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Processo
Interessado
CNPJ/CPF

Assunto: Normas de Administracéo Tributéria

Regime Especial de Tributagdo (RET). Incorporagéabiliaria. Empresa
construtora contratada para construir unidadegdwbnais no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV). Patriméaeafetacao.

O pagamento unificado de tributos federais no anthdd PMCMV esta
condicionado a opc¢ao pelo RET, no caso das incagpes imobilidrias.
Por outro lado, para as empresas que realizam sirag@io de unidades
habitacionais de acordo com as condi¢des fixadls giado Programa,
basta a observancia das regras constantes doloag@tiundo da Instrucao
Normativa RFB r4.435, de 2013.

Dispositivos Legais: Lei+8.591, de 1964, arts. 28 a 31-A; Leil? 931,
de 2004, arts. -1a 10; Lei r°12.024, de 2009, art.-2® alteracdes
posteriores; Instrucdo Normativa RFB- 1934, de 2009; Instrucéo
Normativa RFB n2.435, de 2013.

Relatério

Examina-se consulta interposta em 18 de junho de Zikla pessoa juridica em
epigrafe. De inicio, o peticionante colaciona ds.&°e 12 da Instru¢cdo Normativa RFB n°
934, de 27 de abril de 2009, que tratam da opcamaaporacdo imobiliaria no Regime
Especial de Tributacdo (RET) aplicavel as incorpea imobiliarias, instituido pelo art. d&
Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, e do pagamenticagioi de tributos referente as
construgbes no ambito do Programa Minha Casa, Mvida — PMCMV. De seguida, o

requerente interroga se as construtoras parti@patd PMCMV, que séo optantes pelo RET e

gue fazem o pagamento unificado de tributos, nosae do aludido art. 12 da IN RFB 984,
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de 2009, estdo obrigadas a obedecer ao disposiat.n2’desse ato normativo. Em apertada

sintese, é o relatorio.

Fundamentos

2. Registre-se, preliminarmente, que a presentsuttanmerece conhecimento, eis que
preenche os requisitos de admissibilidade previséokegislacédo de regéncia. Adentrando no
mérito da consulta, é de destacar que a referid&RHB n° 934, de 2009, preceituava o

seguinte:

Secao |

Do Regime Especial de Tributacdo

Art. 1°2 O Regime Especial de Tributacdo (RET) aplicavel as
incorporacdes imobiliarias, instituido pelo art. 2da Lei n°10.931, de 2 de
agosto de 2004tem carater opcional e irretratavel enquanto yrarém
direitos de crédito ou obriga¢des do incorporadotg aos adquirentes dos
imoveis que compdem a incorporacao.

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

| - incorporador, a pessoa fisica ou juridica gempora ndo efetuando a
construcdo, compromisse ou efetive a venda de deagdeais de terreno
objetivando a vinculagdo de tais fracbes a unidadenomas, em
edificacbes a serem construidas ou em constru¢aegiome condominial, ou
que meramente aceite propostas para efetivacdo aide ttansacoes,
coordenando e levando a termo a incorporagdo eomnsapilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, grelgderminadas condicdes,
das obras concluidas; e

Il - incorporacao imobilidria, a atividade exercictam o intuito de promover
e realizar a construcdo, para alienacdo total woighade edificacdes ou
conjunto de edificacbes compostas de unidades @uids

§ 29 Estende-se a condi¢do de incorporador aos ptapoe e titulares de
direitos aquisitivos que contratem a construcaeditcios que se destinem a
constituicdo em condominio, sempre que iniciarenalanacdes antes da
concluséo das obras.

§ 3° Presume-se a vinculacdo entre a alienacdo de@efalo terreno e o
negocio de construcdo, se, ao ser contratada ayvendpromessa de venda
ou de cessao das fracdes de terreno, jaA houverapidwyado e estiver em
vigor, ou pender de aprovacdo de autoridade adimgtiisa, o respectivo
projeto de construgéo, respondendo o alienante aoeooporador.

