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ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA

REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO. INCORPORACOES
IMOBILIARIAS.

O Regime Especial de Tributacdo (RET), instituidtog arts. 1° a 10 da
Lei n® 10.931, de 2004, aplica-se exclusivamenteina®rporacdes
imobilidrias, ndo sendo, portanto, extensivo accglamento do solo,
mediante loteamento ou desmembramento. Caso ocposterior

incorporacdo realizada nos lotes resultantes docef@nento, o

incorporador podera aderir ao RET e ter as recai@orrentes da
incorporacdo tributadas na forma prevista no &tdal lei mencionada,
desde que observados os requisitos previstos tragas Normativa RFB
n° 1.435, de 2013.

Dispositivos Legais:Lei n°® 10.931, de 2004, arts. 1° e 49 Lei n° 4, 5@
1965, arts. 28, paragrafo Unico, e 29; Lei n° 6. 0861979, art. 2°, 8§ 1°e
2% IN RFB n° 1.435, de 2013, art. 2°, § 1°.

Relatorio

Em processo protocolizado em 04/05/2015, a pessithca acima identificada,
por intermédio de seus representantes legais, farmansulta acerca da interpretacdo da
legislacéo tributaria federal, com fulcro nos a#.a 58 do Decretc’70.235, de 6 de marcgo
de 1972, com as modificacBes introduzidas pelas 48 a 50 da Lei°n9.430, de 27 de
dezembro de 1996.

2 A consulente aduz que “muitos municipios brasiteadotam a Lei Federal n®
4.591, de 1964, para desenvolvimento de condomégdstes em glebas localizadas em seus
territorios”. Alega que as pessoas juridicas aaoexem esta atividade estariam realizando
verdadeiras incorporagdes, com as obras de infuagst sendo equiparadas as obras de
construcdo de edificio, tendo em vista que, aol,fiseriam criadas unidades imobiliarias
autbnomas com as suas respectivas fragcoes idegugiasseriam objeto de comercializagéo.
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3 Como fundamento do que expde, menciona o ado Iecreto-Lei n° 271, de
1967, que estende aos loteamentos as disposicoesi d®@ 4.591, de 1964, que trata dos
condominios em edificagBes e das incorporacdesilidrids. A partir da alegada equiparacgéo,
vislumbra a possibilidade de que seja aplicadoasogtamento do solo o Regime Especial de
Tributacdo das incorporacdes imobiliarias de qaéata Lei n°® 10.931, de 2004, fato que
consiste no objeto da consulta apresentada, addfiqual a consulente questiona se:

“O incorporador que realiza o parcelamento do saldano com base na Lei
Federal n° 4.591/1964 com a instituicdo do patriméode afetacéo pode optar
pela adesdo ao Regime Especial de Tributacdo (RiE) termos do art. 4° da
Lei n® 10.931/2004".

Fundamentos

4 A Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, em ass1° a 10, instituiu Regime
Especial de Tributacdo (RET):

“Art. 1°Fica instituido o regime especial de triagdo aplicavel as
incorporacbes imobiliarias em carater opcional e irretratavel enquanto
perdurarem direitos de crédito ou obrigacbes doonporador junto aos
adquirentes dos imoveis que compdem a incorporagao.

Art. 2° A opcao pelo regime especial de tributag&oque trata o art. 1° serd
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

| - entrega do termo de op¢do ao regime especiatridbeitacdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, cordoregulamentacéo a ser
estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessdes objetondarporacdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei .B8Y de 16 de dezembro de
1964.

(.)

Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regieseecial de tributacéo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivadea 4% (quatro por cento)
da receita mensal recebida, o qual corresponderd pagamento mensal
unificado do seguinte imposto e contribuices: @Réd dada pela Lei n°® 12.844,
de 2013)

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

Il - Contribuicdo para os Programas de Integracaoctal e de Formagao do
Patrimonio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

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

IV - Contribuicdo para Financiamento da SeguridaBecial - COFINS.”
(grifou-se)

5 Trata-se o RET de regime especial, de carateiormgde pelo qual as
incorporadoras imobilidrias ficam sujeitas, no qaege a cada incorporacdo submetida ao
regime, ao pagamento equivalente a 4% da receitasahe@ecebida, montante este que
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corresponde ao pagamento mensal unificado de IBBLUL., Contribuicdo para o PIS/Pasep e
Cofins. Vé-se que a opcéao pelo RET pressupfe #egia de uma incorporacao imobiliaria,
sendo beneficiario do regime o respectivo incompora que se sujeita ao recolhimento
daqueles tributos de forma especial.

