Cosit
Fls. 1

Receita Federal o

Coordenacéo-Geral de Tributacao

Solucéo de Consultan® 223 - Cosit
Data 19 de junho de 2015

Processo
Interessado
CNPJ/CPF

ASSUNTO: NORMAS GERAIS DE DIREITO TRIBUTARIO

REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO. N INCORPORACAO
IMOBILIARIA. VENDA SUJEITA A CONDICAO SUSPENSIVA.
ADIANTAMENTOS.

A tributacdo pelo regime especial de tributacdicapél as incorporactes
imobiliarias (RET), conforme previsto nos arts.al?0 da Lei n°® 10.931,
de 2004, segue o regime de reconhecimento de ascefetivamente
recebidas (regime de caixa), que correspondam dasedefinitivamente
caracterizadas.

No caso de venda de unidade imobiliaria sujeitaralicdo suspensiva, as
quantias recebidas sé serdo computadas como regeita fins de

tributacdo (inclusive pelo RET) quando implementaalacondicéo

suspensiva a que estiver sujeita a venda; nao é&eayfalar, portanto, na
aplicacdo das regras da Instrucdo Normativa SRB4B° de 2003, em
relacdo as vendas realizadas pela incorporadorda agendentes de
implementacéo da condi¢cdo suspensiva no momerdapgie pelo RET.

Na hipbtese de pessoa juridica tributada com badeano presumido, a
aplicacdo da Instrucdo Normativa SRF n° 345, de32@@mbém fica

afastada, no caso de opcao pelo RET, pelo fatordeeada norma tratar
da alteracdo do reconhecimento de receitas aufeddaegime de caixa
para o regime de competéncia, situagdo que naeeororcaso de opcao
pelo RET.

Dispositivos Legais Lei n°® 5.172, de 1966 - CTN, arts. 116 e 117;n%i
10.931, de 2004, arts. 1° a 10; Decreto-lei n°8,.88 1977, arts. 27 e 29;
Lei n° 12.973, de 2014, art. 2° Instrucdo NornzatiRFB n° 1.435, de
2013.

Relatorio
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1. O interessado, pessoa juridica de direito pdyvacem, na forma da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.396, de 16 de seterdbr®013, formular consulta, protocolada
em 07.11.2014, questionando como tributar, ao op&o regime especial de tributacao
aplicavel as incorporacdes imobiliarias, os adiaetatos relativos a contratos de promessa de
compra e venda de imdveis, com condi¢cao suspensiva.

2. Informa o consulente:

A interessada, acima identificada, possui um emmti@eento imobiliario
incorporado em andamento, cuja parte das unidade®jencontra prometida em
venda com contratos particulares. Contudo, sabegde ndo é estipulada
gualquer vinculacao temporal ao inicio das obrasagquercepcao das receitas da
comercializagdo dos imdéveis para efetivar a op¢éto (RET consequente ao
registro do Patrimdnio de Afetacdo no empreendimeithobiliario, a
interessada fard a opcao pelo RET em 11/2014.

No entanto, no ato da negociagéo de promessa dereoenwvenda com o cliente,
a incorporadora celebra um contrato no qual o prtante comprador se
compromete a pagar parcelas que serdo contabilizgudda incorporadora como
adiantamento, uma vez que consta do citado contrata clausula de condigéo
suspensiva, que obriga o promissario vendedor aldew o valor das parcelas
ao comprador caso este ndo obtenha o financiamémibo & instituicdo
financeira.

As parcelas pagas e contabilizadas como adiantameéb reclassificadas como
receitas e oferecidas a tributacdo no ato da rea@o da escritura definitiva
entre vendedor, comprador e instituicdo financeira.

3. Questiona, por fim:

No primeiro periodo de apuragéo dentro do regimeeesal RET ligad@o PAF,
devemos aplicar por analogia a solucdo prescritalapdN SRF345, de
28/07/2003 e oferecermos a tributagdo todos osrealate entdo registrados
como adiantamentos? Porque parece quadaid’ da lei € que quando houver
uma mudanca de regime de tributacdo deve-se tnltotdos os adiantamentos
até entdo recebidos comvelho regime, para somente depois passar a aitag
novas receitas com o novo, mas essa instrucdo pasgpierer a tributagdo dos
antigos adiantamentos no novo regime, o que se achpouco estranho.

