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ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA

REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO (RET). PROGRAMA MINHA
CASA MINHA VIDA (PMCMV). PARCELAMENTO. LOTEAMENTO.
INCORPORACAO. CONSULTA PARCIALMENTE EFICAZ

Receitas provenientes das obras de parcelamentsotio mediante
loteamento ndo estdo sujeitas ao beneficio indtitpela IN RFB n°® 934,
de 2009, quédispbe sobre o regime especial de tributacdo aplel as
incorporacdes imobiliarias e sobre o pagamento ioado de tributos
aplicavel as constru¢des de unidades habitaciocaigratadas no ambito
do Programa Minha Casa, Minha Vida”.

Receitas decorrentes de posterior incorporagéoizadal nos lotes
resultantes do parcelamento (loteamento) podembeeeficiadas pelo
Regime Especial de Tributagdo (RET), previsto naRRB n° 934, de
2009, desde que atendidos os requisitos previstosferida IN.

Nao compete a Receita Federal do Brasil (RFB) estma questionamento
que nao verse acerca da interpretacao da legistebatéaria e aduaneira
relativos aos tributos administrados pela RFB eresaitassificacédo de
mercadorias.

Dispositivos Legais Lei n° 4.591/64; Lei n° 6.015/73 (art. 167, 17°1e
“19” e arts. 182 a 216); Lei n°® 6.766/79 (art. 29 n° 11.977/2009 (art.
1° e 4°, §19); Decreto n° 6.962/2009 (art. 2°)REB n° 934/2009.

A Empresa interessada apresentou consulta alegamdsintese, que:
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a) Participa de tratativas comerciais que podendejar a construcdo de “unidades
habitacionais do tipo loteamento”, inseridas no ifonto Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV);

b)A IN RFB n° 934, de 2009, “dispbe sobre o regiespecial de tributacao
aplicavel as incorporacbes imobiliarias e sobre agamento unificado de
tributos aplicavel as construcbes de unidades dmbitais contratadas no
ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida”;

c) O art. 1°, 81°, inciso I, da IN RFB n° 934, 21209, conceitua a atividade de
incorporagdo imobilidria como sendo aquela “exercitbm o intuito de
promover e realizar a construcdo, para alienagab da parcial, de edificacoes
ou conjunto de edificagcbes compostas de unidadés@uas”;

d)O art. 4° 88 2° e 3° da mesma IN assegura queerionada atividade
(incorporacao imobiliaria), desde que inserida mbiéo do PMCMV (imdveis
de interesse social), esta sujeita a um RET (Re@ispecial de Tributacdo) de
1% (referente a CSLL, IRPJ, e PIS/Cofins), incidergobre as receitas mensais
obtidas pela incorporadora imobiliaria;

e)O art. 12 (caput) da IN RFB n° 934, de 2009,aligente franqueia a
possibilidade de manejo do RET de 1% para a “erapresstrutora contratada”
que venha a construir unidades habitacionais der \@mercial de até R$
60.000,00 (sessenta mil reais) no ambito do PMCMtIdentes sobre a receita
mensal auferida pelo contrato de construcéo;

f) Entre os tipos de construcdo destacam-se oizadabk sob a modalidade de
condominio e loteamento (forma de parcelamentcootly disciplinada pela Lei
n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979);

g) Nas hipoteses ordinarias de incorporacao in@fali (fora do PMCMV), é
sabido que, no momento do registro do memorial r®rporacédo e do
patrimoénio de afetacéo, faz-se necessario quemrgya a discriminacado das
chamadas &reas ou partes comuns da construca®2(dt”’ da Lei n® 4.591, de
16 de dezembro de 1964);

h) Diferentemente do que ocorre nas hipoteses w@oooinio, nas construcées do
tipo loteamento (Lei n° 6.766, de 1979), feitasapmmadas de menor renda da
populacao, inexistem as chamadas areas comunsma giscriminadas;

