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IRPJ E OUTROS
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EMPREENDIMENTO E PARTICIPACOES LTDA.

RECURSO VOLUNTARIO

RECONHECIMENTO DE RECEITAS TRIBUTAVEIS — REGIME DE.

COMPETENCIA — “RES SPERATA” — Os valores referentes a comercializacio
de pontos de negocios em "shoppings" e similares ("res sperata") deverdo ser
reconhecidos como receita na assinatura do contrato que os tenha como objeto

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos.

ACORDAM os membros do Colegiado, na forma do art. 60, do Anexo II, do

Regimento Interno do CARF, DAR provimento ao recurso de oficio e NEGAR provimento ao
recurso voluntario, para restabelecer a exigéncia como formalizada, vencidos, em segunda
votacdo, os Conselheiros Alexandre Andrade Lima da Fonte Filho e Plinio Rodrigues Lima,
que admitiam apenas a exigéncia mantida na decisdo de 1%, instancia. O Conselheiro Relator
Jos¢ Ricardo da Silva restou vencido em primeira votagdo. Designado para redigir o voto
vencedor o Conselheiro Carlos Eduardo de Almeida Guerreiro, nos termos do relatdrio e voto
que integram o presente julgado.

ALEXANDRE ANDRADE LIMA DA FONTE FILHO - Vice-Presidente no

exercicio da Pre?én ia

CARLOS EDUARDO_DBEALMEIDA GUERREIRO — Redator designado

EDITADO EM: - 1 {j 117 3011

Participaram, ainda, do presente julgamento, os Conselheiros: Alexandre

Andrade Lima da Fonte Filho (Vice-Presidente), Carlos Eduardo de Almeida Guerreiro, Edeli

- !

e




Processo n® 15374.001159/2001-60 SI-CIT1
Acordido n.® 1101-00.418 F1.2

Pereira Bessa, José Ricardo da Silva, Marcos Vinicius Barros Ottoni (Suplente Convocado) e
Plinio Rodrigues Lima (Suplente Convocado). Ausente, por afastamento legal, o Conselheiro
Francisco de Sales Ribeiro de Queiroz (Presidente).
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Relatorio

A Egrégia 1* Turma de Julgamento da DRJ no Rio de Janeiro — RJ I, recorre
de oficio a este Colegiado contra a decis@o proferida no Acordao n® 7.777, de 09/06/2005 (fls.
544/555), que julgou parcialmente procedente o crédito tributrio consubstanciado nos autos de
Infragdo de IRPJ, fls. 319; CSLL, fls. 326; COFINS, fls. 330; e CSLL, fls. 334.

Consta no auto de infracdo a apurag@io de omissdo de receitas nos anos-
calendario de 1996 e 1997, caracterizada pela falta de contabilizagdo de receitas
correspondentes a quantias denominadas res sperata, ajustadas em contratos de locagio de
espagos comerciais em shopping Center a ser construido posteriormente. No Termo de
Constatagdo e Verificacdo (fls. 63/64), a autoridade autuante destaca o seguinte:

O contribuinte fez em 1996 uma incorporagdo de um shopping
composto de salas e lojas. As salas foram postas a venda e as
lojas alugadas. .

Nos contratos de locagdo de espago comercial constam, ulém do
valor do aluguel, que o inquilino deverd pagar uma quantia
agjustada para poder usufiuir do dircito de participar da
estrutura organizacional do shopping, pelo tempo de duragdo da
loja. Essa clausula contratual tem o titulo de Res Sperata
(Capitulo VI, item 2 do contrato em anexo fl. 72).

Nesses contratos, no item 2.15 (fl. 74), estd escrito que qualquer
atraso em uma das parcelas de Res Sperata implica o
vencimento das demais, incondicionalimente. No item 2,16 reza
que, a critéerio da Empreendedora (Barra Bonita), quando
houver caso de inadimplemento contratual do lojista, podera ser
resolvido o contrato, perdendo o locador toda a quantia ja paga.
Nao ha previsdo contratual de devolugdo das quantias pagas.
Nota-se que a natureza da Res Sperata ndo se confunde com a da
receita da locagao e ndo esta a ela vinculada, Trata-se de venda
de direito imaterial, de direito a lucro advindo das condigoes
oferecidas pela empreendedora ao lojista.

Houve inexatiddo no reconhecimento da receila.

Por falta de determinacdo expressa da legislagdo, a receita
proveniente da cessdo de direito de participagdo no shopping
paga pelo lojista, a titulo de Res Sperata, deve ser reconhecida,
independentemente de seu recebimento, no momento de sua
contratagao.

O contribuinte ndo observou o regime de competéncia referente
aos contratos com cldusula de Res Sperata, tendo consignado
esses valores em conta de Receita Diferida de Exercicios
Futuros — Receita Diferida s/ Res Sperata (lojas) (fl. 3006). Essa
receita diferida s6 comegou a ser oferecida a tributagdo apds o
funcionamento das lojas no shopping, portanto, a partir de b
novembro de 1997 é que comegaram a ser rateadas pelo prazo
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de vigéncia do contrato de locagdo e comegaram a ser efetivadas
como receita, conforme cépia do Razdo em anexo (fls. 307/308)
e resposta do contribuinte (fl. 63).

