cotas de Capital,
internalizadas e antecipadas pela recorrente para garantir a
aquisigdo do imovel, base do empreendimento.

Ocorre que o proprio recurso, depois, esclarece que os valores devidos por
Sergio e Mariana seriam diferentes daqueles supostamente depositados:

Sérgio Luciano Rial Joselli participou com R345.600,00 e
Mariana Aloiza Joselli participou com R$17.100,00

Desta forma, os valores supostamente depositados ndo se igualam as
participagdes ¢, portanto, no meu entender nio comprovam a inexisténcia de saldo credor de
caixa.

Aduz, ainda, haver comprovacdo para o saldo de R$6.590,05, que seria a
diferenca entre o saldo credor de caixa apontado de R$ 69.290,05 ¢ os R$62.700,00 que
entendia comprovado, mas cuja comprovagdo nédo foi acolhida neste voto.

Para essa “diferenca” sustentou:

Os registros contdbeis da recorrente apresentam, na data de 14
de marco de 2000, a emissdo do cheque n® 454728 no valor de
R$7.429,82.

Considerou o fisco, quando fez a planilha que agjusta o saldo de
caixa(!l) nesta data, 14/03 na coluna de Débitos, dentro do valor
R$8.221,02, obviamente o valor do cheque acima descrito de
R§7.429,82.

Ndo observou a Fazenda que ndo é por acaso que o saldo neste
dia fica reduzido de R$(69.251,42) para R$(61.821,60), ou seja,
em R37.429,82.

O retorno para R$(61.821,60), igual ao consignado em 28 de
fevereiro de 2000 na mesma planilha, repete-se, ndo foi por
acaso.
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Lamentavelmente o registro do cheque 454728 no valor de
R$7.429,82 ocorreu na contabilidade em 14/03/2000 sem
mencionar que na verdade foi emitido em 29 de fevereiro de
2000, para pagamento de despesas com rescisdo contratual e
levado a debito da Conta 3201069 (Resciséo Contratual).

Como se vé, da analise do extrato bancdrio do Banco Safra, jd
anexado, este cheque foi compensado e sacado em 29 de
Jfevereiro de 2000.

Comprovado que o desconto do cheque na conta bancaria foi em
29 de fevereiro de 2000 e que o seu registro na contabilidade
ocorreu em 14 de marco de 2000, devido a lamentavel falha, é
necessdrio ajustar se a planilha que pretende espelhar os saldos
da "Conta Caixa", inserindo-se no total dos débitos, na data
correta, 29 de fevereiro, o valor R87.429,82 referente ao cheque
n° 454728, retornando o saldo em 29 de fevereiro para
R3(61.821,60).

Mais uma vez mais ndo ha identidade de valores nem a foi realizada uma
decomposi¢éo que trouxesse clareza fatica aos argumentos que restam ndo comprovados.

Quanto ao saldo credor de caixa de R$ 120.565,59, o v. acorddo a quo
manteve apenas R$15.531,59.

No recurso o contribuinte apegou-se aos mesmos fundamentos de sua
impugnacao, desconsiderando o parcial provimento pelo v. acérdéo a quo.

Trouxe aos autos uma copia de um "borrador da conta Caixa", ao qual
atribuiu “igualdade com o extrato bancdrio”. Juntou-se copia deste borrador referente ao més
de abril de 2000, o lancamento de R$16.403,38, no dia 11, que seria um deposito no Bank
Boston, formado pelos seguintes valores: R$10.500,00, R$3.150,00 e R$2.753,38 que seriam
valores pagos por Privilege Recreio Empreendimentos Imobilidrios Ltda, por conta de
devolug¢do de empréstimo acrescido de juros e corre¢do monetaria.

O recurso ndo explica, porém, a relevancia desta informagéo para comprovar
o saldo credor de caixa restante, de R$15.531,59, nem faz meng¢do a existéncia de prova
relativamente a este mutuo, havendo apenas referéncia a juntada de um recibo que, por si so,
ndo prova a operagdo e, mesmo que fosse considerada prova por si s6 valida, ndo ostenta
identidade de valor com o saldo credor apontado.

4. Do dispositivo.

Isso posto, dou parcial provimento ao recurso voluntirio para afastar a
tributagdo sobre a suposta omissdo de receita por ganho de capital em venda de imdveis, vez
que se tratava de permuta. Mantidos os demais langamentos ndo cancelados pela v. decisdo a
quo.
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