Fundamentos

4, Embora o consulente ndo deixe claro em suadoetiem consulta aos
sistemas da Secretaria da Receita Federal do BrEH), verifica-se que ele apura o imposto
de renda da pessoa juridica na forma do lucro priesu(fl. 30), regularmente, desde o ano-
calendario de 2008. De fato, a duvida por ele deeZ de como proceder na tributacdo de
parcelas recebidas “e contabilizadas como adiamiarhéem razdo de condicdo suspensiva
estipulada em contrato de promessa de compra ewndnidade imobiliaria), quando optar
pelo regime especial aplicavel as incorporacdedilladas, de que trata a Lei n® 10.931, de 2
de agosto de 2004, questionando se deve apliclngacenente a Instrugdo Normativa SRF n°
345, de 28 de julho de 2003, que “dispde sobratartrento tributario aplicavel na hipotese de
mudanca do regime de reconhecimento das receitdareg@o do recebimento para o regime
de competéncia”.
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5. Inicialmente, importante observar, em linhasaigercomo é a tributacéo
das incorporacdes imobiliarias, segundo a legislalimposto de renda da pessoa juridica
(IRPJ), a forma de tributacdo na sistematica doolyzesumido e 0s contornos gerais do
regime especial de tributacdo aplicavel as incagimes imobiliarias.

6. O Decreto-lei n°® 1.598, de 26 de dezembro d&,1184 redacdo anterior a
Lei n® 12.973, de 13 de maio de 2014, assim estabgldestacou-se):

Art 27 - O contribuinte que comprar imével para #anou promover
empreendimento de desmembramento ou loteamentrrdads, incorporagao
imobilidria ou construcdo de prédio destinado a dendevera, para efeito de
determinar o lucro real, manter, com observancia darmas seguintes, registro
permanente de estoques para determinar o custoningeis vendidos:

[..]

§ 1° - Olucro bruto na vendade cada unidadsera apurado e reconhecido
quando,_contratada a vendainda que mediante instrumento de promessa, ou
guando implementada a condicdo suspensiva a quessujeita a venda

[..]

Venda a Prazo ou em Prestacdes

Art 29 -Na venda a prazo, ou em prestacdes, com pagamegmis a término do
periodo-base da venda lucro bruto poderd, para efeito de determinacdo
lucro real, ser reconhecido nas contas de resultad® cada exercicio social

proporcionalmente _a receita _da venda recehidabservadas as seguintes
normas:

| - o lucro bruto sera registrado em conta espeaifile resultado de exercicios
futuros, para a qual serdo transferidos a receitawdnda e o custo do imdvel,
inclusive o orgado (art. 28), se for o caso.

Il - por ocasido da venda serd determinada a relacdaeot lucro bruto e a
receita bruta de venda e em cada exercicio soce&fstransferida para as
contas de resultado parte do lucro bruto proporcadra receita recebida no
mesmo exercicio

Il - a atualizacdo monetaria do orcamento e a difga, posteriormente
apurada, entre custo or¢cado e efetivo, deverdotsmrsferidas para a conta
especifica de resultados de exercicios futuros, ecmmnsequiente reajustamento
da relacdo entre o lucro bruto e receita bruta @émda, de que trata o nimero Il
levando-se a conta de resultados a diferenca doagrespondente a parte do
preco de venda ja recebido;

IV - se o custo efetivo foi inferior, em mais d&ol18o custo orcado, aplicar-se-&
o disposto no § 2° do artigo 28.

§ 1° - Se a venda for contratada com juros, ese®@do ser apropriados nos
resultados dos exercicios sociais a que competirem.