6 A Instrucdo Normativa RFB n° 1.435, de 30 de odwe de 2013,
regulamentou os arts. 1° a 10 da Lei n°® 10.932004, dispondo que:

“Art. 2° O Regime Especial de Tributacdo (RET) ed@liel as incorporacfes
imobiliarias, instituido pelo art. 1°da Lei n°18B de 2004, tem carater
opcional e irretratavel enquanto perdurarem dirsitde crédito ou obrigacdes do
incorporador junto aos adquirentes dos imoveis copdem a incorporacao.

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

| - incorporador, a pessoa fisica ou juridica que, embora ndo efeto a
construcdo, compromisse ou efetive a venda de dsagdeais de terreno
objetivando a vinculacao de tais fracbes a unidaalgdnomasem edificacoes a
serem construidas ou em construcdo sob regime camd@l, ou que
meramente aceite propostas para efetivacido dettarsacdes, coordenando e
levando a termo a incorporacdo e responsabilizasdpeonforme o caso, pela
entrega, a certo prazo, preco e determinadas cd@mdicdas obras concluidas; e

Il - incorporacéo imobilidrig a atividade exercida com o intuito de promover e
realizar a construcdq para alienacdo total ou parcialde edificacbes ou
conjunto de edificagdesompostas de unidades autonomdgrifou-se)

7 As definigbes acima destacadas foram extraidakedan® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, em cujos arts. 28, paragrafmri@9, encontram-se a conceituacdo de
incorporacdo imobiliaria e incorporador que a INBRR® 1.435, de 2013, limitou-se a
reproduzir. A legislacdo que rege a matéria conaidacorporacdo imobiliaria como a
atividade que visa a construcdo de edificacdo ayjunto de edificagbes compostas de
unidades autdbnomas e o incorporador como senddeague compromisse ou efetive a venda
de fracbes ideais de terreno, objetivando sua lagd@o aquelas unidades autbnomas nas
edificacdes a serem construidas ou em construtbegone de condominio.

8 Percebe-se que o objeto da incorporagdo imdhilé&ra venda de unidades
autbnomas de edificacéo a ser construida ou entraoés, sendo o incorporador a pessoa que
se compromete a promover a construgao e a entegaadquirentes as respectivas unidades.
A respeito dessa espécie contratual, Silvio de oS&gnosa destaca os atos juridicos e
materiais englobados, que desaguam na construgadifétmo:

“Existem basicamente quatro avencgas pacticias coartigipacdo do

incorporador. Ha um contrato que objetiva a aquisicdo terreno; a seguir,
ocorre a formalizacdo de contratos preliminares gaquisicdo de unidades
autbnomas e um contrato de prestacdo de servicosndarporador. Apds,

contrata-se a construcdo do edificio propriamenim.ti (VENOSA, Silvio de
Salvo. Direito civil. 7. ed. S&o Paulo: Atlas, 2007466)

9 Por outro lado, existem as formas de parcelameéotosolo que ndo se
confundem com a atividade de incorporacéao imolaliak Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de
1979, ao dispor sobre o parcelamento do solo urletabelece suas espécies:
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“Art. 2°. O parcelamento do solo urbano poderé f&to mediante loteamento ou
desmembramentoobservadas as disposicbes desta Lei e as dasldeges
estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo deagksi lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circutage logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das eidstentes.

§ 2°- considera-se desmembramento a subdiviséddetda gm lotes destinados a
edificacdo, com aproveitamento do sistema viaritssterte, desde que nao
impligue na abertura de novas vias e logradourosbligds, nem no
prolongamento, modificagdo ou ampliagéo dos jateries.

(.