Art. 22 A opg¢éo da incorporacao imobilidria no RET, de qudrata o art.

19 sera considerada efetivada quando atendidos ogs@ntes requisitos, a
serem efetuados pela ordem em que estdo descritos:

| - afetacdo do terreno e das acessdes objetocdgporacdo imobiliaria nos
termos dos arts. 31-A a 31-E da LeidB91, de 16 de dezembro de 1964;

Il - inscricdo de cada "incorporagao afetada" ndaS&o Nacional da Pessoa
Juridica (CNPJ), vinculada ao evento 109 - Insorigk Incorporagéo
Imobilidria - Patrimbnio de Afetacdo; e

lll - apresentacdo do Termo de Opcédo pelo RET &da2eia da Receita
Federal do Brasil (DRF) ou a Delegacia da RecegdeFal do Brasil de
Administracdo Tributaria (Derat) com jurisdicdo molp estabelecimento
matriz da pessoa juridica.
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8§ 1° O Termo de Opcéo de que trata o inciso Il dewssaentregue na
unidade da Secretaria da Receita Federal do B{R&B) a que estiver
jurisdicionada a matriz da pessoa juridica incagora, mesmo quando a
incorporacédo, objeto de opcao pelo RET, estivaalinada fora da jurisdicédo
dessa unidade da RFB.

§ 2°Para efeito do disposto no § @°Termo de Opcéao pelo RET devera estar
acompanhado do termo de constituicdo de patrima@o afetacdo da
incorporacéo, firmado pelo incorporador e, quaratcofcaso, também pelos
titulares de direitos reais de aquisicao, e averledCartorio de Registro de
Imoveis.

§ 3°Para fins do disposto neste artigo, sera utilizadlmrmulario "Termo de
Opcao pelo Regime Especial de Tributacdo", cons@mtAnexo Unico a esta
Instrucdo Normativa, disponivel no sitio da RFB Ingernet no endereco
<http://www.receita.fazenda.gov.br>.

(...)

Secao Il

Do Pagamento Unificado de Tributos aplicavel as Catrugbes no &mbito
do PMCMV

Art. 12. Até 31 de dezembro de 20E3empresa construtora contratada
para construir unidades habitacionais de valor comercial de até R$
60.000,00 (sessenta mil reai®) ambito do Programa Minha Casa, Minha
Vida - PMCMV, de que trata a Medida Proviséria 489, de 2009, fica
autorizada, em carater opcional, a efetuar o pag@menificado de tributos
equivalente a 1% (um por cento) da receita mengalida pelo contrato de
construcéo.

(...)

Art. 15 . A construtora deverd manter escrituracéntabil destacada para
cada construgao, possibilitando a identificagédordesitas, custos e despesas
relativos a cada construgéo sujeita ao pagameifioado.

Paragrafo Unico. A construtora sujeita a tributag@on base no lucro
presumido devera manter registro destacado patangificacdo das receitas
relativas a cada construcéo sujeita ao pagameiftoadio. (grifos nossos).

3. Ressalte-se que a mencionada IN RFB3#, de 2009, veio a ser revogada pela IN
RFB n°1.435, de 30 de dezembro de 2013, publicada eenj@neiro de 2014, posteriormente

a apresentacao desta consulta, que assim passgular ra materia:

Art. 1°2 Esta Instrucdo Normativa disciplina:

| - o regime especial de tributacdo aplicavel aorporacdes imobiliarias
objeto de patrimbnio de afetacdo, de que tratarartss 1°a 10 da Lei n°
10.931, de 2 de agosto de 2004;

Il - o regime especial de tributacdo aplicavel asstru¢cdes de unidades
habitacionais contratadas no &mbito do Programandibasa, Minha Vida
(PMCMV), de que trata o art- #a Lei r°12.024, de 27 de agosto de 2009;
()