Assim, pelas caracteristicas do proprio contrato celebrado pelo
contribuinte onde fica claramente evidenciada a venda de
servigos estruturais e conjunturais do shopping, sem vinculo com
o contrato de locagdo, irrevogavel e irretratavel, com quantia
certa ajustada, sem condigdo suspensiva, esta Fiscaliza¢do ndo
encontrou previsdo legal que fulcrasse o diferimento, pelo prazo
dos contratos de locagdo dessas receitas.

Portanto, ndo hd como aceitar o diferimento dessa receita que se
configura como venda de servigos futuros e muito menos rated-la
pelo prazo de locagdo de um bem que nem existia na época do
compromisso contratual, tanto que no proprio contrato ha
desvinculagdo explicita com o contrato de aluguel.

A contribuinte apresentou a impugnacao de fls. 353/366, instruindo-a com os
documentos de fls. 367/531. Na referida peca de defesa alega a Interessada, em sintese, que:

- 0 auto de infragdo seria nulo, uma vez que o autuante adotou o critério de
apuracdo anual do resultado, em ofensa a legislagdo fiscal que determinaria a apuragiio mensal
em 1996 e trimestral em 1997;

- 0 langamento seria nulo pelo fato de o autuante ter
desconsiderado a ocorréncia de postergagio ao lavrar o auto de
infragdo,

- o fato de haver prejuizo fiscal no ano-calenddrio do
reconhecimento du receitu nao descaracterizaria ¢ postergacdo,
a luz do art. 219 do RIR/94, ndo havendo qualquer norma que
condicione o reconhecimento da postergacdo a inexisténcia de
prejuizo fiscal;

- ela teria consignado os valores da res sperata em conta de
Receita Diferida de Exercicios Futuros, em conformidade com
item 4.1 do Parecer Normativo CST n° 11/76, por se tratar de
receita que dependia de evento futuro, de resultado incerto;

- ao dar a res sperata o tratamento fiscal atribuido as receitas de
aluguéis recebidas antecipadamente, ela teria agido em
consondncia com o Parecer Normativo CSTn® 11/76;

- 0 autuante estaria equivocado ao afirmar que haveria auséncia
de norma expressa para o diferimento, uma vez que o art. 53,
inc. Ill, do RIR/94, estabeleceria que devem ser considerados
como aluguéis ou royalties todas as espécies de rendimentos
pela ocupagdo, uso, fruigdo ou exploracdo de bens e direitos tais
como as Iluvas, prémios, gratificagbes ou quaisquer outras
importdancias pagas ao locador ou cedente do direito, pelo
contrato celebrado,

- as receitas relativas a res sperata estariam enquadradas como
“quaisquer outras importdncias pagas ao locador ou cedente do
direito”, nos termos do referido art, 53, inc. IIl, do RIR/94;
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- nos termos do Parecer Normativo CST 11/76, “as receitas de
aluguéis recebidas antecipadamente podem ser apropriadas nos
exercicios aos quais pertencem, consagrando-se o regime de
competéncia ou economico, que melhor traduz a distribui¢do dos
valores pelos periodos de determina¢do’;

- sendo a res sperata considerada como aluguel, as receitas dela
decorrentes deveriam ser apropriadas nos exercicios aos quais
pertencen;

- o0 item 2.15 do contrato, que estabelece “que qualquer atraso
em uma das parcelas de res sperata implica no vencimento das
demais”, ndo desfiguraria a res sperata;

- a res sperata seguiria o exemplo do que acontece com os
contratos de execugdo a longo prazo, cujos resultados devem ser
apropriados em conta de Receita Diferida de Exercicios Futuros,
pelo simples fato de a receita depender do cumprimento de
evento futuro;

- dependeriam do cumprimento de evento futuro as receitas
auferidas por empresas construtoras de shopping centers,
identificadas como luvas pagas pelos locatdrios na fase de
construgdo do shopping, para garantir aos lojistas o direito de
uso, frui¢do ou exploragdo de bens e direitos;

A Colenda Turma de Julgamento de primeira instancia decidiu pela
manuten¢do parcial da exigéncia tributdria, conforme acdrddo citado, cuja ementa tem a
seguinte redagdo:

Imposto sobre a Renda de Pessoa Juridica - IRPJ
Periodo de apuragdo: 01/01/1996 a 31/12/1997
NULIDADE. INOCORRENCIA.

O atendimento aos preceitos estabelecidos na legislacdo
tributdria e nas normas que regent 0 processo ddministrativo
fiscal, em especial a observdncia do amplo direito de defesa do
contribuinte, afastam a hipétese de ocorréncia de mulidade do
langamento.

“RES SPERATA”, RECONHECIMENTO DA RECEITA.

Considera-se ocorrido o fato gerador do tributo e auferida a
receita tributdvel com a implementag¢do da condigdo suspensiva
da entrega do bem esperado, ou seja, a inaugura¢do do centro
comercial, cujos pagamentos antecipados pelos futuros lojistas
ao empreendedor visavam a garantir a frui¢do da infra-estrutura
que o empreendimento propiciaria.