§ 4° Considera-se lote o terreno servido de infatgura bésica cujas
dimensdes atendam aos indices urbanisticos defirpdto plano diretor ou lei
municipal para a zona em que se situe. (Incluida pei n°® 9.785, de 1999)

8 5° A infra-estrutura basica dos parcelamentosréstituida pelos equipamentos
urbanos de escoamento das aguas pluviais, ilummggéblica, esgotamento
sanitario, abastecimento de agua potavel, enertfiriea publica e domiciliar e
vias de circulacéo. (Redacao dada pela Lei n° 18,4 2007).

10 O parcelamento do solo, portanto, consiste mesati da terra em unidades
independentes, possibilitando a sua individualiaggdra fins de futura edificacdo. Pode-se
dar sob a forma de loteamento, que se caracteelzasubdivisdo da gleba em lotes, com
abertura de novas vias de circulacdo, de logradquiiblicos ou prolongamento, modificagao
ou ampliacdo das vias existentes; ou sob a formdesmembramento, em que a subdivisdo é
feita aproveitando-se o sistema viario existenta. &nbos os casos, o lote é definido como
resultado do parcelamento de uma gleba, devendordie infraestrutura basica que comporte
a ocupagao populacional, como, por exemplo, sistisriuminacdo publica, abastecimento de
agua, energia elétrica, escoamento sanitario etc.

11 Constata-se, nitidamente, tratar-se a incorporaobilidria e o parcelamento
do solo de coisas distintas. Enquanto pelo primeijetiva-se a construcdo de edificagcdo em
regime de condominio para alienacdo de unidadémamias dela componentes, pelo segundo
0 que se busca é o fracionamento de uma gleba &% ¢ quais serdo, posteriormente,
destinados a edificacdo. Ou seja, na incorporagéxdiliaria sdo comercializadas unidades
autbnomas de edificacdo construida para esse @inpaaso que no parcelamento do solo
(mediante loteamento ou desmembramento) o objet@ ndna constru¢do, mas sim o proprio
solo, ao qual, apGs parcelado, da-se o nome dedoste que sera comercializado. Nesse
caminhar, é licito inferir-se que o parcelamentsalo pode vir a representar uma etapa prévia
a incorporacéao imobiliaria, na medida em que aadifio no lote gerado, efetuada como uma
atividade posterior ao parcelamento, pode se ddramte incorporagéo, que, entretanto, ndo se
confunde com a operacgao de loteamento ou desmembt@@corrida anteriormente.

12 Considerando-se que o RET, aplica-se exclusinsameés incorporacdes
imobiliarias, é forcoso concluir que a pessoa joaidque realize parcelamento do solo,
mediante loteamento ou desmembramento, ndo pogeead por esse regime especial de
tributacdo o qual somente podera ser aplicavelstepor incorporacdo, caso ocorra, realizada
nos lotes resultantes do parcelamento.
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Conclusao

13 A vista do exposto, propde-se seja a presentutta solucionada respondendo-
se a consulente que o Regime Especial de Tribui@aa), instituido pelos arts. 1° a 10 da
Lei n® 10.931, de 2004, aplica-se exclusivamenténésrporacdes imobiliarias, ndo sendo,
portanto, extensivo ao parcelamento do solo, meslimteamento ou desmembramento. Caso
ocorra posterior incorporacéo realizada nos lotssltantes do parcelamento, o incorporador
podera aderir ao RET e ter as receitas decorrdatesxcorporacao tributadas na forma prevista
no art. 4° da lei mencionada, desde que observasogequisitos previstos na Instrucao
Normativa RFB n° 1.435, de 2013.

A considerac&o superior.

(assinado digitalmenje

ANDERSON DE QUEIROZ LARA
Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se a Coordenadora da Cotir.

(assinado digitalmenje

KARINA ALESSANDRA DE MATTERA GOMES
Auditora Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Disit08

De acordo. Ao Coordenador-Geral da Cosit para agéa.

(assinado digitalmenje

CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e diwaigpinos termos do
art. 27 da IN RFB n° 1.396, de 16 de setembro d8.2Dé-se ciéncia ao interessado.

(assinado digitalmenje

FERNANDO MOMBELLI
Coordenador-Geral da Cosit



