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ASSUNTO: NORMAS GERAIS DE DIREITO TRIBUTARIO

BENEFICIOS FISCAIS. PROGRAMA MINHA CASA, MINHA
VIDA. REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO.

Apenas tera direito ao beneficio da aliquota rethude 1% (um por cento)
relativa ao Regime Especial de Tributacdo (RET) posjetos de

incorporacdo de imdéveis destinados a construcamidiades residenciais,
no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMQMyue néao

tiverem unidade imobiliaria de valor comercial supea R$ 100.000,00
(cem mil reais).

A possibilidade de que a empresa construtora dad@apara construir
unidades habitacionais no ambito do PMCMV, efetugpagamento
unificado de tributos equivalente a 1% (um por aguia receita mensal
auferida pelo contrato, aplica-se somente ao dontta construgdo que
ndo contenha unidades habitacionais de valor cémhesaperior a R$
100.000,00 (cem mil reais).

Dispositivos Legais Lei n° 10.931, de 2004, art. 4°, 88 6° e 7°; n%i
12.024, de 2009, art. 2°; IN RFB n° 1.435, de 2013.

Relatério

A interessada, pessoa juridica de direito poyague afirma atuar no ramo
imobiliario, formula consulta acerca do Regime Esgede Tributacdo (RET) aplicavel as

incorporacdes imobiliarias, instituido pelo artda®Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, nos

seguintes termos:
“Entendimento Sobre o Pagamento do Imposto no RegEiT:
Conforme a Lei n°® 10.931/2004, dos artigos 1° apidétitui o regime especial de

tributacdo aplicavel as incorporacdes imobiliariagncedendo as incorporadoras uma
tributacdo diferenciada para os iméveis vendidos.
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Ainda segundo a Lei: Para o conceito de receitagakapresentada € a totalidade das
receitas auferidas pela incorporadora na venda dasdades imobilidrias que
compBem a incorporacdo, bem como as receitas faieag e variacbes monetarias
decorrentes desta operacao.

Com o PMCMYV, os imoveis vendidos até 31 de dezed®r2014 pela construtora
contratada para construir unidades habitacionaisw@or de até R$ 100.000,00 (cem
mil reais) apresentado pela Lei n°® 11.977/2009, aarater opcional, poderdo ser
pagos de forma unificada com o percentual de 1% gomcento) da receita mensal
auferida pelo contrato de construcéo.

A duvida é: A empresa recolhe 1% sobre unidadegdw@bnais que sdo do PMCMV,

por contrato de unidade vendida. Se nesse empmaentd, por acaso tiver uma
unidade que seja acima de R$ 100.000,00 (cem mis);eentdo devera ser recolhido
4% sobre esse contrato? Ou ndo pode haver unidatéral desse empreendimento
acima de R$ 100.000,00 (cem mil reais)?Justificagde esse Unico contrato que foi
acima do valor maximo permitido foi devido ao imdida construcdo civil que foi

maior. Exemplo a receita foi de R$ 900.000,00, seqde R$ 780.000,00 foi de
empreendimentos com menos de R$ 100.000,00 dbigiatto a 1% cf. a lei acima

citada. Os outros R$ 120.000,00 foi uma unidade fqueendida acima da limite da

lei, por isso foi recolhido 4%.

Esta correto isso? Posso proceder dessa maneiraffcdfica a DCTF se eu fago essa
segregacao dentro de um CNPJ criado para o RETedespreendimento?”.

