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Viver no imovel da empresa
gera imposto?




O artigo demonstra que o uso gratuito de imoével
pertencente a empresa ndo gera imposto, pois ndo
ha fato gerador nem acréscimo patrimonial, conforme
OCTN,oRIRe a LC 214/25.

A recente promulgacao da LC 214 de 2025 reacendeu
debates em torno da tributacio de imoveis pertencentes
a empresas, especialmente nas situacoes em que socios
ou familiares residem nesses bens sem contraprestacao.

A disseminacao de interpretagoes apressadas tem levado parte do
publico a crer que a mera transferéncia de imdveis para uma
empresa, ou mesmo o simples uso residencial desses bens,
passaria a gerar novas obrigagoes tributarias.

Essa leitura, no entanto, ndo encontra respaldo juridico.

A questao deve ser examinada a luz do principio da legalidade
tributaria, do conceito constitucional de renda e das disposi¢oes
expressas tanto no CTN quanto no RIR - Regulamento do
Imposto de Renda e na propria LC 214 de 2025.

O ponto central é compreender se o uso de
imovel pertencente a pessoa juridica, sem
contraprestacao econdomica, pode ser equiparado
a um fato gerador de imposto, seja de renda, seja
de consumo.

A resposta, como se vera, é negativa.

O ordenamento juridico brasileiro exige a existéncia de acréscimo
patrimonial ou de operacao onerosa para legitimar a tributagao.
O simples uso, sem geracao de riqueza nova, nao se enquadra
nessa hipdtese.



O conceito de renda e o principio da
legalidade

A Constituicao Federal, no art. 150, inciso |, estabelece que é
vedado exigir ou aumentar tributo sem lei que o institua.

Trata-se da expressao maxima do principio da legalidade
tributaria, que impede a criagao de obrigagoes fiscais por
interpretacao extensiva, analogia ou presun¢ao nao prevista em
lei.

Esse principio se conecta diretamente com o art. 43 do CTN,
segundo o qual o fato gerador do imposto de renda ¢ a aquisicao
da disponibilidade econémica ou juridica de renda, entendida
como o produto do capital, do trabalho ou da combinacao de
ambos, e dos proventos de qualquer natureza que representem
acréscimo patrimonial.

Desse modo, somente pode ser tributado aquilo que representa
riqueza nova. O uso de um bem nao gera acréscimo
patrimonial, pois ndo ha entrada de valores nem aumento
do patrimonio liquido do contribuinte.

Quando um soécio reside em imovel de propriedade da
empresa sem pagar aluguel, nao ha ingresso de renda
nem para a pessoa fisica nem para a pessoa juridica. O
patrimonio apenas muda de forma ou de titularidade formal, mas
nao ha nova riqueza tributavel.

Qualquer tentativa de atribuir valor econémico presumido a esse
uso viola a legalidade e o préprio conceito constitucional de renda.

Interpretacio do art. 41 do Regulamento
do Imposto de Renda



O equivoco de muitos intérpretes decorre da leitura apressada do
art. 41 do decreto 9.580 de 2018, o Regulamento do Imposto de
Renda.

O dispositivo dispoe que sao tributdveis os rendimentos
decorrentes da ocupagao, do uso ou da exploracao de bens
corporeos, listando hipoteses como locacao, aforamento,
arrendamento e outras modalidades de cessao onerosa.

Em seu § 1°, o art. prevé que "na hip6tese de imovel cedido
gratuitamente, constitui rendimento tributavel na
declaracdo de ajuste anual o equivalente a dez por cento
do seu valor venal, ou do valor constante da guia do IPTU -
Imposto Predial e Territorial Urbano correspondente ao ano-
calendario da declaracao, ressalvado o disposto na alinea 'b'
do inciso VIl do caput do art. 35"

A leitura técnica do dispositivo evidencia que ele se refere
exclusivamente ao imposto de renda da pessoa fisica,
tratando da tributagao de rendimentos provenientes do capital.

O proprio texto do regulamento insere esse artigo no capitulo
que disciplina os rendimentos de pessoas fisicas, ndo havendo
qualquer mencao a sua aplicacdo para pessoas juridicas.

Assim, o § 1° do art. 41 ndao autoriza a tributacdao
da pessoa juridica pela cessao gratuita do uso de
um imovel, nem tampouco permite que se
considere renda tributavel para o sécio o valor
arbitrado sobre o uso do bem.

O dispositivo regulamenta apenas o que ja esta previsto na lei
4.506 de 1964, que trata de rendimentos de capital e
locacdo percebidos por pessoas fisicas, e nao cria hipotese
de incidéncia nova.