Outros Tributos ou Contribui¢des
LANCAMENTOS REFLEXOS.

Contribuigdo para o Programa de Integra¢do social - PIS -
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Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL

Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social -
Cofins

Deixando de subsistir parcialmente o lancamento principal,
igual sorte colhem os langamentos que tenham sido formalizados
por mera decorréncia daquele, na medida que inexistem fatos ou
arguimentos novos a ensejarem conclusoes diversas.

Lancamento Procedente em Parte

Nos termos da legislagdo em vigor, aquele Colegiado recorreu de oficio a este
Conselho.

Ciente da decisdo de primeira instancia em 04/04/2006 (fls. 570) e com ela
ndo se conformando, a contribuinte recorre a este Colegiado por meio do recurso voluntario
apresentado em 03/05/2006 (fls. 571), onde apresenta, em sintese, os seguintes argumentos:

a) que foi autuada para exigéncia do IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, nos anos-
base de 1996 e 1997, em virtude de alegada omissdo de receitas relativas
a res sperata. O critério utilizado de contabilizagfio foi o de registrar os
reccbimentos como receita antecipada, e so6 reconhecé-la no decurso do
prazo dos contratos de locagio;

b) que a DRJ exonerou a exigéncia do ano-base de 1996, mantendo, pelo voto
de qualidade, os langamentos do ano de 1997, sob o fundamento de que,
feita a inauguragdo do shopping e entregues as lojas, esse seria o
momento de reconhecimento do total da receita de res sperata;

¢) que esse posicionamento de reconhecimento imediato do total da receita de
res sperata no momento da entrega das lojas, nfo esta apoiado nem pela
doutrina, nem pela jurisprudéncia. A res sperata tem sua natureza
vinculada ao uso do espaco dos shoppings e de sua estrutura
organizacional pelos locatdrios das salas. Ela representa coisa
incorpérea, com expectativa de se transformar no fornecimento de uma
estrutura do shopping posta a disposi¢do do locatario, algo que, em
ultima instancia, acresce ao seu fundo de comércio;

d) que o valor investido ird beneticiar o comerciante locatario ao longo do
periodo contratual , garantindo ao mesmo as condi¢Oes necessdrias para
viabilizar seu negdcio durante a vigéncia do contrato de lcoagio;

e) que os valores pagos objetivam fornecer as condig¢des necessarias para
operagiio das lojas, a estrutura do shopping, durante todo o periodo
contratual, devendo ser reconhecidos como receita tributavel conforme o
prazo de duragdo do contrato;

f) que a propria CVM, na Instrugdio CVM n° 206, de 1994, em seu art. 3°, §
6°, recomenda a realizacdo da receita ao longo do contrato inicial de
locacdo;

<
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g) que a recorrente procedeu corretamente ao escriturar os valores recebidos
como res sperata como receitas recebidas antecipadamente, receita
diferida de exercicios futuros, reconhecendo-as como receita tributdvel
no decorrer do contrato de locagdo de cada unidade.

E o relatério. -
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Voto Vencido

Conselheiro JOSE RICARDO DA SILVA,
RECURSO VOLUNTARIO
O recurso ¢ tempestivo. Dele tomo conhecimento.

Na acusagdo fiscal a autoridade autuante afirma que a contribuinte
desrespeitou o regime de competéncia, em razdo da falta de reconhecimento das receitas
correspondentes a res sperata.

As receitas foram consideradas omitidas — pelo fato do reconhecimento em
periodo posterior ao da sua contratagdo — correspondem a res sperata. Referidos valores foram
objeto de contrato de locagao celebrados entre a recorrente e lojistas interessados em ocupar os
cspagos comerciais em shopping center incorporado pela recorrente no ano de 1996, a partir de
sua inauguragdo em tinal de 1997.

No entendimento do autuante, a época correta para a apropriagdo da receita a
titulo de res sperata seria o proprio periodo-base de sua contratagdo, o que corresponderia a
aplicac¢do do regime de competéncia, tendo em vista a falta de determinagéo expressa na lei.

Com a devida vénia, discordo da decisdo constante no voto vencedor da
decisdo recorrida, em razdo de que o imposto de renda, por definicdo, busca atingir os
resultados positivos apurados pela pessoa juridica dentro de um determinado periodo, assumido
como referencial para a sua aferi¢do. Renda, por conseguinte, corresponde ao saldo positivo, ao
acréscimo patrimonial apurado. Trata-se de um fato econémico que o imposto busca alcangar,
dentro da fei¢do que a legislagéo estabelece. O fato concreto atingido pelo imposto corresponde
a um resultado, e qualquer interferéncia, seja no plano da receita, seja no da despesa,
corresponde a uma interferéncia no resultado final dentro de um limite temporal, vale dizer, no
valor do imposto a ser recolhido.

Nesse sentido, o regime de competéncia aflora normalmente nas transagdes
empresariais, principalmente porque € facilmente identificdvel o momento da realizagio da
receita, qual seja, o momento da transferéncia do bem, que se concretiza quando todo, ou
praticamente todo o esforgo para obter a receita ja foi desenvolvido. E importante destacar que
¢ a satistagfo de todas as condigdes de um negocio € que deve determinar 0 momento em que
uma receita pode e deve ser reconhecida na escrituracdo da empresa, ¢ ndo por outros
interesses, ou, ainda, em face de mudanga de critério conforme o interesse de cada
configuragio.