§ 2° - Na venda contratada com clausula de correpéoetaria do saldo credor
do prego, a contrapartida da corre¢éo, nas condg;éstipuladas no contrato, da
receita de vendas a receber ser4d computada, ndtagleudo exercicio, como

3
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variacdo monetaria (art. 18), pelo valor que exaeda corre¢cdo, segundo os
mesmos critérios, do saldo do lucro bruto registrath conta de resultados de
exercicios futuros de que trata o item | do art&$o

§ 3° A pessoa juridica podera registrar como vadimgnonetaria passiva as
atualizag6es monetarias do custo contratado e dstocorcado, desde que o
critério seja aplicado uniformemente. (Redacdo dpdb Decreto-lei n°® 2.429,
de 1988)

7. O art. 2° da Lei n° 12.973, de 2014, alterouto2® do Decreto-lei n°
1.598, de 1977, dando-lhe a seguinte redacdo, ag&mcia a partir de 1° de janeiro de 2015
(ou 1° de janeiro de 2014, para os contribuintes fizerem a opcdo do art. 75 da Lei n°
12.973, de 2014):

Art. 29. Na venda a prazo, ou em prestacdes, cammanto apés o término do
periodo de apuracdo da venda, o lucro bruto de gatga o § 1° do art. 27
podera, para efeito de determinacdo do Ilucro reakr reconhecido
proporcionalmente a receita de venda recebida, olagkas as seguintes normas:
(Redacdo dada pela Lei n® 12.973, de 2014)

| - (Revogado pela Lei n°® 12.973, de 2014)

Il - por ocasido da venda, sera determinada a rataentre o lucro bruto e a
receita bruta de venda e, em cada periodo, sergaotada, na determinacéo do
lucro real, parte do lucro bruto proporcional a reita recebida no mesmo
periodo; (Redacao dada pela Lei n® 12.973, de 2014)

lIl - a relacdo entre o lucro bruto e a receita baude venda, de que trata o
inciso Il docaput devera ser reajustada sempre que for alteradalorvdo
or¢camento, em decorréncia de modificag6es no pyajetnas especificagdes do
empreendimento, e apurada diferenca entre custadwr@ efetivo, devendo ser
computada na determinacdo do lucro real, do periatp apuracdo desse
reajustamento, a diferenca de custo correspondargarte da receita de venda
ja recebida; (Redacao dada pela Lei n® 12.973, @42

[.]

V - 0s ajustes pertinentes ao reconhecimento dw louto, na forma do inciso
Il do caput e da diferenca de que trata o inciso Il daputdeverdo ser
realizados no livro de apuracéo do lucro real deedrata o inciso | deaputdo
art. 8°. (Incluido pela Lei n® 12.973, de 2014)

[.]

8. Transcrita a legislagcdo pertinente pode-se fatgumas importantes
obervacoes.
9. Primeiro, como se pode perceber, a legislacdo tributamasidera que o

lucro bruto deve ser apurado quando a venda estiamacterizada, ainda que mediante
instrumento de promessa de compra e venda, ou guapiementada a condicdo suspensiva a
gue estiver sujeita a venda.

10. Assim, embora a legislagao civil condicioneparacao de transmissao de
bem imovel a existéncia de escritura publica eaaisscricdo no Registro de Imoveis para ter
plena validade perante terceiros (arts. 108, 122245 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
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2002 — Cddigo Civil de 2002 — CC/2002), o DecrefioaP 1.598, de 1977, considera ocorrida a
alienacdo “quando, contratada a venda, ainda quante instrumento de promessa, ou
guando implementada a condig&o suspensiva a queresijeita a venda”.

11. A legislacdo do imposto de renda da pessoeafisla mesma forma,
considera que ocorre alienacéo e aquisicao emagyeisoperacoes que importem alienacao, a
qualquer titulo, de bens ou direitos ou cessdo mn@ssa de cessdo de direitos a sua
aquisicao, tais como as realizadas por compra éaygrermuta, adjudicacdo, desapropriacao,
dacdo em pagamento, doacdo, procuracdo em caysdapmromessa de compra e venda,
cesséao de direitos ou promessa de cessao de slieedontratos afins” (art. 3°, 8 3°, da Lei n°
7.713, de 22 de dezembro de 1988; arts. 117,854 do Regulamento do Imposto de Renda
- RIR/1999, Decreto n° 3.000, de 26 de marco d&)199