Capitulo |

Do Regime Especial Aplicavel as Incorporages liéias

Art. 22 O Regime Especial de Tributagdo (RET) aplicaveinasrporagées
imobiliarias, instituido pelo art.-18a Lei r°10.931, de 2004, tem carater
opcional e irretratdvel enquanto perdurarem diseite crédito ou obrigacdes
do incorporador junto aos adquirentes dos iméveie gompdem a
incorporacao.
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§ 1°Para efeito do disposto no caput, considera-se:

| - incorporador, a pessoa fisica ou juridica gempora ndo efetuando a
construcdo, compromisse ou efetive a venda de deagdeais de terreno
objetivando a vinculacdo de tais fracbes a unidadeinomas, em
edificacfes a serem construidas ou em construtaieegone condominial, ou
que meramente aceite propostas para efetivacdo ade ttansacoes,
coordenando e levando a termo a incorporacdo eomsapilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, gelgderminadas condi¢cdes,
das obras concluidas; e

Il - incorporacdo imobiliaria, a atividade exercidam o intuito de promover
e realizar a construcdo, para alienacao total woigdade edificacdes ou
conjunto de edificagbes compostas de unidades @us

(...)

Art. 3° A opcéo pela aplicacdo do RET a incorporacao ildola, de que
trata o art. 2°serd considerada efetivada quando atendidos genges
requisitos, pela ordem em que estéo descritos:

| - afetacdo do terreno e das acessdes objetacdgporacdo imobiliaria nos
termos dos arts. 31-A a 31-E da LeidB91, de 16 de dezembro de 1964;

Il - inscricdo de cada "incorporagao afetada" ndaS&o Nacional da Pessoa
Juridica (CNPJ), vinculada ao evento "109 - Iné@rigle Incorporacéo
Imobilidria - Patrimbnio de Afetacdo";

[l - prévia adesdo ao Domicilio Tributario Eletiém (DTE);

IV - regularidade fiscal da matriz da pessoa jeddguanto aos tributos
administrados pela RFB, as contribuicbes prevideias e a Divida Ativa da
Unido administrada pela Procuradoria-Geral da Fszé&lacional (PGFN); e
V - regularidade do recolhimento ao Fundo de Gagur Tempo de Servigo
(FGTS).

VI - apresentacdo do formulario "Termo de Opc¢am p&dgime Especial de
Tributacdo"”, constante do Anexo Unico a esta Ig&iou Normativa,
disponivel no sito da RFB na Internet no endereco
<http://www.receita.fazenda.gov.br>.

(...)

84° A opc¢do pelo RET seréd formalizada mediante aisai@o de juntada, na
forma do art. 5Ya Instrugcdo Normativa RFB-NC412, de 2013, ao dossié
digital de atendimento a que se refere o paragnatierior:

| - do formulario constante do Anexo Unico a esrucdo Normativa; e

Il — do termo de constituicdo de patrimbnio de af@&b da incorporacao,
firmado pelo incorporador e, quando for o caso,btaim pelos titulares de
direitos reais de aquisicéo, e averbado no Cart@iBegistro de Iméveis.

(...)

Capitulo Il

Do Regime Especial Aplicavel as Construcdes no Aord PMCMV

Art. 13. Até 31 de dezembro de 2014, a empresarttosa contratada para
construir unidades habitacionais no ambito do PMCHK®/que trata a Lei-n°
11.977, de 2009, fica autorizada, em carater opti@nefetuar o pagamento
unificado de tributos equivalente a 1% (um por gemia receita mensal
auferida pelo contrato de construcéo, de valor coialede:

(...)

§ 1° A opcéo pelo regime especial de tributacdo, detrpta o caput, sera
considerada efetivada quando atendidos 0s seguatatsitos:

| - prévia adeséo ao DTE; e

Il - a realizacdo do-1{rimeiro) pagamento mensal unificado dos tributas
forma do art. 14.
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4. A citada Lei n40.931, de 2004, estabelece:

DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE
AFETACAO

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplavel as
incorporacbes imobiliarias em carater opcional e irretratavel enquanto
perdurarem direitos de crédito ou obrigacdes dmrpurador junto aos
adquirentes dos imoveis que compdem a incorporagao.