Em geral, o mercado, de forma objetiva, sé pode considerar que realmente
ocorreu a transagdo, para fins de reconhecimento da receita ou dos custos, quando esta se
completa. Freqilentemente, a excessiva precipitagdo no reconhecimento de receita ou de custos
representa mais uma manipulagdo para favorecer esta ou aquela configurag@o de resultados do
que uma efetiva utilizagdo sadia dos principios de contabilidade.

N
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Existem variadas fontes de receitas, entre estas, as decorrentes da venda de
bens e direitos da empresa, incluindo mercadorias, produtos, servigos, inclusive outros bens
materiais ¢/ou imateriais. Também sdo consideradas receitas, outras situagdes que ndo fazem
parte do dia a dia empresarial, quais sejam, o perddo de divida, a anistia fiscal, a eliminacdo de
passivo pelo desaparecimento do credor, pelo ganho de causa em agdo judicial etc.

O principio da competéncia consta da Resolu¢do CFC n° 750, de 29 de
dezembro de 1993, em seu artigo 9°, verbis:

Art. 9° As receitas e as despesas devem ser incluidas na
apuragdo do resultado do periodo em que ocorrerem, sempie
simultaneamente quando se correlacionarem,
independentemente de recebimento ou pagamento.

§ 1° O Principio da Competéncia determina quando as
alteragbes no ativo ou no passivo resultam em aumento ou
diminui¢do no patriménio liquido, estabelecendo diretrizes para
classificagdo das mutagées patrimoniais, resultantes da
observancia do Principio da Oportunidade.

§ 2% O reconhecimento simultineo das receitas e despesas,
quando correlatas, é conseqiiéncia natural do respeito ao
periodo em que ocorrer sua geragao.

$ 3° As receitas consideram-se realizadas:

I — Nas transagées com terceiros, quando esses efetuarem o
pagamento ou assumirent compromisso firme de efetivd-lo, quer
pela  investidura na propriedade de bens anteriormente
pertencentes a entidade, quer pela frui¢do de servigos por esta
prestados;

Il — quando da extingdo, parcial ou total, de um passivo,
qualquer que seja o nmwtivo, sem o desaparecimento
concomitante de um ativo de valor igual ou maior;

Il — pela geragdo natural de novos ativos independentemente de
intervengdo de terceiros;

IV — no recebimento efetivo de doagdes e subvengoes.

().

O regime de competéncia é aquele que prevé que os resultados (receitas,
custos e despesas) devem ser reconhecidos por ocasido de sua realizagdo, independentemente
de sua efetiva realizagdo em moeda (regime de caixa). Essa ¢ a forma que a ciéncia contébil
escolheu para que as empresas apurem 0s seus resultados, dando o norte para que sejam
registradas as receitas quando efetivamente ocorrerem os fatos suficientes e capazes dc
considera-las como “ganho”. Em conseqiiéncia, deve-se também proceder ao reconhecimento
dos custos e despesas correspondentes as receitas.

Como ¢ sabido, o lucro real, que serve de base para a apura¢do do imposto de
renda das pessoas juridicas, deriva do lucro liquido contdbil, apurado de acordo com as
determinagdes previstas pela lei comercial, o qual, posteriormente, deve ser ajustado por
adigdes e exclusdes determinadas pela norma tributaria. -
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Assim, o lucro contébil, que é apurado antes do lucro tributavel, ou seja,
aquele serve de ponto de partida para este, tem como norte a Lei n® 6.404/76 (Le1 das
Sociedades Anodnimas) e que deve obedecer, conforme determina¢do do artigo 177, os
principios de contabilidade geralmente aceitos (atualmente chamados de principios
tundamentais de contabilidade), in verbis:

Art. 177, A escrituragido da companhia serd mantida em
registros permanentes, com obediéncia aos preceitos da
legisiagdo comercial ¢ desta Lei e aos principios de
contabilidade geralmente aceitos, devendo observar métodos ou
critérios contdbeis uniformes no tempo e registrar as mutagoes
patrimoniais segundo o regime de competéncia.

§ 19 As demonstragdes financeiras do exercicio em que houver
modificagido de métodos ou critérios contdabeis, de efeitos
relevantes, deverdo indicd-la em nota e ressaltar esses efeitos.

§ 27 A companhia observard em registros auxiliares, sem
modificacdo da escrituracdo mercantil e das demonstragdes
reguladas nesta Lei, as disposi¢des da lei tributdria, ou de
legislacdo especial sobre a atividade que constitul seu objeto,
que prescrevam métodos ou critérios contdabeis diferentes ou
determinem a elaboracdo de outras demonstragdes financeiras.

Assim, a apuragdo do resultado de um determinado periodo, em sintese,
caracteriza-se pelo confronto entre as receitas e os custos/despesas ocorridos durante aquele
lapso de tempo.

