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ASSUNTO: | MPOSTO SOBRE A RENDA DE PESSOAJURIDICA - IRPJ

ATIVIDADE IMOBILIARIA. LOTEAMENTO EM TERRENO DE
TERCEIROS. PARCERIA - REPARTICAO DAS RECEITAS.
TRIBUTACAO - SUJEITO PASSIVO.

Empresa que recebe as prestacfes de imdveis verglialgarceria com
outras empresas ou pessoas fisieasija receita operacional consiste na
participagdo proporcional no preco de venda dadadieis imobilidrias,
segundo um percentual convencionado entre as paldgs tributar a
parcela que Ihe cabe contratualmente.

Para efeito da tributacdo, cada contratante étsypeissivo da obrigacao
tributaria e deve registrar na sua contabilidattéatar as receitas que Ihe
couberem contratualmente.

Dispositivos Legais Decreto n° 3.000, de 26 de marco de 1999 -
Regulamento do Imposto de Renda - RIR/99 -, aft8, 279 e 410 a 414.
Parecer Normativo CST n° 15/1984.

A Consulente, pessoa juridica de direito privadwmiila consulta nos

termos da Instrugdo Normativa — IN RFB — n° 1.396,16 de setembro de 2013 acerca da
correta tributacéo de receitas partilhadas poafdecdispositivo contratual.

2

Cita o Parecer Normativo — PN CST - n° 15/1@84ormula seu

questionamento Nos exatos termos:

Estamos executando um loteamento em terreno alheio,
através de um contrato de parceria celebrado enire
proprietario da terra nua e nossa empresa encardegaa
execucao/implantacdo do loteamento, sem nada coboar
proprietario da terra pelos servigos e obras reatlas, e com
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partiliha das receitas de vendas entre 0s parceiras
proporcdo estabelecida no contrato, por exempldoStara
cada parceiro. Iremos controlar todo o recebimeato uma
conta corrente especifica e partilhar as receitas vitndas.
Para efeito do Imposto de Renda, podemos tribupenas a
participacdo de cada parceiro (50%) e registrar na
contabilidade de ambas as partes tdo somente acpatao
gue disser respeito a cada parceiro, nos termosPdrecer
Normativo CST n° 15/19847

A presente consulta preenche os requisitosseares previstos na IN

RBF n° 1.396, de 2013 e merece seguimento.

4

O PN/CST N° 15/1984 define a forma de tributagéés lucros auferidos

por pessoa juridica formalmente constituida panaréica de operagbes imobiliarias que
executa empreendimento de loteamento em imévetajipdade de outrem, pessoa fisica ou
juridica, e cuja receita operacional consiste mgiy@acao proporcional no preco de venda das
unidades imobiliarias, segundo um percentual gabekecido entre as partes.

PN CST n° 15/1984.

A pessoa juridica executora de empreendimento de
loteamento em imovel de propriedade de outrem esta
sujeita ao regime tributario consolidado nos arg?35 a

288 do RIR/ 8@atuais arts. 410 a 414 do RIR)9fuando
tiver participacdo proporcional no preco de vendasd
unidades imobilidrias desse empreendimento.

Em exame a forma de tributacdo dos lucros auferigos
pessoa juridica formalmente constituida para a iggatde
operacBes imobilidrias que executa empreendimenédo d
loteamento em imoével de propriedade de outrem -sgaes
fisica ou juridica — e cuja receita operacional s@ie na
participagdo proporcional no preco de venda dasdades
imobiliarias, segundo um percentual convencionadtreeas
partes. Em outras palavras, isto significa que assoa
juridica executora nada podara cobrar do proprietadas
terras a titulo de remuneragdo por servicos ou gbra
realizados. Caso venha a receber alguma remuneragaic
empreiteira. Nesta Ultima hipotese, a tributacdo s do
resultados ndo se dara consoante este Parecer.

2 . Na execucado e consequente promocdo do empnaemidi
de loteamento normalmente estdo incluidas as afilid de
pesquisa de mercado, elaboracdo do projeto, legadim do
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projeto, incluindo seu registro, execugdo das oltasinfra-
estrutura e demais obras necessarias (urbanizacao),
publicidade, vendas, cobranga, e administracao.