i) Aparentemente, 0 RET de 1% foi franqueado dqyes espécie de construcao
(condominio ou loteamento) feita pogrfipresa construtora contratatjsbem
como para as construcdes do tipo condominio reg@or incorporadoras
imobiliarias’, ficando aparentemente fora do regime de incenRET de 1%)
as construcdes do tipo loteamento realizadas marporadoras imobiliarias.
Em outras palavras, o art. 12 da IN RFB n°® 934/2@@9tratar de €mpresa
construtora contratada teria franqueado o RET de 1% (PMCMV) a qualquer
espécie de construcdo (condominio ou loteamentitpsfepor empresa
construtora contratada, uma vez que o art. 12 na&ociona a expressao
“incorporagao” (usada no art. 4°, 83°,da IN RFB3®, de 2009);
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J) Considerando que a finalidade da IN RFB n° @#42009, assim como de todo
o acervo legal que Ihe deu origem € no sentidong@ementar politica de
fomento ao programa habitacional brasileiro, ppaknente em favor da faixa
populacional de baixa renda, mediante a adocaoatamismos de incentivos,
indaga:

“E correto o entendimento de que na hipotese esplespecifica de

incorporac@o imobiliaria realizada no dmbito do PMIY (nos moldes da IN
RFB n° 934/09), a utilizacdo da construcédo do tipieamento pode gozar do
RET de 1% (inciso Il, 81°, do art. 1° da IN), sembargo da regra contida no
art. 32, “e” da Lei n® 4.591/64, que, por seu turnmpde as incorporacdes
imobilidrias comuns/ordinarias, quando do registrdo memorial de

incorporacdo e do patrimoénio de afetacdo, a disamegdo da area/parte

comum da construgdo.”

Fundamentos

2. Reza a lei n° 6.766, de 1979, que dispde sopaecelamento do solo urbano (g.n.):

Lei n° 6.766/79:

“Art. 2° - O parcelamento do solo urbano podera $eito mediante loteamento ou
desmembramentobservadas as disposices desta Lei e as daddeges estaduais e
municipais pertinentes.

§ 1° - Considera-spteamentoa subdivisdo de gleba em lotes destinados a addiw
com abertura de novas vias de circulacao, de logteids publicos ou prolongamento,
modificagdo ou ampliacdo das vias existentes.

(.)

§ 5 A infra-estrutura basica dos parcelamentos é durigta pelos equipamentos
urbanos de escoamento das aguas pluviais, ilummagdlica, esgotamento sanitario,
abastecimento de agua potavel, energia elétricalipgibe domiciliar e vias de
circulacdo.(Redacéo dada pela Lei n°® 11.445, de 2007).

3. A consulente afirma que pretende construimidades habitacionais, do tipo
loteamentoinseridas no ambito do PMCMVfl. 01).

4, Ora, conforme expressa disposicéo legal, lotatore modalidade de parcelamento do
solo urbano (subdivisdo de gleba em lotes destsmadedificacdo) e ndo um tipo de unidade
habitacional, como afirma a consulente.

5. A consulente afirma que em construgcdes do Gamentos (para as quais ndo existem
areas comuns a serem discriminadas), feitas porgoadoras, estariam, aparentemente, fora
do RET (o art.1° da IN RFB n° 934, de 2009, deteangjue o RET se aplica as incorporacdes
imobiliarias), pois a incorporacdo imobiliaria atgaria apenas a constru¢cdo na modalidade
condominio.
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6. A IN RFB n° 934, de 2009, diz:

IN REB n° 934/2009:

“Art. 12 O Regime Especial de Tributacdo (RET) aplicavel @worporacdes
imobiliarias, instituido pelo art. 4%a Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 206m
caréater opcional e irretratavel enquanto perdurarelireitos de crédito ou obrigacdes
do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis gompdem a incorporacao.