12. No campo do direito tributario, resulta evigegtie o legislador, ao dispor
de forma diferente da lei civil, teve por fundantel®igal as disposi¢cdes dos arts. 109 e 110 da
Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966 — Codigbutério Nacional (CTN), e, por escopo,
impedir que, por meio de artificios utilizados pelcontratantes, fosse adiado ou mesmo
obstado o surgimento do fato gerador da obrigagBatadria (alienacdo), o que fatalmente
ocorreria se somente com o registro da escritubdigadfosse consumada a transmissao do
imével, para os efeitos tributarios. A par dissomo o Cdodigo Civil confere ao contrato
carater de lei entre os contratantes (arts. 2121¢, odendo cada um exigir do outro o
cumprimento de sua obrigacdo, o documento partiéulastrumento suficiente e legalmente
valido para configurar a ocorréncia do fato gerat#oobrigacao tributaria.

13. Segundqg embora o regime de competéncia seja utilizadoocmagra na
apuracédo do IRPJ, no caso de venda a prazo dedesi@taobiliarias pode-se adotar o regime
de caixa, na forma do art. 29 do Decreto-lei n93,.5le 1977.

14. Terceiro, no caso em que a eficacia da venda esteja sajeitandicao
suspensiva, o lucro bruto sé sera reconhecido guemmdmplementada a condicéo (art. 27, 8§
1°, do Decreto-lei n® 1.598, de 1977, e art. 44 RiR/1999).

15. Observe-se que o CTN assim estabelece, quamtan@mento de
ocorréncia do fato gerador (destacou-se):

Art. 116. Salvo disposicdo de lei em contrério, sidara-se ocorrido o fato
gerador e existentes os seus efeitos:

| - tratando-se de situacdo de fato, desde o moomnemt que o se verifiquem as
circunstancias materiais necessarias a que procgafeitos que normalmente
lhe sdo proéprios;

Il - tratando-se de situacdo juridica, desde o meoimeem que esteja
definitivamente constituida, nos termos de dirajibicavel.

Paragrafo Unico. A autoridade administrativa podedésconsiderar atos ou
negocios juridicos praticados com a finalidade dssidnular a ocorréncia do
fato gerador do tributo ou a natureza dos elemeictwsstitutivos da obrigacdo
tributaria, observados os procedimentos a serembestcidos em lei ordinaria.
(Incluido pela Lcp n°® 104, de 2001)
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Art. 117. Para os efeitos do inciso Il do artigatenor e salvo disposicéo de lei
em contrario,0s atos ou negdcios juridicos condicionais reputamperfeitos e
acabados

| - sendo suspensiva a condicdo, desde o momento dexggdamento

Il - sendo resolutdria a condicdo, desde o momefagpratica do ato ou da
celebragéo do negdcio.

16. A Instrucdo Normativa SRF n°® 84, de 20 de dérende 1979, assim
estatui, quando a venda € subordinada a condigpessiva (destacou-se):

10. Efetivacdo ou Realizacdo da Venda

10.1 - Considera-se efetivada ou realizada a veselama unidade imobiliaria
quando contratada a operacdo de compra e vendadaaigue mediante
instrumento de promessa, carta de reserva com imimode pagamento ou
qualquer outro documento representativo de com@smi ou quando
implementada a condi¢do suspensiva a que estiv@ituessa venda

10.2 - E suspensiva a condicdo que subordine a aquisicim direito a
verificag@o ou ocorréncia do fato nela previsto) ttomo a clausula que faca a
eficacia da operacdo de compra e venda dependeatiindnciamento do saldo
devedor do preco, ou a que sujeite essa eficacldbeéracdo de hipoteca que
esteja gravando o bem negociado

10.3 - No caso de venda sujeita a condicdo susgenas quantias recebidas
pelo contribuinte, a qualquer titulo, na fase queezeder ao implemento da
condicdo, poderdo ser contabilizadas em conta decipacdes de clientes,
classificavel no passivo circulante.