Com efeito, a partir da vigéncia da Lei 6.404/76, o reconhecimento das
mutacdes patrimoniais, verificadas em contas de resultados, afastou-se do regime de caixa e
passou a ser evidenciado em face do regime de competéncia, conforme previsto no artigo 187,
paragrafo 1° da citada norma legal:

§ 1° - Na determina¢io do resultado do exercicio serdo
computados:

@) as receitus e o0s rendimentos ganhos no  periodo,
independentemente de sua realizagido em moeda; ¢

b) os custos, despesas, encargos ¢ perdas, pagos ou incorridos,
correspondentes a essas receitas e rendinientos.

Na ciéncia contabil, o principio de competéncia, pode-se dizer, é aquele que
tem o maior peso para a apuracdo do resultado do exercicio, tratando-se do principal elemento
de preocupacdo dentro da contabilidade empresarial.

Por ocasifio da edicdo da lei comercial, o legislador ndo definiu o conceito de
ganho, tampouco a legislac¢io tributaria veio estabelecer qual o momento que ele ocorre.
Porém, tomando como ponto de partida a interpretagdo das leis comercial e tributdria,
juntamente com os principios fundamentais de contabilidade, pode-se afirmar que a receita ¢
efetivamente realizada a partir do instante em que se realizam os fatos necessarios e suficientes
para que a pessoa juridica possua o direito efetivo de a receber ¢ que, por isso, passa a ter a
disponibilidade sobre a mesma, repita-se, independentemente do seu recebimento.

10
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O 1lustre tributarista Jos¢ Luiz Bulhdes Pedreira afirma que:

O conceito de ganho é definido por alguns como aquisicdo
definitiva do direito de receber a renda ou o rendimento, mas
essa defini¢do ndo é correta porque o ganho pressupde, além da
aquisi¢do do direito, a da disponibilidade do valor financeiro.
Estes dois elementos sdo essenciais ao conceito, o que fica
evidente nas diversas hipoteses em que os principios contibeis e
as regras da técnica contabil prescrevem o reconhecimento da
receita ou do rendimento antes ou depois da aquisi¢do do
direito, como, por exemplo, o reconhecimento do lucro na venda
de mercadoria remetida para o comprador, embora a aquisi¢do
do direito somente ocorra com a entrega, ou o0 ndo
reconhecimento do lucro na entrega da mercadoria se ha divida
sobre o recebimento do prego.

A natureza de ganho pressupde a aquisi¢do do direito de receber a receita ¢ a
aquisic@o do poder de dispor do objeto do direito.

O mestre Rubens Gomes de Sousa enunciou de forma bastante clara a
defini¢do da aquisi¢@o da disponibilidade:

O elemento essencial do fato gerador é a aquisicio da
disponibilidade de riqueza nova, definida em termos de
acréscimo patrimonial.

(.)

A disponibilidade adquirida pode, nos termos da defini¢do, ser
‘econémica’ ou ‘juridica’.

A aquisicdo de ‘disponibilidade econdmica’ corresponde ao que
os economistas chamam de ‘separa¢do’ de renda: é a sua efetiva
percepedo em dinheiro ou outros valores.

A aquisi¢éo de ‘disponibilidade juridica’ corresponde ao que os
economistas chamam de ‘realizagdo’ da renda.: é o caso em que
embora o rendimento ainda ndo esteja ‘economicamente
disponivel’ (isto ¢, efetivamente percebido), entretanto o
beneficidrio ja tenha titulo habil para percebé-lo. ‘

Adquirir a disponibilidade da renda ¢ obter, alcangar ou passar a ter a
capacidade de dispor da moeda ou do valor em moeda do objeto de direitos patrimoniais. O

poder de dispor da renda se manifesta em face da possibilidade de sua efetiva utilizagdo, seja ‘
porque esta ja se realizou, seja porque ¢ praticamente certa a possibilidade de sua realizagdo,

cuja manifesta¢do se d4 quando nfo paire, sobre a efetiva possibilidade de sua realizagdo,
nenhuma davida. »

O fato gerador do imposto de renda das pessoas juridicas ¢ chamado de
“complexivo”, isto €, o resultado ocorre durante um periodo de tempo definido em lei. Nesse
sentido, a aquisi¢do da disponibilidade do lucro ndo se trata do resultado da ocorréncia de
determinado fato, mas sim da ocorréncia do conjunto de todas as mutagdes patrimoniais que
acontecem durante o periodo-base de incidéncia, bem como de todos os demais eventos que
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cercam a atividade empresarial, que podem ou devem influenciar as muta¢des patrimoniais da
sociedade.

Ou seja, a condi¢do necessaria para a ocorréncia do fato gerador do imposto,
qual seja, a aquisi¢do da disponibilidade, deve ser cumprida em cada opera¢do, devendo se
levar em consideragdo, no momento da possibilidade de registro de rendimentos ou de parcelas
de ganhos auferidos pela empresa, todos os eventos que durante o periodo-base podem
influenciar sua realizagdo, somente integrando 0 montante tributdvel quando aqueles
resultados, apos cuidadosa andlise de todos os eventos que os cercam, derem certeza, em face
dos postulados da ciéncia contébil, que a sua disponibilidade ¢ efetiva.