Em outras palavras, a norma apenas orienta como o
contribuinte pessoa fisica deve declarar o valor locativo
de um imodvel que cedeu gratuitamente a terceiros, mas
nao serve de fundamento para tributar o socio que reside
em imovel da empresa nem para impor a empresa o
dever de apurar renda presumida.

Estender a aplicagao desse dispositivo a pessoa juridica seria
interpretar o regulamento de forma ampliativa, o que é vedado
em matéria tributaria.

A jurisprudéncia sobre a cessao
gratuita de imoveis

A jurisprudéncia dos tribunais Federais confirma a necessidade de
lei especifica para autorizar qualquer tipo de tributagao
decorrente da cessao gratuita de bens.

O TRF da 5* Regiao, no julgamento do processo 14.222/PE,
relatado pelo desembargador Federal Hugo Machado, ja havia
decidido que "sem lei que o determine, nao se admite a
tributacao de um valor arbitrado, a titulo de aluguel,
como remuneracao de socio ou diretor de pessoa
juridica”.

O acordao prossegue afirmando que "o valor do uso de imovel
que a sociedade cedeu gratuitamente a um socio, sendo tributado
como receita omitida pela pessoa juridica, nao pode ser tributado
também como rendimento da pessoa fisica".

Essa decisao € importante porque reforga o principio da tipicidade
fechada em matéria tributaria, segundo o qual nao ha tributagao
sem fato gerador definido em lei.

O entendimento foi novamente discutido no processo 0800179-
15.2013.4.05.8100, julgado pela mesma Corte e relatado pelo



desembargador Federal Vladimir Souza Carvalho, que observou
que "mesmo diante de hipéteses de legislacdao tributaria
que confere suspensao, exclusao ou isencao do crédito
tributario, impoe-se a interpretacao literal, nos termos do
art. 111 do CTN".

Ao reconhecer a literalidade da norma, o tribunal reafirmou
que o fato gerador do imposto de renda é o acréscimo
patrimonial previsto no art. 43 do CTN e no art. 153, inciso
lll, da Constituicao Federal, afastando a possibilidade de
tributacdo arbitrada em casos de uso gratuito.

Esses precedentes demonstram que a cessao gratuita de imovel
nao gera renda, e que a tentativa de tributar valores presumidos
equivalentes a aluguéis viola o principio da legalidade.

O uso de imovel ndo se confunde com renda, pois ndao ha
circulacdao de riqueza nem contraprestacao econémica. O
contribuinte apenas usufrui de um bem que ja integra o patriménio
da pessoa juridica, sem alterar a base de cilculo de qualquer
tributo.

A LC 214 de 2025 e o conceito de
onerosidade

Com a promulgagao da LC 214 de 2025, que instituiu o IBS e a
CBS, o debate sobre a tributacao de bens imoveis ganhou nova
relevancia.

O art. 255 da referida lei dispoe que "o IBS e a CBS incidem
sobre as operacoes onerosas de alienacao, locacao, cessao
ou arrendamento de bens imoveis".

A norma é explicita ao condicionar a incidéncia a
existéncia de onerosidade. Por sua vez, o art. 6° inciso |, do



mesmo diploma exclui da incidéncia as doacdes e os atos
sem contraprestacao.

A redacao da nova lei reforca a separaciao entre
operacoes onerosas, que geram fato gerador, e operacoes
gratuitas, que nao o fazem.

Assim como ocorre com o imposto de renda, a incidéncia do IBS
e da CBS depende da existéncia de um fluxo econémico
mensuravel. Quando uma empresa cede gratuitamente o
uso de um imovel, sem aluguel, taxa de ocupacao ou
reembolso, ndo ha operacao onerosa. O bem permanece no
patrimonio da pessoa juridica, nao havendo receita, ingresso de
valores ou prestagao de servico. Logo, nao ha fato gerador.

A eventual tentativa de equiparar a residéncia gratuita de
um socio a prestacao de servico ou a locacdo disfarcada
carece de fundamento legal e, portanto, viola o principio
da legalidade. A LC 214 de 2025 foi cuidadosa em restringir a
incidéncia aos casos de contraprestagao, preservando a coeréncia
com a estrutura do sistema tributdrio e com o conceito de renda
previsto no CTN.

Conclusao

A analise conjunta do art. 43 do CTN, do art. 41
do Regulamento do Imposto de Renda e dos arts.
6° e 255 da LC 214 de 2025 conduz a conclusao
inequivoca de que o uso gratuito de imovel
pertencente a empresa nao constitui fato gerador
de imposto.

A auséncia de contraprestacao economica afasta a possibilidade de
incidéncia tanto do imposto de renda quanto dos tributos sobre
consumo.