Fundamentos

2. O Regime Especial de Tributacdo (RET) aplicads incorporacdes
imobiliarias, instituido pelo art. 1° da Lei n°® 9481, de 2004, consiste no pagamento mensal
unificado, equivalente a 4% (quatro por cento) eleeita mensal recebida, do Imposto de
Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ), da Contrib8mé&al sobre o Lucro Liquido (CSLL), da
Contribuicdo para os Programas de Integracdo Secide Formacdo do Patrimoénio do
Servidor Publico (Contribuicdo para o PIS/Pasega €€ontribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social (Cofins), conforme dispde od&rtda referida Lein verbis:

Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regiempecial de tributacdo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivéden 4% (quatro por cento) da
receita mensal recebida, o qual corresponderd agap@ento mensal unificado do
seguinte imposto e contribuicdes: (Redacdo dada Ipeil n°® 12.844, de 2013)

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

II - Contribuicdo para os Programas de Integracdoctal e de Formacdo do
Patrimonio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

[l - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido SCL; e
IV - Contribuicdo para Financiamento da Segurid&teial - COFINS.

81° Para fins do disposto no caput, considera-sseita mensal a totalidade das
receitas auferidas pela incorporadora na venda dasdades imobiliarias que
comp8em a incorporacdo, bem como as receitas feieax e variagbes monetéarias
decorrentes desta operacéo.
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(.)

86° Até 31 de dezembro de 2014, pam projetos de incorporagdo de imoéveis
residenciais de interesse sogi&@uja construcdo tenha sido iniciada ou contratada

partir de 31 de margco de 2009, o percentual coroesjente ao pagamento unificado
dos tributos de que trata o caput sera equivalent&% (um por cento) da receita
mensal recebida. (Redacéo dada pela Lei n® 12 #5@010) (destacou-se)

§7° Para efeito do disposto no 8§ 6°, considerarprsgetos de incorporagdo de imoveis
de interesse social os destinados a construcdordeéades residenciais de valor de até
R$ 100.000,00 (cem mil reais) no ambito do Programmha Casa, Minha Vida de
gue trata a Lei n°® 11.977, de 7 de julho de 20B@&dacéo dada pela Lei n® 12.767, de
2012)(destacou-se)

(.)

3. Assim, conforme determina o 8§ 6° da Lei n©30, de 2004, no caso de
projetos de incorporacdo de imoveis residenciais daeteresse socialcuja construcéo tenha
sido iniciada ou contratada a partir de 31 de mdeg@009, o percentual correspondente ao
pagamento unificado dos tributos antes referido& squivalente a 1% (um por cento) da
receita mensal recebida, até 31 de dezembro de 2014

4, Por sua vez, o 8 7° do art. 4°, da referida ¢éstiabelece que se consideram
projetos de incorporacdo de iméveis de interesse csal 0os destinados a construcdo de
unidades residenciais de valor de até R$ 100.000,@@m mil reais) no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida, de que trata a Lei n° 14,.9i¢ 7 de julho de 2009.

5. Vé-se que, a Lei n° 10.931, de 2004, se retemmpre a projetos de
incorporacad e ndo a unidades comercializadas, ou seja, @adal é feita no projeto como
um todo, e ndo por cada unidade vendida, comoisiogegla consulente.

6. Um projeto de incorporacdo no qual exista alyumdade autbnoma com valor
comercial superior a R$ 100.000,00 (cem mil rea#&) pode ser considerado uprdjeto de
incorporacao de iméveis de interesse satial

7. Relevante notar que a legislacdo ndo autorizacolhimento com a aliquota
reduzida de 1% (um por cento) para projetos derpacacdo de imoéveis destinados a
construcdo de unidades residenciais em que passasi@einidades atenda ao limite de valor
nela estipulado e parte ndo o atenda. Conformeadiiriormente a andlise de enquadramento
de um projeto como de interesse social, ou naeit& ¢om base em todas as unidades que o
compde.

8. Portanto, num empreendimento imobiliario engado no RET, no qual
existam unidades imobiliarias residenciais de valomercial inferior e superior a R$
100.000,00 (cem mil reais), a incorporadora devbnmier a totalidade das receitas
auferidas na venda das unidades imobiliarias que ogpdem a incorporacdo(bem como as
receitas financeiras e variagbes monetarias detesalesta operacdo) a aliquota de 4%,
consoante disposto no art. 4°, §1°, da Lei n° 10 &382004.