3. Analisa-se, neste item, a natureza das obrasagpessoa
juridica executora do empreendimento de loteamesatiza.

O titular da area loteada é proprietario da terraua o
executor do empreendimento de Iloteamento, embora
realizando obras em propriedade de outrem, ndoaddix ter
direitos sobre as referidas obras. A natureza deslieeitos
pode variar em razédo dos termos do contrato firmado

()

4. Na hipbtese ora em exame, esta-se diante defarma de
associacdo de recursos e de qualificacbes gerengara a
consecucao de um objetivo comum que e o loteardentiona
area de terras para posterior alienacdo em unidades
mobiliarias. Um dos associados é o proprietariotélaa nua;

0 segundo € a pessoa juridica executora do loteamAmbos
participam da promoc¢éao do empreendimento de |loteamme

5 O RIR/99 determina 0 que deve ser consideradmaeceita bruta das
empresas que explorem atividades imobiliarias:

Art. 227. As pessoas juridicas que explorem atividades
imobiliarias relativas a loteamento de terrenos;arporacao
imobiliaria, construcdo de prédios destinados adanbem
como a venda de imoveis construidos ou adquiridas p
revenda, deverdo considerar como receita bruta mtarde
recebido, relativo as unidades imobilidrias vendidg.ei n°
8.981, de 1995, art. 30, e Lei n° 9.430, de 1966 28).

6 O art. 279 do mesmo regulamento define o qugoka o valor da
receita bruta:

Art. 279. A receita bruta das vendas e servicospreande o
produto da venda de bens nas operacdes de confaigr®
preco dos servigos prestados e o resultado aufends
operacdes de conta alheia (Lei n°® 4.506, de 196#, 44,
e Decreto-Lei n® 1.598, de 1977, art. 1(@yifei)

7 As operacdes por conta propria sdo aquelas kel compra e venda
de bens ou servigos de sua propria producéo, c@tieacdo ou execugdo. Se a operacdo € em
parceria (ndo se confunda com sociedade), partg@eiacio deixa de SBROPRIA e sim da
parceria A parte da receita dividida ou repassada em furdgigarceria, também nao é
PROPRIA ainda que transite pelo caixa ou pela contaliédia empresa.

8 No presente caso hd um investimento feito ernepa. Um parceiro
entregando a terra nua e outro executando as phraso loteamento. Formou-se a parceria.
Os parceiros séo pessoas juridicas ou fisicas éndentes, cada uma atuando sob um CNPJ
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ou CPF préprio (diferentemente de uma sociedade apeta sob um dnico nimero de
inscricdo). Portanto, cada parceiro deve contabilie tributar a receita que lhes cabe
contratualmente, na qualidade de sujeito passivabdgacao tributéria.

9 Os artigos 285 a 288 do RIR/80 a que ser rafdP&l/CST n° 15/1984
equivalem aos arts. 410 a 414 do RIR/99, os quefisain o regime tributario para a pessoa
juridica executora de empreendimento de loteamemtondvel de propriedade de outrem:

Art. 410. O contribuinte que comprar imével paranda ou
promover empreendimento de desmembramento ou leteéam
de terrenos, incorporacdo imobilidria ou construgd® prédio
destinado a venda, devera, para efeito de detemronacro
real, manter, com observancia das normas seguinggsstro
permanente de estoques para determinar o custand@geis
vendidos (Decreto-Lei n° 1.598, de 1977, art. 27):

| - 0 custo dos imoveis vendidos compreendera:

a) o0 custo de aquisicdo de terrenos ou prédiodugiee os
tributos devidos na aquisicao e as despesas ddéizagao; e

b) os custos diretos (art. 290) de estudo, planejam
legalizacdo e execucdo dos planos ou projetos de
desmembramento, loteamento, incorporacdo, consbrued
guaisquer obras ou melhoramentos;

Il - no caso de empreendimento que compreenda @uasais
unidades a serem vendidas separadamente, 0 regdsro
estoque deve discriminar o custo de cada unidastenth.

Apuracao do Lucro Bruto

Art. 411. O lucro bruto na venda de cada unidadease
apurado e reconhecido quando contratada a vendajague
mediante instrumento de promessa, ou quando implawhe
a condicdo suspensiva a que estiver sujeita a véiDdareto-
Lei n® 1.598, de 1977, art. 27, § 1°).

Venda antes do Término do Empreendimento

Art. 412. Se a venda for contratada antes de caiabbe o
empreendimento, o contribuinte podera computar usiccdo
imével vendido, além dos custos pagos, incorridas o
contratados, os orcados para a conclusdo das olwas
melhoramentos a que estiver contratualmente obogad
realizar (Decreto-Lei n® 1.598, de 1977, art. 28).