10.4 - Uma vez implementada a condi¢cdo suspensiva conwerada, as
gquantias antecipadas pelo comprador do imovel sezénvertidas em receita do
exercicio social da efetivacdo da venadam o consequiente reconhecimento do
lucro bruto a elas correspondente

17. As pessoas juridicas optantes patmo presumido submetiam-se, como
regra geral, ao regime de competéncia para reconéetm de suas receitas (Instrucéo
Normativa SRF n° 93, de 24 de dezembro de 1993, 36t 8 2° e 37, incisos | e Il). No
entanto, com a edicdo da Instrucdo Normativa SREDA? de 24 de agosto de 1998, passou a
ser permitida a essas pessoas juridicas a adogédté& de reconhecimento das receitas da
venda de bens ou direitos ou de prestacdo de senspa medida do recebimento (regime de
caixa). Atualmente, a possibilidade de adocao done de competéncia ou caixa esté previsto
nos arts. 122, § 6°, 123, incisos | e Il, e 129d#&rucdo Normativa RFB n° 1.515, de 24 de
novembro de 2014, que revogou as Instru¢cdes Norasa®RF n° 93, de 1997, e n° 104, de
1998.

18. O art. 13 da Lei n® 9.718, de 27 de novembr@998, ao dispor sobre o

limite de receita bruta total para adesdo a trf@dacom base no lucro presumido, veio
assentar que “a receita bruta auferida no anoiantra considerada segundo o regime de
competéncia ou de caixa, observado o critério ddgb@la pessoa juridica”. Vale lembrar que
por forca dessa mesma Lei é que passou a serzadt@ra tributacdo com base no lucro
presumido as pessoas juridicas “que se dediquemmgpra e a venda, ao loteamento, a
incorporacdo ou a construcdo de imoveis e a exealgdbras da construcao civil’, a contar
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do ano-calendério de 1999 (art. 36, inciso IV, éan® 8.981, de 20 de janeiro de 1995; arts.
14, 17, inciso I, e 18, inciso lll, da Lei n® 98/ e 1998).

19. O art. 18 da Medida Proviséria n°® 1.858-6, @&l junho de 1999 (art. 20
da Medida Provisoria n® 2.158-35, de 2001), veiates que “as pessoas juridicas submetidas
ao regime de tributagdo com base no lucro presusideente poderdo adotar o regime de
caixa, para fins da incidéncia da contribuicdo paRIS/PASEP e da COFINS, na hipdtese de
adotar o mesmo critério em relacdo ao imposto nidardas pessoas juridicas e da CSLL”.

20. Importante observar que, no caso de venda zo pra prestacdes de
unidades imobilidrias ndo concluidas, em empresaadote o lucro presumido pelo regime de
caixa, a receita bruta sera reconhecida na medidau efetivo recebimento, ndo se aplicando
0 § 2° do art. 129 da Instrucdo Normativa RFB 813, de 2014 (“Os valores recebidos
adiantadamente, por conta de venda de bens ododirei da prestacdo de servicos, serao
computados como receita do més em que se derrarfanto, a entrega do bem ou do direito
ou a conclusdo dos servi¢os, o que primeiro ocyreimilar a regra do 8§ 2° do art. 1° da
revogada Instrucdo Normativa SRF n° 104, de 19985 p& no caso regra especifica
determinada pelo art. 27, 8 1°, e art. 29 do Dede2in® 1.598, de 1977.

21. A esse respeito a Coordenacao-Geral de Tribotaosit) ja se
manifestou, dentre outras oportunidades, na Soldga®ivergéncia Cosit n® 37, de 5 de
dezembro de 2013, e na Solucdo de Consulta CokiInde 9 de junho de 2014, asseverando
que a pessoa juridica incorporadora de imoéveigniptpela tributacdo do imposto de renda
com base no lucro presumido segundo o regime d@,caconhecera a receita de venda de
unidades imobiliariaga medida do seu recebimentandependentemente da conclusdo ou
entrega da unidade Essas Solu¢cdes podem ser consultadas no seguitheeeco eletronico
http://normas.receita.fazenda.gov.br/sijut2congudiasulta.action (acesso em 15.06.2015).