Do ponto de vista juridico, nao ha renda nem operacao
onerosa; do ponto de vista constitucional, nao ha acréscimo
patrimonial.

Qualquer tentativa de tributar essa situaciao seria violar o
principio da legalidade e desconsiderar a base teodrica do
sistema tributario. A jurisprudéncia do TRF da 5% Regiao
reforga essa compreensao ao negar validade a langcamentos fiscais
baseados em presuncoes de renda inexistente.

O que se exige, portanto, € que a cessao de uso seja formalizada
de forma transparente, com contrato dque preveja
expressamente a gratuidade e a responsabilidade do
ocupante pelas despesas de uso, como IPTU, condominio
e manutencao.

Nesses termos, nao ha fundamento legal
para que se exija imposto de renda, IBS ou
CBS sobre a residéncia em imovel
pertencente a empresa. O uso gratuito,
devidamente documentado, € juridicamente
legitimo e tributariamente neutro.
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Andlise Técnica e Juridica e, cucrr

1. Fundamentac¢ao do articulista

O autor sustenta que o uso gratuito de imdvel pertencente a pessoa
juridica ndo gera fato gerador de tributo, pois:

« ndo hd acréscimo patrimonial (art. 43 do CTN);
« ndo hd operagdo onerosa (art. 255 da LC 214/2025);
« e o art. 41 do RIR/2018 refere-se apenas a pessoa fisica.

Em sintese, a tese € de que a simples moradia do sécio em imoével da
empresa ndo configura renda nem operagado tributavel, desde que nao
haja aluguel, reembolso ou contraprestagao.

2. Posicdo doutrindria e pratica contdbil-
tributaria

Como consultor tributdrio e contador, é possivel concordar parcialmente
com o raciocinio do articulista, desde que observados alguns cuidados
praticos e formais:

« A auséncia de renda ou contraprestagcdo realmente impede a
incidéncia de IRPJ, IRPF, IBS ou CBS, conforme os fundamentos
constitucionais e infralegais citados.

« No entanto, a Receita Federal e os fiscos estaduais/municipais
frequentemente interpretam o uso pessoal de bem da empresa
como beneficio indireto (espécie de “remuneracdo disfarcada”),
sobretudo quando:

o aempresa é operacional, e ndo uma holding patrimonial;

o Nndo hd contrato de cessdo formal e gratuito registrado;

o OuU quando as despesas (IPTU, condominio, energia) sdo
pagas pela pessoa juridica.

Em tais hipdteses, o uso do imdvel pode ser glosado como despesa ndo
dedutivel e, em alguns casos, tributado como rendimento do sécio (art.
47 do RIR/2018 e Solucdes de Consulta da COSIT).
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3. Interpretagao juridico-tributaria

Como advogado tributarista, fambém & possivel concordar com o cerne
da tese do autor — a inexisténcia de fato gerador sem onerosidade —,
pOois:

e« O CIN (art. 43) e a CF (art. 153, lll) condicionam a fributacdo a
aquisicdo de disponibilidade econémica ou juridica de renda;

« A LC 214/2025, co fratar de IBS e CBS, limita a incidéncia as
operagoes onerosas;

o E a jurisprudéncia do TRF-5 confima que a cessdo gratuita ndo
configura renda.

Contudo, a aplicagdo pratica dessa tese exige cautela, pois a Receita
pode arbitrar valor locativo se verificar confusao patrimonial (art. 50 do
Codigo Civil) ou desvio de finalidade societdria (p. ex., quando a
empresa deixa de exercer atfividade para servir apenas de “moradia de
socio”).

Assim, a recomendacdo técnica é:

o Formalizar contrato de cessao gratuita com cldusula expressa de
ndo onerosidade;

e Fazer constar que todas as despesas sdo suportadas pelo
ocupante (pessoa fisica);

e Registrar o contrato no RTD;

« E manter prova documental de que ndo houve receita nem
distribuicdo de lucros disfarcada.

4. Conclusao

Sim, é possivel concordar com a opinido do articulista, desde que:

o aempresa seja holding patrimonial ou inativa operacionalmente;

e 0 UsO do imodvel seja gratuito e formalmente declarado;

e ndo hagja pagamento de despesas pela PJ nem confusao
patrimonial;

e e 0 confrato de cessdo esteja regularmente registrado.

Nessas condicdes, o uso do imdvel é juridicamente legitimo e
tributariaomente neutro, sem gerar IR, IBS ou CBS.



. Entretanto, a auséncia de documentagcao ou desvio de finalidade
pode permitir interpretagao fiscal adversa, resultfando em autuacdo com
base em presuncdo de renda.