Nesse contexto, se € certo de que o regime que impde a determinagdo do
lucro liquido é o regime de competéncia, ndo menos certo é de que este pode e deve ser
apurado pela aplicagdo de todos os principios fundamentais de contabilidade, dentre os quais o
proprio principio da competéncia (ou, mais especificamente, de realizagio da receita).

Alids, ndo sem razdo o legislador, na Lei 6.404/76, na segdo relativa a
Demonstragdo do Resultado do Exercicio, ao se referir & determinagdo do resultado do
exercicio, ter dito que serao computados "as receitas e os rendimentos ganhos no periodo,
independentemente da sua realizagdo em moeda”, em clara mensagem de que, embora ndo
realizado em moeda, o ganho, desde que efetiva e potencialmente realizdvel, pode e deve ser
escriturado.

Sobre o assunto, o IBRACON — Instituto Brasileiro de Contadores, publicou
o artigo “Principios Contdbeis” (Editora Atlas, Sdo Paulo, 1994, pag. 115):

32. Receita derivada da utiliza¢do dos bens da empresa por
outrem, tal como receitas de juros, aluguéis e rendas do uso de
bens e dircitos, ¢ também governada pelo principio da
realizagdo. Receitas deste tipo sdo reconhecidas no decorrer do
fempo ou quando os ativos sdo usados. Receita decorrente de
vendas, além das supramencionaduas, é reconhecida na data da
venda. A receita reconhecida dentro do principio de  realizagdo
é registrada pelo valor recebido ou valor que se espera seja
recebido.

No caso sob exame, a fiscalizagdo considerou incorreto o procedimento da
recorrente de registrar os recebimentos na conta de Resultado de Exercicio Futuro em 1996 ¢
1997, para reconhecer como receita pelo prazo do contrato de locagdo, ou seja, a partir do
inicio do functonamento das lojas do shopping, em novembro de 1997, sob o argumento de que
ndo existe expressa autorizagio legal para tal.

Como € cedigo, um empreendimento correspondente a shopping center trata-
se de um complexo comercial que reline inimeros comerciantes de diferentes ramos, onde se
objetiva oferecer toda a comodidade aos consumidores, tais como, bem estar, lazer, seguranga,
estacionamento etc. Nessas condi¢des, a implementacdo de um shopping center requer

elevados investimentos de capital, onde € exigida uma infra-estrutura suficiente a propiciar o
bem estar dos clientes.

Nesse sentido, reproduzo abaixo excertos do voto vencido do acdrdio
recorrido, por tratar com exatiddo a matéria sob apreco:
~
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Em face das caracteristicas e da finalidade do empreendimento,
o contrato de locagdo em shopping center tem caracteristicas
bastante especificas, possuindo clausulas proprias e tendo
liberalidades permitidas pelo art. 54 da Lei n® 8245/91,
reguladora das relagbes locaticias.

Ainda que doutrinariamente possa haver polémica acerca de que
espécie de contrato seria aquele celebrado entre os
empreendedores de shopping centers e os lgjistas, a Lei n*
8.245/91 (art. 52, § 2% e 54) é clara ao considerar a relagdo
entre o usudario do espago e o empreendedor, mediante
remuneragdo, como locagdo.

Contudo, mesmo entendendo-se o contrato celebrado entre
lojistas e o empreendedor de um shopping center como um
contrato locativo especial, uma vez que criaria uma relagdo
locaticia especial, néio se pode conceber que a res sperata tenha
a natureza de locagdo, até mesmo porgue a loja, que seria objeto
da locagdo ainda ndo existe.

Assim, os lojistas, antes da obra estar concluida, jd contribuem
com a res Sperata, pagando para ter um espago futuro no centro
comercial e ndo para adguirirem a propriedade do imovel ou
para terem direito ao uso e gozo da loja, que nem mesmo existe.
Na verdade, pagam para fiuirem, futuramente, da infia-estrutura
que o empreendimento propiciard ¢ pelo acesso a uma clientela
em potencial.

Maria Helena Diniz em suva obra Lei de LocagSes de Imoveis Urbanos
Comentada, pag. 228, define res sperata como sendo “um contrato a titulo de direito de
reserva da localizag¢do (res sperata) com o futuro lojista, que pagara certa quantia periodica
durante a fase de construgdo. Tal aveng¢a ndo se confunde com o contrato que terd vigéncia
apés a construgdo do shopping center, para fins de atividade comercial.” :

A res sperata diz respeito ao pagamento antecipado realizado por parte do
futuro lojista inquilino para a empresa empreendedora, a titulo de retorno dos investimentos
efetuados com viabilidade econdmica, estudos técnicos, benfeitorias, além de garantir o seu
direito de participar da estrutura do shopping Center e garantir a utilizagdo do espago, cujo
beneficio ocorrerd durante a vigéncia do respectivo prazo de locagdo. A res sperata ndo pode
ser confundida com as luvas pagas pelo locatario ao proprietario, eis que referida rubrica
corresponde a valorizagao do espaco utilizado pelo inquilino.