22. O regime especial de tributacdo (RET) aplicavel as aorporacdes
imobiliarias, previsto nos arts. 1° a 10 da Lei n° 10.931, @@&42consiste no pagamento
mensal unificado, equivalente a 4% (quatro pora)esé receita mensal recebida, do Imposto
de Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ), da Cogédb8bcial sobre o Lucro Liquido (CSLL),
da Contribuicdo para os Programas de Integraca@lS®ale Formacdo do Patrimbnio do
Servidor Publico (Contribuicdo para o PIS/Pasega € ontribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social (Cofins).

23. O art. 2° da Lei n® 10.931, de 2004, estabelen® requisito para opgao
pelo regime:

Art. 2° A opcédo pelo regime especial de tributagd@&oque trata o art. 1° sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

| - entrega do termo de opc¢do ao regime especiatrideitacdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, cordoregulamentacdo a ser
estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessfes objetondarporacdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da ’e4.691, de 16 de dezembro de
1964.

24. Atualmente a forma de opcdo pelo RET é regulpdia Instrucédo
Normativa RFB n° 1.435, de 30 de dezembro de 2013.
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25. A Solucdo de Consulta Cosit n° 244, de 12 dendwo de 2014,
esclareceu alguns importantes pontos acerca da pet@RET, conforme o seguinte trecho de
sua ementa (disponivel no enderegco http://norntsteefazenda.gov.br/sijut2consulta/
link.action?visao=anotado&idAto=56628, acesso erd.2014):

ASSUNTO: NORMAS DE ADMINISTRAGAO TRIBUTARIA EMENTA:
INCORPORAGAO IMOBILIARIA. REGIME ESPECIAL DE TRIBIGAO.
OPCAO.

A opcéo da incorporacao imobiliaria no Regime Esalede Tributagdo (RET),
instituido pelo art. 1° da Lei n°® 10.931, de 2 desto de 2004, ser& considerada
efetivada quando atendidos os requisitos previstosart. 2° dessa lei, e na
Instrucdo Normativa da RFB vigente.

E possivel a opcdo da incorporacéo imobiliaria nBTR ainda que iniciada a
obra, hipotese em que o recolhimento dos tributasforma do regime especial,
deverd ser feito a partir do més da opcgéo.

N&o existe previsdo legal para opcéo retroativeopgRET.

Considerando que a opc¢do pelo regime é irretratamejuanto perdurarem
direitos de crédito ou obrigagBes do incorporadanto aos adquirentes dos
imoveis da incorporacdo, o RET serd adotado emcéslaas receitas recebidas
apos a efetivacdo da opcéo, referentes as unideeledidas antes da concluséo
da obra, as quais componham a incorporacao afetatksmo que essas receitas
sejam recebidas apoés a concluséo da obra ou a gaile bem.

Nado se sujeitam ao RET as receitas decorrentes véaslas de unidades
imobiliarias realizadas apos a conclusdo da respactdificacéo.

DISPOSITIVOS LEGAIS: Lei n°® 4.591, 1964, arts. 3 34-E; Lei n® 10.931, de
2004, arts. 1° a 10; IN RFB n° 1.435, de 2013; FBR° 934, de 2009.

[..]

26. Assim, como relatado pelo consulente, a opemRET pode ser feita em
relacdo a empreendimentos imobilidrios cujas gfdrastejam em curso.

27. A forma de tributacdo das receitas no RET t@deano art. 4° da Lei n°
10.931, de 2004 (destacou-se)

Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regiespecial de tributacd®
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivatera 4% (quatro por cento)
da receita mensal_recebidao qual corresponderd ao pagamento mensal
unificado do seguinte imposto e contribuigdes: @R&0 dada pela Lei n° 12.844,
de 2013)

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;

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

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

IV - Contribuicdo para Financiamento da Segurid&tial - COFINS.
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§ 1° Para fins do disposto maput considera-se receita mensal a totalidade das
receitas auferidas pela incorporadora na vendas unidades imobiliarias que
compdem a incorporacdo, bem como as receitas firaras e variacdes
monetarias decorrentes desta operagéo