Art. 2° A opcao pelo regime especial de tributacdo detigua o art. 1%erd
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

| - entrega do termo de opcdo ao regime especidtili#acdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, comfargulamentacéo a ser
estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessdes objetmatapioracdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Let.691, de 16 de dezembro
de 1964.

Art. 32 O terreno e as acessdes objeto da incorporacdmlidna sujeitas ao
regime especial de tributacdo, bem como os denwis kb direitos a ela
vinculados, ndo responderéo por dividas tribut&t#gasmcorporadora relativas
ao Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRGdntabuicdo Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL, & Contribuicdo pardrinanciamento da
Seguridade Social - COFINS e a Contribuicdo paraPosgramas de
Integracdo Social e de Formag¢do do Patrimbnio doid®e Publico -
PIS/PASEP, exceto aquelas calculadas na formatdd®aobre as receitas
auferidas no ambito da respectiva incorporagao.

Paragrafo Unico. O patrimbnio da incorporadora ordpra pelas dividas
tributérias da incorporacao afetada.

Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regime ekpleciabutagéo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equital@d% (quatro por cento)
da receita mensal recebida, o qual corresponderfpagamento mensal
unificado do seguinte imposto e contribui¢cdes:

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

Il - Contribuicdo para os Programas de Integragdmabe de Formacédo do
Patriménio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

[l - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido SCL; e

IV - Contribui¢do para Financiamento da Seguridadeial - COFINS.

§ 1°Para fins do disposto no caput, considera-seteen@nsal a totalidade
das receitas auferidas pela incorporadora na veéaslainidades imobiliarias
que compdem a incorporacdo, bem como as receitasckiras e variacoes
monetarias decorrentes desta operacao.

§ 2°0 pagamento dos tributos e contribuicGes na fatmdisposto no caput
deste artigo sera considerado definitivo, ndo gkraam qualquer hipétese,
direito a restituicdo ou a compensagdo com o0 que afurado pela
incorporadora.

8§ 3° As receitas, custos e despesas proprios da ine@do sujeita a
tributacdo na forma deste artigo ndo deverdo sapotados na apuracdo das
bases de calculo dos tributos e contribuicbes eéeirgia 0 caput deste artigo
devidos pela incorporadora em virtude de suas satigidades empresariais,
inclusive incorporacdes nédo afetadas.

§ 4°Para fins do disposto no 8 @&8ste artigo, 0s custos e despesas indiretos
pagos pela incorporadora no més serdo apropriadasia incorporacdo na
mesma propor¢ao representada pelos custos dingtpk€qs da incorporacgao,
em relacdo ao custo direto total da incorporadasaim entendido como a
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soma de todos os custos diretos de todas as imegfs e o de outras
atividades exercidas pela incorporadora.

8 5°A opcéo pelo regime especial de tributacéo olwigantribuinte a fazer o
recolhimento dos tributos, na forma do caput dagigo, a partir do més da
opcéo.

8§ 6°Até 31 de dezembro de 2014, para os projetosodegoracao de imoveis
residenciais de interesse social, cuja construgidat sido iniciada ou
contratada a partir de 31 de marco de 2009, o per@ecorrespondente ao
pagamento unificado dos tributos de que trata otcsgra equivalente a 1%
(um por cento) da receita mensal recebida.

§ 7°Para efeito do disposto no § 6dnsideram-se projetos de incorporagao
de imdveis de interesse social os destinados atragée de unidades
residenciais de valor de até R$ 100.000,00 (cemreaiis) no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida, de que trata anbell1.977, de 7 de
julho de 2009.

§ 8° As condicdes para utilizacdo do beneficio de gqatto § 6°erédo

definidas em regulamento. (g.n.).