A Comissdo de Valores Mobiliarios, ao dispor sobre as normas contabeis
aplicdveis as Demonstragdes Financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio para o
tratamento da matéria, editou a Instrugdo CVM n° 206, de 14 de janeiro de 1994, nos termos do
§ 6° do art. 3° abaixo reproduzido:

Paragrafo 6° - Os valores referentes a comercializagdo de
pontos de negocios em "shoppings” e similares ("res sperata”)
deverdo ser reconhecidos como receita ao longo dos periodos -
dos respectivos contratos iniciais de locagdo, ndo sendo



Processo n° 15374.001159/2001-60 S1-CIT1
Acdrdio n® 1101-00.418 FI. 14

admitida a sua contabilizagdo como ative de qualquer natureza
antes do periodo do seu registro em receita.

Conclui-se, portanto, que a res sperata, representa o valor investido pelo
locatario para garantir a futura utilizagdo de toda a infra-estrutura do empreendimento, a qual
sc iniciar a partir do momento da entrega da loja cuja vigéncia abrange todo o periodo do
contrato de locagdo.

Nessas condigdes, a receita correspondente a res sperata deve ser reconhecida
pela beneficidria ao longo do periodo correspondente ao contrato inicial de locagdo.

RECURSO EX OFFICIO

Recurso assente em lei (Decreto n® 70.235/72, art. 34, ¢/c a Lei n° 8.748, de
09/12/93, arts. 1° e 3°, inciso 1), dele tomo conhecimento.

Deixo de tomar conhecimento, por perda de objeto, do recurso de oficio
interposto pela e. Primeira Turma de Julgamento da DRJ no Rio de Janeiro - RJ, contra o
Acoérddo n® 7.777, de 09/06/2005, que exonerou parcela da exigéncia tributaria constituida
contra a interessada, visto que os julgadores de primeiro grau concluiram que a receita a titulo
de res sperata deveria ser reconhecida integralmente por ocasido da inauguracdo do centro
comercial.

CONCLUSAOQO

Diante do exposto, voto no sentido de dar provimento ao recurso voluntario
e, ndo tomar conhecimento do recurso ex officio por perda de objeto.
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Voto Vencedor

Consclheiro CARLOS EDUARDO DE ALMEIDA GUERREIRO,

Consta da autuacdo as seguintes informagdes da autoridade fiscal, sobre os
fatos e direito aplicavel:

O contribuinte fez em 1996 wna incorporagdo de wm shopping
composto de salas e lojas. As salas foram postas & venda e as
lojas alugadas.

Nos contratos de locagdo de espago comercial constam, além do
valor do aluguel, que o inquilino devera pagar uma quantia
ajustada para poder usufruir do direito de participar da
estrutura orvganizacional do shopping, pelo tempo de duragdao
da loja. Essa clausula contratual tem o titulo de Res Sperata
(Capitulo VI, item 2 do contrato em anexo fl. 72).

Nesses contratos, no item 2.15 (fl. 74), estd escrito que qualquer
atraso em uma das parcelas de Res Sperata implica o
vencimento das demais, incondicionalmente. No item 2.16 reza
que, a critério da Empreendedora (Barra Bonita), quando
houver caso de inadimplemento contratual do lojista, podera .
ser resolvido o contrato, perdendo o locador toda a quantia ja
paga. Ndo hd previsdo contratual de devolugdo das quantias
pagas. Nota-se que a natureza da Res Sperata ndo se confunde
com a da receita da locag¢do e nio estd a ela vinculada. Trata-se
de venda de direito imaterial, de direito a lucro advindo das
condigdes oferecidas pela empreendedora ao lojista.

Por falta de determinagio expressa da legislagdo, a receita
proveniente da cessdo de direito de participa¢do no shopping
paga pelo lojista, a titulo de Res Sperata, deve ser reconhecida,
independentemente _de seu recebimento, no_momento _de_sua

contratacdo.

O contribuinte ndo observou o regime de competéncia referente
aos contratos com clausula de Res Sperata, tendo consignado
esses valores em conta de Receita Diferida de Exercicios
Futuros — Receita Diferida s/ Res Spervata (lojas) (fl. 306). Essa
receita diferida sé comegou a ser oferecida a tributagdo apos o
Sfuncionamento das lojas no shopping, portanto, a partir de
novembro de 1997 ¢é que comegaram a sev rateadas pelo prazo
de vigéncia do contrato de locagdo e comegaram a ser efetivadas
como receita, conforme copia do Razdo em anexo (fls. 307/308)
e resposta do contribuinte (fl. 65). .

Assim, pelas caracteristicas do proprio contrato celebrado pelo
contribuinte onde fica claramente evidenciada a venda de
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o contrato objeto

servigos estruturais e conjunturais do shopping, sem vinculo
com o contrato de locagdo, irrevogavel e irretratavel, com
quantia certa ajustada, sem condi¢do suspensiva, esta
Fiscalizacdo ndo encontrou previsao legal que fulcrasse o
diferimento, pelo prazo dos contratos de locacdo dessas
receitas.

Portanto, niio ha como aceitar o diferimento dessa receita que
se configura como venda de servi¢os futuros e muito menos
rated-la pelo prazo de locagdo de um bem que nem existia na
época do compromisso contratual, tanto que no proprio
contrato ha desvinculacdo explicita com o contrato de aluguel.