8 1°0 custo orgado sera baseado nos custos usuaipoale
empreendimento imobiliario (Decreto-Lei n® 1.598, 1D77,
art. 28, § 1°).
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§ 2° Se a execugcao das obras ou melhoramentos a que se
obrigou o contribuinte se estender além do periat®
apuracdo da venda e o custo efetivamente realizimlo
inferior, em mais de quinze por cento, ao custoadog
computado na determinacdo do lucro bruto, o comirite
ficard obrigado a pagar juros de mora sobre o valkbo
imposto postergado pela deducéo de custo orcadedexte

ao realizado, observado o disposto no art. 874,ngeafor o

caso (Decreto-Lei n°® 1.598, de 1977, art. 28, § 2°)

§ 3°A atualizacéo e os juros de mora de que tratam@agafo
anterior deverdo ser pagos juntamente com o imposto
incidente no periodo de apuracdo em que tiver teacd a
execucgao das obras ou melhoramentos (Decreto-L&i598,

de 1977, art. 28, § 3°).

Venda a Prazo ou em Prestacoes

Art. 413. Na venda a prazo, ou em prestacdes, @garpento
ap0s o término do ano-calendario da venda, o lulraoto

podera, para efeito de determinacdo do lucro resdr

reconhecido nas contas de resultado de cada peridelo
apuracado proporcionalmente a receita da venda rateb
observadas as seguintes normas (Decreto-Lei n°8]1.88

1977, art. 29):

| -0 lucro bruto serd registrado em conta espeaifide
resultados de exercicios futuros, para a qual serdo
transferidos a receita de venda e o custo do imavelusive o
orcado (art. 412), se for o caso;

Il - por ocasido da venda serd determinada a retagétre o
lucro bruto e a receita bruta de venda e, em caelidgolo de
apuracao, serd transferida para as contas de resladtparte
do lucro bruto proporcional a receita recebida ncesmo
periodo;

lll - a atualizagdo monetaria do orcamento e a wifeca
posteriormente apurada, entre custo or¢ado e efetieverao
ser transferidas para a conta especifica de reslo$ade
exercicios futuros, com o conseqlente reajustamefao
relacdo entre o lucro bruto e a receita bruta deda&, de que
trata o inciso Il, levando-se a conta de resultadogdiferenca
de custo correspondente a parte do preco de verda |
recebido;

IV - se 0 custo efetivo foi inferior, em mais denge por
cento, ao custo or¢ado, aplicar-se-a o dispost@ 28do art.
412.
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8 1° Se a venda for contratada com juros, estes deveefio
apropriados nos resultados dos periodos de apurag@me
competirem (Decreto-Lei n°® 1.598, de 1977, art.2¢).

§2° A pessoa juridica poderd registrar como variacao
monetaria passiva as atualizacbes monetarias dotocus
contratado e do custo orcado, desde que o crité@ga
aplicado uniformemente (Decreto-Lei2t¥#29, de 14 de abril
de 1988, art. 10).

Venda com Atualizacdo Monetéria

Art. 414. Na venda contratada com clausula de dagbo
monetaria do saldo credor do preco, a contrapartida
atualizacdo, nas condi¢des estipuladas no contddreceita
de vendas a receber sera computada, no resultadeedodo
de apuracédo, como variagdo monetaria (art. 375)ppalor
que exceder a atualizagcdo, segundo 0s mesmosi@sitéto
saldo do lucro bruto registrado na conta de restita de
exercicios futuros de que trata o inciso | do astignterior
(Decreto-Lei n® 1.598, de 1977, art. 29, § 2°, en®.069, de
29 de junho de 1995, art. 28).

Conclusao

10 Face ao exposto soluciona-se a presente tamsulcluindo-se que, nos
casos de execucao de loteamento em propriedadsodérd com clausula de participacao nas
receitas originadas do empreendimento, para efi@ttributacéo, cada parceiro configura-se
como sujeito passivo da obrigacéo tributaria e deggstrar na contabilidade e tributar as
receitas que lhes cabe por dispositivo contratual.

A considerac&o Superior

assinado digitalmente
CARLOS ALBERTO DE OLIVEIRA
Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil — Mé®&.236

De acordo. Encaminhe-se a Coordenacdo de Tributbee sa Renda,
Patrimonio e Operacéo Financeira — Cotir.

assinado digitalmente
MARCO ANTONIO FERREIRA POSSETTI
Auditor Fiscal da RFB — Chefe da DISIT — 92 RF
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De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador-Geral detagéao.

assinado Digitalmente
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da RFB — Coordenadora-Geral darCoti

Ordem de Intimacéo

Aprovo a Solucdo de Consulta. Divulgue-se e publisgl nos termos do
art. 27 da Instrucdo Normativa RFB n° 1.396, dedé6setembro de 2013. Dé-se ciéncia a
consulente.

assinado Digitalmente
FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da RFB — Coordenador-Geral da Cosit