5. A Lei n°12.024, de 27 de agosto de 2009, estipula:

Art. 2° Até 31 de dezembro de 2014, a empresa constraboteatada para
construir unidades habitacionais de valor de até1B®000,00 (cem mil
reais) no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vi#éMCMYV, de que
trata a Lei r°11.977, de 7 de julho de 2009, fica autorizada, camater
opcional, a efetuar o pagamento unificado de toibw@tquivalente a 1% (um
por cento) da receita mensal auferida pelo conttataonstrucdo. (Redacao
dada pela Lein®2.767, de 2012)

§ 1° O pagamento mensal unificado de que trata o capuespondera aos
seguintes tributos:

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

Il - Contribuicdo para o PIS/Pasep;

Il - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido SCL; e

IV - Contribuigédo para Financiamento da Seguridadeial - COFINS.

6. Por seu turno, reza a Leif©%91, de 16 de dezembro de 1964:

Art. 28. As incorporagdes imobilidrias, em todo o drritério nacional,

reger-se-ao pela presente Lei.

Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, consideraes incorporacao
imobiliaria a atividade exercida com o intuito de pomover e realizar a
construcédo, para alienacao total ou parcial, de efitacdes ou conjunto de
edificacbes compostas de unidades autbnomas.

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisicaou juridica,

comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a congdo,

compromisse ou efetive a venda de fracbes ideais téereno objetivando

a vinculacdo de tais fragbes a unidades autbnomasm edificacdes a
serem construidas ou em construcdo sob regime comdimial, ou que

meramente aceite propostas para efetivacdo de taisransacoes,
coordenando e levando a térmo a incorporacao e respsabilizando-se,
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conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, pre@ determinadas
condicdes, das obras concluidas.

Paragrafo Unico. Presume-se a vinculacdo entréenagho das fracdes do
terreno e 0 negocio de construcdo, se, ao seratad# a venda, ou promessa
de venda ou de cessdo das fragBes de terrenoujerhsido aprovado e
estiver em vigor, ou pender de aprovacao de aateicadministrativa, o
respectivo projeto de construcéo, respondendaoaite como incorporador.
Art. 30. Estende-se a condi¢do de incorporadopemietarios e titulares de
direitos aquisitivos que contratem a construcaeditcios que se destinem a
constituicdo em condominio, sempre que iniciarenalanacdes antes da
concluséo das obras.

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das inaporacfes imobilidrias
caberdo ao incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente compradocessionario déste ou
promitente cessionario com titulo que satisfacaeqsisitos da alinea a do art.
32;

b) o construtor (Decretos n°23.569, de 11-12-33, e 1#995, de 31 de
dezembro de 1941, e Decreto-lei 81620, de 10 de janeiro de 1946) ou
corretor de iméveis (Lei-n®.116, de 27-8-62).

(...)

§ 1°No caso da alinea b, o incorporador sera investidlm proprietario de
terreno, o promitente comprador e cessionario desteo promitente
cessionario, de mandato outorgado por instrumentdiqn, onde se faca
mencao expressa desta Lei e se transcreva o dispo& 4° do art. 35, para
concluir todos os negdécios tendentes a alienaciifraigdes ideais de terreno,
mas se obrigard pessoalmente pelos atos que praticaqualidade de
incorporador.

§ 2° Nenhuma incorporacdo podera ser proposta a vesrdaasindicagao
expressa do incorporador, devendo também seu nemeapecer indicado
ostensivamente no local da construcao.

§ 3°Toda e qualquer incorporacdo, independentemenfiarici@a por que seja
constituida, terd& um ou mais incorporadores sddd@Ente responsaveis,
ainda que em fase subordinada a periodo de caréefggdo no art. 34.
CAPITULO I-A.

DO PATRIMONIO DE AFETACAO

(Incluido pela Lei n°10.931, de 2004)

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo podera ser
submetida ao regime da afetacd@elo qual o terreno e as acessdes objeto de
incorporacdo imobiliaria, bem como os demais benglireitos a ela
vinculados, manter-se-d80 apartados do patriménio imtorporador e
constituirdo patriménio de afetagéo, destinadorssecugdo da incorporagédo
correspondente e a entrega das unidades imolslifaias respectivos
adquirentes.(Incluido pela Lei 10.931, de 2004). (g.n.).