S1-CIT1
FLL16

Consta do voto vencido, no julgamento na DRJ, as seguintes defini¢des sobre

do langamento:

Contudo, mesmo entendendo-se o contrato celebrado enire
lojistas e o empreendedor de um shopping center como um
contrato locativo especial, uma vez que criaria uma relagdo
locaticia especial, ndo se pode conceber que a res sperata tenha
a natureza de locagdo, até mesmo porque a loja, que seria
objeto da locac@o ainda ndo existe.

No entender de Maria Helena Diniz, trata-se de ‘“‘um
contrato a titulo de direito de reserva da localiza¢do (res
sperata) com o futuro lojista, que pagard certa quantia
periddica durante a fase de construgdo...... Tal avenga nao
se confunde com o contrato que terd vigéncia apos a
constru¢do do shopping center, para fins de atividade
comercial.”’ (DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagbes de
Iméoveis Urbanos Comentada. 4“ Ed. Sdo Paulo: Editora
Saraiva, 1997. p. 228)

A res sperata distingue-se também das chamadas luvas,
uma ve; que estas correspondem a soma paga pelo
locatario ao locador, na loca¢do comercial, pela
valorizagdo do local, acrescendo-lhe o valor original. Ja
aquela é o pagamento antecipado feito pelo futuro lojista
ao empreendedor como retribuicdo pelos estudos técnicos
procedidos pelo empreendedor e como garantia de reserva
de espaco e direito de participar da estrutura
organizacional do shopping center.

Vale mais uma vez o ensinamento de Maria Helena Diniz @ "A
moldura do contrato de locacdo ndo é idénea para guarnecer a
relagido entre o empreendedor, o shopping e o lojista. Este
contrai obrigacdes que ndo sdo proprias de um locatario. Antes
da entrega da loja, os lojistas terdo o énus de pagar uma
quantia, que ndo sera certamente "luvas', visto que nédo ha
ainda contrato de loca¢do. Trata-se de uma quantia paga a
titulo de reserva ou de garantia, devida na fase de construgio
do empreendimento e também quando ja esta concluido e em
Suncionamento". (DINIZ, Maria Helena. Tratado Tedrico e
Pratico dos Contratos. 2“ Ed. Sdo Paulo: Editora Saraiva,-1996)
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O litigio versa sobre a identificagio do correto momento em que os ingressos
obtidos em decorréncia do contrato de res sperata devem ser considerados receitas e devem ser
oferecidos a tributagio.

Conforme bem esclarece a DRIJ, a res sperata ndo se confunde com luvas e
nem com locagdo, tendo natureza juridica propria. Portanto, ndo héa razdo para vincular o
reconhecimento dos ingressos decorrentes do contrato de res sperata ao momento do
reconhecimento das receitas de luvas ou de aluguel.

Conforme ja informado pelo fiscal autuante, os ingressos devem ser
considerados como receitas e devem ser tributados na medida em que os contratos forem
assinados. Esta ¢ a regra geral de reconhecimento de receita por competéncia. Tal regra geral
so ¢ afastada quando existe regra especitica.

De fato em algumas situagdes o legislador criou regras especificas, quer
reconhecendo a receita pelo regime de caixa, quer diferindo sua tributagdo para o futuro ou
para momento em que melhor acompanhe os custos e despesas a ela vinculados. No entanto,
ndo hé qualquer regra especifica que desloque o momento em que os ingressos decorrentes do
contrato de res sperata devam ser reconhecidos. Dessarte, eles devem ser reconhecidos no
momento de sua assinatura, mesmo que so sgjam recebidos mensalmente, nos meses seguintes.

Ademais, ndo ha nas caracteristicas do contrato nada que faga supor que o
reconhecimento do ingresso dele decorrente, como receita, deva ser feito em momento
posterior a sua assinatura. Muito menos que o reconhecimento deva ser ao longo do contrato de
locagdo.

Por estas razdes, voto por dar provimento ao recurso de oficio e negar
provimento ao recurso voluntdrio, para restabelecer a exigéncia como formalizada.

CARLOS EDUARDO DE ALMEIDA GUERREIRO,



Processo n° 15374.001159/2001-60
Acordion.®1101-00.418

S1-C1T1
Il 18

18



Processo n°® 15374.001159/2001-60 SI-CIT1
Acorddo n.° 1101-00.418 FL 19

1 TERMO DE INTIMACAO

Intime-se um dos Procuradores da Fazenda Nacional, credenciado junto a
este Conselho, da decisdo consubstanciada no acoérddo supra, nos termos do art. 81, § 3°, do
anexo II, do Regimento Interno do CARF, aprovado pela Portaria Ministerial n® 256, de 22 de
junho de 2009.

Brasilia, 15/03/2011

JOSE ANTONIO DA SILVA
Chefe de Equipe da 1* Cadmara do
Conselho Administrativo de Recursos Fiscais-MF

Ciéncia

Data: / /

Nome:
Procurador(a) da Fazenda Nacional

Encaminhamento da PFN:
[ ] apenas com ciéncia;
[ ] com Recurso Especial;

[ ] com Embargos de Declaracio;

[]
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