§ 2° O pagamento dos tributos e contribuicbes mmdodo disposto naaput
deste artigo serd considerado definitivo, ndo gd@nem qualquer hipétese,
direito & restituicAio ou a compensacdo com o que dpurado pela
incorporadora. (Redacéo dada pela Lei n°® 11.19620@5)

§ 3° As receitas, custos e despesas proprios degoragao sujeita a tributagéo

na forma deste artigo ndo deverdo ser computadogmaacao das bases de
célculo dos tributos e contribuicbes de que trataputdeste artigo devidos pela
incorporadora em virtude de suas outras atividadespresariais, inclusive

incorporacdes nédo afetadas. (Redagédo dada pela® 21L.196, de 2005)

§ 4° Para fins do disposto no § 3° deste artigocwstos e despesas indiretos
pagos pela incorporadora no més serdo apropriadosada incorporagdo na
mesma propor¢ao representada pelos custos diret@srips da incorporacgao,
em relacdo ao custo direto total da incorporadarasim entendido como a soma
de todos os custos diretos de todas as incorposagbe de outras atividades
exercidas pela incorporadora. (Redacgéo dada peland.1.196, de 2005)

§ 5°A opcédo pelo regime especial de tributagdloriga o contribuinte a fazer o
recolhimento dos tributos, na forma deaput deste artigo, a partir do més da
opcéo (Incluido pela Lei n® 11.196, de 2005)

[..]
J& a Instrucdo Normativa RFB n° 1.435, de 3@edembro de 2013, assim

estabelece (destacou-se):

Art. 5° Para cada incorporacdo submetida ao RETineorporadora ficara
sujeita ao pagamento mensal equivalente a 4% (quabr cento) daseceitas
mensais recebidagjue corresponderd ao pagamento unificado de:

I - IRPJ;

Il - CSLL;

Il - Contribuicdo para o PIS/Pasep; e
IV - Cofins.

§ 1° Para fins do disposto rmaput considera-se receita mensal o total das
receitas_recebidapela incorporadora com_a vendde unidades imobiliarias
que compdem cada incorporacdo submetida ao RBEm como, as receitas
financeiras e “variagbes monetérias” decorrentessie operagéo.

§ 2° O pagamento mensal equivalente a 4% (quatrocpato) dasreceitas
mensais_recebidade que trata @aputaplica-se a partir de 28 de dezembro de
2012, inclusive em relacéo a incorporacao ja sulideedo RET anteriormente.

§ 3° Até 27 de dezembro de 2012, o pagamento memsple trata @waputera
equivalente a 6% (seis por cento) das receitas aemecebidas.

[..]
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8§ 6° A opcédo da incorporagdo no RET/Incorporacdo Imobiliarisbriga o
contribuinte a efetuar o recolhimento dos tributoga forma deste artigo, a
partir do més da opcao

[..]

29. Da conjugacao do art. 4° da Lei n® 10.931, @0@42e do art. 5° da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.435, de 2013, podesseluir que a tributacéo pelo RET segue
0 regime de caixa, tributando-se as receitas memsagbidas pela incorporadora relativas as
vendas ja efetuadas. Para haver a tributacdo h&eyter a conjugacao de dois fatores: a) a
venda ja deve ter sido efetuada, estando definitveie caracterizada; e b) a receita deve ter
sido efetivamente recebida no més.

30. A norma que o consulente pretende aplicar git@mente (Instrugc&o
Normativa SRF n° 345, de 2003) disciplina o tratsimegue se deve dar quando ocorre a
mudanc¢a do regime de reconhecimento das receitaggime de caixa para o regime de
competéncia, determinando que os valores ainddrindidados (em razdo de ainda nao terem
sido recebidos, embora ja auferidos), ao haver danga no regime de reconhecimento da
receita para o regime de competéncia, devem sexcades a tributacdo no ultimo periodo de
apuracdo em que esteve sujeito ao regime antBassa forma, evita-se a necessidade de um
regime de reconhecimento de receita misto, triltldaamo final do regime anterior as receitas
ainda nao efetivamente recebidas de vendas pastéyite ainda ndo tinham sido tributadas.