§ 1°Para efeito do disposto no caput, considera-se:

| - incorporador, a pessoa fisica ou juridica qeepbora ndo efetuando a construcgéo,
compromisse ou efetive a venda de fragcOes ideatisroEno objetivando a vinculagéo

de tais fracdes a unidades autbnomas, em edificagdserem construidas ou em
construcdo sob regime condominial, ou que merameteite propostas para

efetivacdo de tais transacdes, coordenando e levamdermo a incorporacdo e

responsabilizando-se, conforme o caso, pela enfregacerto prazo, preco e

determinadas condicbes, das obras concluidas; e

Il - incorporacdo_imobiliarig a atividade exercida com o intuito de promover e
realizar aconstrucaq para alienacao total ou parciatje _edificacbes ou conjunto de
edificac6es compostas de unidades autbnomas

(...)" (g.n)

7. O dispositivo acima transcrito € expresso aeerdehar que o RET aplica-se as
incorporagdes, que sao definidas como atividadecigdeecom o intuito de promover e realizar
a construcdqg para alienacao total ou parcidle edificacbes ou conjunto_de edificacdes
compostas de unidades autbnomas

8. O Dicionario Houaiss da Lingua Portuguesa defuliicacdo da seguinte maneira: “1
ato, processo ou efeito de edificar (se) 2 Elevai@aim edificio 3 obra arquitetbnica de
grandes proporc¢des; edificio, construcdo, casajpre Acdo de se conduzir a virtude 5 acdo
de instruir, esclarecer, informar 6 construcdo ue wbra, individual ou coletiva, de grande
importancia ou alent¢ e. multifamiliar a que abriga mais de uma unidade residerical
unifamiliar a que encerra apenas uma unidade residencial (...)"

9. Portanto, incorporacdo no ambito do PMCMV, imgliedificacdo (unifamiliar ou
multifamiliar) de casa ou edificio de apartamenfssim, ndo é coerente a expressao contida
na consulta (fl.01): “unidades habitacionais do fgteamento”. Isto porque no loteamento néao
se edifica, apenas se parcela o seinbora os lotes sejam destinados a edificagéo.

10. A consulente afirma que o art. 12 da IN RFE234, de 2009, ao tratar de empresa
construtora contratada, teria franqueado o RET %e (RMCMV) a qualquer espécie de
construcdo (condominio ou loteamento) feitas pgsresa construtora contratada, uma vez que
o art. 12 ndo menciona a expressao “incorporag&zda no art. 4°, 83° da IN RFB n° 934, de
2009). Entretanto, o referido dispositivo diz: “a. empresa construtora contratada para
construir unidades habitaciondis)”.
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11. Portanto, devem ser edificadas unidades hadnis, ou seja, casas ou edificio de
apartamentos. Conclui-se que o art. 12 ndo dizeres@o loteamento (modalidade de
parcelamento).

IN RFB n° 934/2009

“Art. 12. Até 31 de dezembro de 2013,empresa construtora contratadpara
construirunidades habitacionaisle valor comercial de até R$ 60.000,00 (sesseiita m
reais) no ambito do Programa Minha Casa, Minha VidBMCMV, de que trata a
Medida Proviséria n%59, de 2009fica autorizada, em carater opcional, a efetuar o
pagamento unificado de tributos equivalente a 1% @or cento) da receita mensal
auferida pelo contrato de construgéo.” (g.n)

12.  Outrossim, a Lei n® 11.977, de 7 de julho d&92@ssim dispoe:

“Art. 1° O Programa Minha Casa, Minha Vida - PMCMV compiEn
| — o Programa Nacional de Habitacdo Urbana - PNHU,;

(.)

Art. 4 O Programa Nacional de Habitacdo Urbana - PNHU temmo objetivo
subsidiar a producéo e a aquisicdo de imével pasasegmentos populacionais com
renda familiar mensal de até 6 (seis) salarios mis.