9. No ambito do Programa Minha Casa, Minha Vid&gislacdo concede ainda
um outro beneficio. O art. 2° da Lei n® 12.0242dale agosto de 2009, permite que a empresa
construtora contratada para construir unidadestdwbinais de valor de at¢é R$ 100.000,00
(cem mil reais) no ambito do PMCMYV, efetue o pagaimeinificado de tributos equivalente a
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1% (um por cento) da receita mensal auferida pelurato de construcdo, nos seguintes
termos:

Art. 2° Até 31 de dezembro de 2044mpresa construtora contratada para construir
unidades habitacionais de valor de até R$ 100.000i€em mil reais)ho ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV, de queddra Lei n® 11.977, de 7 de
julho de 2009, fica autorizada, em carater opcigraakfetuar o pagamento unificado
de tributos equivalente a 1% (um por cento) da itac@ensal auferida pelo contrato
de construcdo. (Redacdo dada pela Lei n°® 12.7620d@) (destacou-se)

(.)

10. De modo andlogo a incorporacdo, a construcg@oquel exista unidade
imobiliaria residencial de valor superior a R$ 000,00 (cem mil reais) ndo pode ser objeto
de pagamento unificado no ambito do PMCMV, poste gdo se trata de contrato para
construcdo de unidades habitacionais de valor coahégual ao inferior ao limite estabelecido
em lei. Nesse caso, todas as receitas recebidascpektrutora relativas ao contrato de
construcado serdo tributadas conforme o regimehlgacéo adotado pela pessoa juridica.

11. Cumpre frisar que o valor limite de R$ 100,00 (cem mil reais) por unidade
imobiliaria, tanto para os projetos de incorporagimnto para 0os contratos de construcao, foi
definido pela Lei n° 12.767, de 27 de dezembro@k 2e é valido apenas para a construcédo
gue tenha sido iniciada a partir de 28 de dezemr2012.

12. Para datas anteriores sdo outros os valorét Ipor unidade imobiliaria,
conforme determina a Instrucdo Normativa RFB n33,.4le 30 de dezembro de 2013:

Art. 5° Para cada incorporacdo submetida ao RETh@rporadora ficara sujeita ao
pagamento mensal equivalente a 4% (quatro por ¢elas receitas mensais recebidas,
que correspondera ao pagamento unificado de:

(.)

§ 2°0 pagamento mensal equivalente a 4% (quatro portogmlas receitas mensais
recebidas de que trata o caput aplica-se a paréra8 de dezembro de 2Qi&clusive
em relacdo a incorporacéo ja submetida ao RET aoterente.

8§ 3°Até 27 de dezembro de 2012, o pagamento mensaludetrgta o caput era
equivalente a 6% (seis por centdds receitas mensais recebidas.

§ 4° Até 31 de dezembro de 2014, para 0s proje¢osncorporacdo de imoveis
residenciais de interesse social, cuja construgha sido iniciada a partir de 31 de
marco de 2009, o percentual correspondente ao pagssnunificado dos tributos de
que trata o caput sera equivalente a 1% (um potadestas receitas mensais recebidas.

§ 5° Para efeito do disposto no § 4° considerampregtos de incorporagéo de imoveis
de interesse social os destinados a construcaoniades residenciais ho ambito do
PMCMYV, de que trata a Lei n® 11.977, de 7 de jula®009de valor comercial de

| - até R$ 60.000,0Qsessenta mil reais), cuja construcdo tenha smiciadaa partir
de 31 de marco de 2009 até 27 de julho de 2010
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Il - até R$ 75.000,0(setenta e cinco mil reais), cuja construcéo tesit iniciadaa
partir de 28 de julho de 2010 até 31 de novembr@del,

lll - até R$ 85.000,0(oitenta e cinco mil reais), cuja construcao tersido iniciadaa
partir de 1° de dezembro de 2011 até 27 de dezedd@Dl2e

IV - até R$ 100.000,0(cem mil reais), cuja construcdo tenha sido irdeia partir de
28 de dezembro de 201@estacou-se)

(..)