7. Depreende-se da leitura das disposicdes acimzaeida® 4.591, de 1964, que n&o se
deve confundir o incorporador com o construtor.edtanto, 0 mesmo sujeito de direito pode
ser, a um sO tempo, incorporador e construtor, taadém € possivel que o incorporador

contrate outro sujeito de direito para realizaomstrucao.
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8. Ademais, note-se que, de acordo com a claudula aditivo R°2 do contrato social da
pessoa juridica em questdo (copia a fl. 05), otiwbjesocial desta € a incorporacdo de
empreendimentos imobiliarios, bem como a construdgieedificios, execucdo de obras de

engenharia civil etc.

9. Outrossim, observe-se que a IN RFE84, de 2009, continha duas sec¢des. A Secéo |
regulamentava o RET concernente exclusivamentecasporacdes imobiliarias, fixando o art.
2° 0s requisitos para a opcao. Ja a Secao |l vessa@iwve@ o pagamento unificado de tributos
destinado as constru¢cdes no ambito do PMCMV, pgpresa construtora contratada para
construir unidades habitacionais, ndo se aplicaadesta, portanto, o cumprimento dos

requisitos de que tratava o precitado arti@fN RFB r934, de 2009.

10. Analogamente, a nova IN RFB 235, de 2013, estabelece que a empresa comatruto
contratada para construir unidades habitacionaiémbito do PMCMV n&o se sujeita aos

requisitos do seu art-,3fue sédo destinados as incorporacdes imobiliarias.

Conclusao

11. Em face do exposto, conclui-se que: i) se a&qgaeguridica ora consulente realiza
incorporacdes imobiliarias e quer aderir as red@afRET e do PMCMV nele inserido, deve
cumprir 0s requisitos previstos no capitulo primala IN RFB R°.435, de 2013; ii) se ndo
realiza tais operagOes, mas tratar-se de consreturtratada no ambito do PMCMV, basta
gue efetue o pagamento unificado de tributos dedaccom as regras do capitulo segundo da
IN RFB n®1.435, de 2013. A consideracdo superior

(assinado digitalmente)
Roberto Petricio Herculano de Alencar
Auditor-Fiscal da RFB

De acordo. Encaminhe-se & Coordenadora da Coodende Tributos Sobre a Renda,
Patrimonio e Operagfes Financeiras — Cotir.

(assinado digitalmente)
Isakistina de Oliveira Gonzaga
Auditora-Fiscal da RFB - Chefe da Disit04
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De acordo. Ao Senhor Coordenador-Geral da Cosi, garovagao.

(assinado digitalmente)
Claudia Lucia Pimentel Martins da Silva
Auditora-Fiscal da RFB — Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacéo

12.  Aprovo a Solugéo de Consulta. Ao abrigo do48fcaput, da Lei r°9.430, de 27 de
dezembro de 1996, os processos administrativosrilta séo apreciados em instancia unica,
pelo que esta decisdo ndo desafia recurso de dficivoluntario, tampouco pedido de
reconsideracdo. Contudo, poderd o 0 ora requeieteigor recurso especial, destituido de
efeito suspensivo, se comprovar a existéncia dergwncia interpretativa em relagdo a outra
solugéo de consulta, no prazo de 30 (trinta) dhasaclos da ciéncia deste ato, na forma do § 5°
do art. 48 da Lei49.430, de 1996, com redacao da L.€1n%788, de 14 de janeiro de 2013 c.c.
art. 19 da IN RFB n1.396, de 16 de setembro de 2013. Publique-seutgde-se nos termos
do art. 27 da IN RFBn?2.396, de 2013. Dé-se ciéncia ao interessado teraeke as medidas
adequadas a observancia desta decisao (IN REB®8, de 2013, art. 23, V).

(assinado digitalmente)
FERNANDO MOMBELLI
Coordenador-Geral da Cosit