31. No caso do consulente ndo ocorre essa situpg#n,0s adiantamentos
recebidos s6 séo levados a tributacdo quando ineplada a condi¢cdo suspensiva a que esta
sujeita a venda (no caso, a aprovacdo do finanai@mienobiliario por uma instituicdo
financeira). Antes disso os fatos geradores do ,IRRRJCSLL, da Contribuicdo para o
PIS/Pasep e da Cofins, ainda ndo estdo caractesizapenas quando implementada a
condicdo suspensiva, que pelo contexto exposto qulsulente s6 vai ocorrer apds a opcéo
pelo RET, € que a tributacdo dos adiantamentobidievai ocorrer.

32. Além disso, como ja exposto no paragrafo 2BEd segue o regime de
caixa, de forma que se mostra inaplicavel a Indtrdgormativa SRF n° 345, de 2003, pois ela
trata da alteragéo do reconhecimento de receifasd@das do regime de caixa para o regime de
competéncia, 0 que ndo ocorre no caso de opcadrpalo

33. Importante observar que, para ficar caractgoizpie o contrato de compra
e venda esta condicionado a uma condicdo suspensnegocio deve estar subordinado a um
evento futuro e incerto e atender as demais digpesida legislacao civil (arts. 121 a 130 do
CC/2002).

34. Também cabe ressaltar que, para os valores $ebaitados pelo RET, o
implemento da condi¢cdo suspensiva deve ocorres alsteconclusdo da obra, pois, conforme
disposto na Solugdo de Consulta Cosit n® 244, dd4,2®ao se sujeitam ao RET as receitas
decorrentes das vendas de unidades imobiliaridzadas ap0os a conclusdo da respectiva
edificacao”.

35. Por fim, cumpre esclarecer que 0 processo deuta tem como objetivo
a interpretagdo da legislacdo tributaria relativanatéria consultada, ndo se prestando a
confirmar ou infirmar determinada situacao juridicbutaria da consulente, ficando sob sua
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inteira responsabilidade a verificagdo do fato oetace a correta aplicacdo do entendimento
proferido em solucéo da consulta.

Conclusao

36. Diante do exposto, conclui-se:

a) a tributacdo pelo regime especial de tributaggmicavel as
incorporacdes imobiliarias (RET), conforme previgtws arts. 1° a 10 da Lei n° 10.931, de
2004, segue o regime de reconhecimento de reeg@gdgamente recebidas (regime de caixa),
gue correspondam a vendas definitivamente caraats;

b) no caso de venda de unidade imobiliaria sugeitandicdo suspensiva,
as quantias recebidas s6 serdo computadas conita g fins de tributacéo (inclusive pelo
RET) quando implementada a condi¢do suspensiva asjiver sujeita a venda; ndo ha que se
falar, portanto, na aplicagdo das regras da Ir@drigormativa SRF n° 345, de 2003, em
relacdo as vendas realizadas pela incorporadormda gogendentes de implementacdo da
condig&o suspensiva no momento da opg¢éao pelo RET,;

c) na hipotese de pessoa juridica tributada cora baducro presumido,
a aplicacdo da Instrucdo Normativa SRF n° 345,0f8,2também fica afastada, no caso de
opcao pelo RET, pelo fato de a referida norma rtrdta alteracdo do reconhecimento de
receitas auferidas do regime de caixa para o rederedmpeténcia, situagcado que nao ocorre no
caso de opcéao pelo RET.

A considerac&o do revisor.

[Assinado digitalmente]
CELSO TOYODA
Auditor-Fiscal da RFB

De acordo. A consideracg&o superior.

[Assinado digitalmente]
MARCOS VINICIUS GIACOMELLI
Auditor-Fiscal da RFB

De acordo. Encaminhe-se a Coordenadora da Cotir.

[Assinado digitalmente]
IOLANDA MARIA BINS PERIN
Auditora-Fiscal da RFB - Chefe da SRRF10/Disit

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

[Assinado digitalmente]
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da RFB - Coordenadora da Cotir
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Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e diwaigpinos termos do
art. 27 da Instrucdo Normativa RFB n°® 1.396, dedé6etembro de 2013. Dé-se ciéncia ao
interessado.

[Assinado digitalmente]

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