Art. 13. Até 31 de dezembro de 2014, a empresdrotors contratada para construir
unidades habitacionais no a&mbito do PMCMV, de gatata Lei n° 11.977, de 2009,
fica autorizada, em carater opcional, a efetuar agamento unificado de tributos
equivalente a 1% (um por cento) da receita mens#krada pelo contrato de
construcdogde valor comercial de

| - até R$ 60.000,0Qsessenta mil reais), cuja construcao tenha sidcidda a partir
de 31 de margo de 2009 até 27 de julho de 2010

Il - até R$ 75.000,0Qsetenta e cinco mil reais), cuja construcéo tesit iniciadaa
partir de 28 de julho de 2010 até 25 de dezembr@@iE],

lll - até R$ 85.000,0(vitenta e cinco mil reais), cuja construcao tersido iniciadaa
partir de 26 de dezembro de 2011 até 18 de julh@@E2 e

IV - até R$ 100.000,0(cem mil reais), cuja construc¢do tenha sido irdeia partir de
28 de dezembro de 201@estacou-se)

13. Importante também lembrar, como visto no atmativo acima, que 0
percentual de 4% (quatro por cento) da receita ahersebida, utilizado para o calculo do
pagamento do RET, aplica-se somente a partir de282zembro de 2012. Antes dessa data o
percentual da receita utilizado era 6% (seis potoge

Conclusao

14. Diante do exposto, e com base nos diplomasatos citados, soluciona-se a
consulta respondendo a consulente que:

a) Apenas tera direito ao beneficio da aliquotazield de 1% (um por cento)
relativa ao Regime Especial de Tributacdo (RET) mejetos de
incorporacdo de imoéveis destinados a construcaonakades residenciais,
no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMgQM¥yue nao
tiverem unidade de valor comercial superior a R$.0@0,00 (cem mil
reais).

b) Num mesmo empreendimento imobiliario enquadradoRET, no qual
existam unidades imobiliarias residenciais de vaidfarior e superior a R$
100.000,00 (cem mil reais), a incorporadora de\mmaier a totalidade das
receitas auferidas na venda das unidades imobhgiague compdem este
empreendimento (bem como as receitas financeiragiacdées monetarias
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decorrentes desta operagdo) a aliquota de 4% staew art. 4°%caput da
Lei n® 10.931, de 2004.

c) A possibilidade de que a empresa construtordratada para construir
unidades habitacionais no ambito do PMCMV, efetuepagamento
unificado de tributos equivalente a 1% (um por cgmla receita mensal
auferida pelo contrato, aplica-se somente ao dontla construcdo que nao
contenha unidades habitacionais de valor comersigberior a R$
100.000,00 (cem mil reais). Nos demais casos, tada®ceitas recebidas
pela construtora relativas ao contrato de construgérdo tributadas
conforme o regime de tributacdo adotado pela pgesidica.

A considerac&o superior.

Assinado digitalmente
BRUNO GONTIJO MOTTA
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se a Coordenadora da Copen.

Assinado digitalmente
MARIO HERMES SOARES CAMPOS
Auditor-Fiscal da RFB - Chefe da Divisédo de Trilpdta-SRRF06

De acordo. A consideracio do Coordenador-Geralosit.C

Assinado digitalmente
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS SILVA
Auditora-Fiscal da RFB — Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solugéo de Consulta. Divulgue-se e pulslise nos termos do art. 27
da Instrucdo Normativa RFB n° 1.396, de 16 de dmteisle 2013. Dé-se ciéncia a Consulente.

Assinado digitalmente
FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador-Geral da Cosit