8§ 1° Incluem-se entre as acgdes passiveis de sererzadal no ambito do PNHU:

| — producéo ou aquisi¢édo de novas unidades haluiteés em areas urbanas;

Il - (VETADO)

Il — requalificacdo de imQveis ja existentes eraad consolidadas. “

13. Neste ponto, vale transcrever o inciso ll, fgugetado, assim como as razdes do veto:

“Il = producdo ou aquisicdo_de lotairbanizado em areas urbanas, desde que o
beneficidrio assuma o compromisso contratual deiania construcdo da unidade
residencial no prazo de até 6 (seis) meses;

Razdes do veto

“O dispositivo ndo garante a consecucdo plena de dos principais objetivos do
Programa, qual seja, a geracédo de emprego e remmtaneio da criagdo de demanda
para o setor da construgéo civil. Isso se devefituddade de implementacdo de um
controle eficaz sobre o cumprimento do compromissatratual de inicio da
construgdo da unidade residencial em até 6 (seiejesi_No caso especifico da
construcdo de unidades residenciais, 0 acesso @ns$0s do Programa deve se dar
para arealizacdo da obra civjlainda que nessa destinacdo esteja incluida asagfio

do terreno, mas sem que haja a oportunidade de aquisicdo deedot
isoladamente.”(g.n.)
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14. Por sua vez, o Decreto n° 6.962, de 17 de betetie 2009, que regulamentou a Lei n°
11.977, de 2009, assim dispos:

“Art. 22 O PMCMV tem como finalidade criar mecanismos deriivo a produgdo e a
aquisicdo de novas unidades habitacionais pelasili@ncom renda bruta mensal
limitada a dez salarios minimos, que residam eniqyeat dos Municipios brasileiros.

§ 1° Serdo enquadrados no PMCMV:

| - a aquisicdo de imdvel residencial novo prodozidoladamente ou integrante de
empreendimento composto por multiplas unidades;

Il - a producdo de imovel residencial;
[l - a aquisi¢cdo de terreno e produgéo de unidagisidencial isolada;

IV - a aquisicdo de loteou de fracdo ideal de terreno e producdo de unidad
residencial integrante de empreendimento constitdiel multiplas unidadesu

V - a requalificacdo de imoveis ja existentes eaadarconsolidadas.

(--)" (g.n)

15. Da leitura dos dispositivos da Lei n® 11.9% 2609 (e das razbes do veto ao inciso |l
do 81° de seu art. 4°), bem como dos dispositieoBetreto n° 6.962, de 2009, (todos acima
transcritos) infere-se que, no ambito do PMCMV,ed&mpre haver a aquisicdo ou producéo

de unidade residencial, mediante edificacdo de masalificio de apartamentos.

16. Ademais, o que se depreende da leitura damaigio disponibilizada pela Caixa
Econdbmica Federal em seusite, ao tratar do PMCMV (Disponivel em:

http://www1.caixa.gov.br/gov/gov_social/municipaigramas_habitacao/pmcmv/saiba_mais.
asp) € que os empreendimentos do tipo loteamenbodlidade de parcelamento do solo),
desde que associados a uma posterior incorporesi@o, inseridos no ambito do PMCMV:

“A construcdo das_unidades habitaciona@corre a partir da contratacdo de

empreendimentosm condominio ou em loteamentoonstituidos de apartamentos ou
casas limitados em 500 unidades por empreendimento. edgecificacbes dos

empreendimentos estédo dispostas nos documentosifitsmEio para Empreendimento

até 3SM Apartamente Especificacdo para Empreendimento até 3SM Céga.)

17. N&o obstante,para efeitos tributarios, apenas as receitas decorrentes das
incorporacdesseriam passiveis de serem beneficiadas pelo R&dspy na IN RFB n°® 934,
de 2009 (com aliquota de 6%, nos termos do art.C®30 taigncorporacdesatendam as
condicdes dos 88 2° e 3° do art. 4°, os beneféiosinda maiores (aliquota de 1%, nos termos
dos referidos §8).
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Portanto, as receitas provenientes das obrapadeelamento do solo mediante

loteamento ndo estariam sujeitas ao beneficiotundt pela IN RFB n° 934, de 2009, que
“dispde sobre o regime especial de tributagimicavel as incorporacdes imobiliariaes sobre

0 pagamento unificado de tributaaplicavel as construcdes de unidades habitacionais
contratadas no ambito do Programa Minha Casa, Mikida”.

19.

Ora, loteamento ndo € incorporacdo, ou seja, ndo édificacdo de unidade

habitacional. Loteamento é modalidade de parcelamémdo solo urbano.

20.

Entretanto, as receitas decorrentes de pasteremrporacdo realizada nos lotes

resultantes do parcelamento (loteamento) podenbeseeficiadas pelo RET previsto na IN
RFB n° 934, de 2009. Para tanto, sera necessaudordinar tais receitas, separando-se aquela
proveniente do parcelamento (loteamento) daqualagepientes da posterior incorporacao
realizada nos lotes resultantes do parcelamento.

21.

A questéo relativa a exigéncia a que se refaad. 32, “e”, da Lei n° 4.591, de 1964,

nao diz respeito a RFB, pois é assunto afeto atdrgarde registro de imdveis e ao
incorporador, nos termos do art. 167, 1, “17” e™&%rts. 182 a 216 da Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos - LRP).

22.

Portanto, a consulta é ineficaz no que tanigg gquestionamento, pois ndo se trata de

interpretacdo acerca da legislacdo tributéria {arda IN RFB n° 740, de 2 de maio de 2007).
Assim, eventual declaracdo de duvida deve ser idaiperante o juizo competente, conforme
art.198 e seqguintes da LRP.

Lei n° 4.591/64:

Art. 32. O incorporador somente podera negociarreamidades autbnomaspés ter
arquivado, no cartorio competente de Registro dévieis, os seguintes documentos:
(...)

e) célculo das areas das edificacbes, discriminarelém da global, a das partes
comuns, e indicando, cada tipo de unidade a regenietragern de area construida;

(...) (g.n.)

Lei n°® 6.015/73:

Art. 167 - No Registro de Imdveis, além da matecsérdo feitogRenumerado do art.
168 com nova redacao pela Lei n® 6.216, de 1975).

| - o registro:(Redacdo dada pela Lei n® 6.216, de 1975).
(-.)

17) dasincorporacdesinstituicbes e convencdes de condominio;

(.)

19) dosloteamentoaurbanos e rurais;

(.)
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Art. 198 - Havendo exigéncia a ser satisfeita, ioialf indica-la-a por escrito. Nao se
conformando o0 apresentante com a exigéncia doabfiou ndo a podendo satisfazer,
serd o titulo, a seu requerimento e com a declavagé davida, remetido ao juizo
competente para dirimi-la, obedecendo-se ao segiuiRenumerado do art 198 a 201
"caput” com nova redacédo pela Lei n® 6.216, de 1975

| - no Protocolo, anotara o oficial, & margem dapotacao, a ocorréncia da davida;

Il - apos certificar, no titulo, a prenotacdo e assitacdo da davida, rubricara o oficial
todas as suas folhas;

Il - em seguida, o oficial dara ciéncia dos termda duvida ao apresentante,
fornecendo-lhe cépia da suscitacdo e notificandmaca impugnéa-la, perante o juizo
competente, no prazo de 15 (quinze) dias;

IV - certificado o cumprimento do disposto no itanterior, remeterse-ao ao juizo
competente, mediante carga, as razdes da duvidenpanhadas do titulo.

Art. 199 - Se o interessado ndo impugnar a duvidgrazo referido no item Ill do
artigo anterior, sera ela, ainda assim, julgada pentenca(Renumerado do art. 201 §
1° com nova redacdo pela Lei n® 6.216, de 1975).

Art. 200 - Impugnada a duvida com os documentosogméeressado apresentar, sera
ouvido o Ministério Publico, no prazo de dez digenumerado do art. 202 com nova
redacdo pela Lei n® 6.216, de 1975).

Art. 201 - Se nao forem requeridas diligénciasuia jproferira decisdo no prazo de
quinze dias, com base nos elementos constanteauios. (Renumerado com nova
redacédo pela Lei n°® 6.216, de 1975).

Art. 202 - Da sentenga, poderdo interpor apelagdom os efeitos devolutivo e
suspensivo, o interessado, o Ministério Publicoteroeiro prejudicado(Renumerado
do paragrafo unico do art. 202 com nova redaca@pedi n° 6.216, de 1975).

Art. 203 - Transitada em julgado a deciséo da daytoceder-se-a do seguinte modo:
(Renumerado dos arts. 203 e 204 com nova redadad pen® 6.216, de 1975).

| - se for julgada procedente, os documentos serastituidos a parte,
independentemente de translado, dando-se ciéncideds&o ao oficial, para que a
consigne no Protocolo e cancele a prenotacéo;

Il - se for julgada improcedente, o interessado emgntard, de novo, 0s seus
documentos, com o respectivo mandado, ou certid@iosehtenca, que ficardo
arquivados, para que, desde logo, se proceda aistregdeclarando o oficial o fato na
coluna de anotac¢des do Protocolo.

Art. 204 - A decisédo da duvida tem natureza adrmativa e ndo impede o uso do
processo contencioso competei®enumerado do art. 205 com nova redacao pela Lei
n® 6.216, de 1975§g.n..)
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Conclusao

23. Por todo o exposto acima, a presente conswdtparte que compete a RFB, deve ser
solucionada no seguinte sentido:

a) Receitas provenientes das obras de parcelamdensmlo mediante loteamento ndo estao
sujeitas ao beneficio instituido pela IN RFB n°/2889, que'dispbe sobre o regime especial
de tributacdo aplicavel as incorporacfes imobilasie sobre o pagamento unificado de
tributos aplicavel as construcdes de unidades hammhais contratadas no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida”.

b) Receitas decorrentes de posterior incorporagizada nos lotes resultantes do
parcelamento (loteamento) podem ser beneficiadasRegime Especial de Tributagcéo (RET),
previsto na IN RFB n°® 934, de 2009, desde que mtesas requisitos previstos na referida IN.

c) Para tanto, é necessario discriminar tais @Exeiseparando-se aquela proveniente do
parcelamento (loteamento) daquelas provenient@@siarior incorporacao realizada nos lotes
resultantes do parcelamento.

Recife, 08 de outubro de 2010.

Méarcio Vasques -AFRFB 38564

Ordem de Intimacéo

24.  Aprovo a presente solucéo de consulta confnogosta.

25. Na forma do disposto na Lei n°® 9.430, de 2damembro 1996, art. 48, 0S processos
administrativos de consulta serdo solucionadosnstarncia Unica, ndo comportando, assim, a
presente solucdo, recurso de oficio ou voluntariem npedido de reconsideracao.

Excepcionalmente, se a interessada vier a tomareconento de outra solucdo divergente
desta, aplicada a mesma matéria e fundada emddéwirma juridica, cabera recurso especial,
sem efeito suspensivo, para a Coordenacao-GerHiilnigacdo, em Brasilia - DF, nos termos

da IN RFB n°® 740/2007, art. 16.

26. Publique-se nbiario Oficial da Unidoextrato da ementa desta solucédo de consulta em
atendimento ao disposto na Lei n.° 9.430/96, &t841°, e na IN RFB n° 740/2007, art. 13.

27. Encaminhe-se ao XXXXXX, para ciéncia a condglenadocdo de medidas adequadas
a observancia desta solugédo de consulta, nos tetanids RFB n° 740/2007, art. 6°, IV.

Recife, 08 de outubro de 2010.

Isabel Cristina de Oliveira Gonzaga
Chefe da SRRF04/Disit -AFRFB 10941
Competéncia delegada pela Portaria
SRRF04 n° 516, de 27/08/2007



