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ASSUNTO: IMPOSTO SOBRE A RENDA DE PESSOA JURIDICA - IRPJ

LOTEAMENTO. PARCERIA. PROPRIETARIO DA TERRA. LUCRO
PRESUMIDO.

A participacdo proporcional no preco de venda das unidades imobiliarias
do empreendimento, estipulada em contrato de parceria, deverd ser
adicionada a receita bruta do proprietario da terra, para fins de apuracdo do
imposto com base no lucro presumido.

O percentual de presuncdo serd também aplicado sobre a participacédo
proporcional nos juros de mora e nas multas por inadimplemento
decorrentes da comercializacdo dos imdveis, desde que apurados por meio
de indices ou coeficientes previstos em contrato.

Dispositivos Legais: Art. 15 da lei n® 9.249, de 1995; art. 34 da Lei n°
11.196, de 2005; arts. 410 a 414 do Decreto n° 3.000/1999 (RIR/99); e
Parecer Normativo CST n° 15/1984.

ASSUNTO: CONTRIBUICAO SOCIAL SOBRE O LUCRO LiQuibo - CSLL

LOTEAMENTO. PARCERIA. PROPRIETARIO DA TERRA. LUCRO
PRESUMIDO.

A participacdo proporcional no preco de venda das unidades imobiliarias
do empreendimento, estipulada em contrato de parceria, deverd ser
adicionada a receita bruta do proprietario da terra, para fins de apuracéo da
contribuigdo com base no lucro presumido.

O percentual de presuncdo serd também aplicado sobre a participacédo
proporcional nos juros de mora e nas multas por inadimplemento
decorrentes da comercializacdo dos imdveis, desde que apurados por meio
de indices ou coeficientes previstos em contrato.

Dispositivos Legais: Art. 15 da lei n® 9.249, de 1995; art. 34 da Lei n°
11.196, de 2005; arts. 410 a 414 do Decreto n° 3.000, de 1999 (RIR/99);
Parecer Normativo CST n° 15, de 1984; e art. 49 da IN SRF n° 93, de
1997.
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ASSUNTO: CONTRIBUICAO PARA O PIS/PASEP

LOTEAMENTO. PARCERIA. PROPRIETARIO DA TERRA. REGIME
CUMULATIVO.

A participacdo proporcional no preco de venda das unidades imobiliarias
do empreendimento, estipulada em contrato de parceria, deverd ser
adicionada a receita bruta do proprietario da terra, para fins de apuragéo da
contribuigéo.

Os juros de mora e as multas recebidos em decorréncia da venda das
unidades imobiliarias do empreendimento, mesmo que decorrentes de
inadimplemento, compdem a base de calculo da contribui¢do no regime de
apuracgédo cumulativa.

Dispositivos Legais: arts. 2° e 3° da Lei n°® 9.718/98; art. 8°, II, da Lei n°
10.637, de 2002; arts. 410 a 414 do Decreto n° 3.000, de 1999 (RIR/99); e
Parecer Normativo CST n° 15, de 1984.

ASSUNTO: CONTRIBUICAO PARA O FINANCIAMENTO DA SEGURIDADE
SoclIAL - COFINS

LOTEAMENTO. PARCERIA. PROPRIETARIO DA TERRA. REGIME
CUMULATIVO.

A participacao proporcional em preco de venda das unidades imobiliarias
do empreendimento, estipulada no contrato de parceria, deverd ser
adicionada a receita bruta do proprietario da terra, para fins de apuracédo da
contribuigéo.

Os juros de mora e as multas recebidos em decorréncia da venda das
unidades imobiliarias do empreendimento, mesmo que decorrentes de
inadimplemento, compdem a base de calculo da contribui¢do no regime de
apuracgédo cumulativa.

Dispositivos Legais: arts. 2° e 3° da Lei n° 9.718/98; art. 10, I, da Lei n°
10.833, de 2003; arts. 410 a 414 do Decreto n° 3.000, de 1999 (RIR/99); e
Parecer Normativo CST n° 15, de 1984.

Relatorio

A pessoa juridica em epigrafe, devidamente representada, apresentou consulta sobre a
interpretacdo da legislacdo tributaria nos termos seguintes.

2. O interessado declarou operar no ramo de empreendimentos, principalmente
imobiliarios, e informou ter desenvolvido projeto de loteamento em area de sua propriedade;
ter celebrado contrato (fls. 19 a 27) com pessoa juridica especializada, para que a mesma fosse
sua parceira no referido empreendimento. Asseverou que a receita obtida com a
comercializacdo dos lotes serd rateada entre os contratantes na proporcdo de 45% para 0
interessado e 55% para sua parceira, nos termos da Clausula 11 (fl. 23) do contrato.
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3. Esclareceu o consulente que a parceira sera encarregada, contratualmente, de preparar e
promover as vendas; elaborar todas as obras de infraestrutura necessarias e exigidas em relacao
ao loteamento; obter todas as licencas e aprovagfes nos 6rgdos publicos competentes; cobrar
dos compradores suas parcelas; e pagar todos os custos e despesas do loteamento, repassando
ao interessado somente sua participacgdo, ou seja, 45% dos recebimentos financeiros.

4. Alegou o interessado que, nos termos do Parecer Normativo CST n° 15, de 23 de julho
de 1984, a pessoa juridica executora de empreendimento de loteamento em imovel de
propriedade de outrem esta sujeita ao regime tributario consolidado nos arts. 285 a 288 do
Regulamento do Imposto de Renda (RIR/80), aprovado pelo Decreto n° 85.450, de 4 de
dezembro de 1980, quando tiver participacdo proporcional no preco de venda das unidades
imobiliarias desse empreendimento.

5. O consulente transcreveu o referido Parecer e as ementas das Solugdes de Consulta
SRRF/72 RF/Disit n® 350, de 24 de novembro de 2003, e 497, de 15 de outubro de 2004, e da
Solucdo de Consulta n® 205 — SRRF08/Disit, de 28 de maio de 1010, tendo concluido, com
relacdo a esta Ultima, que no caso de atraso no pagamento das parcelas, o valor recebido a
titulo de juros de mora e multa por atraso de pagamento comporia a receita bruta, base de
calculo dos tributos.

6. Ao final, questionou o consulente:

6.1. O interessado, na qualidade de proprietario da terra nua, e tendo celebrado o contrato de
parceria mencionado, enquadrar-se-ia no disposto no Parecer Normativo CST n° 15, de
1984?

6.2. Caso a resposta seja positiva, seria correto lancar em sua contabilidade, bem como
apurar seus tributos devidos, com base na parcela de 45%?

6.3. Lancaria em sua contabilidade comercial somente 45% das prestacbes a receber
decorrentes das vendas de lotes a prazo?

6.4. Seria correto acrescentar 45% dos juros de mora e das multas recebidos dos
compradores de lotes, no caso de inadimplemento, a sua receita bruta?

7. Cumpridos o0s requisitos relativos a apresentacdo, a presente consulta pode ser
conhecida, sem embargo de andlise adiante acerca dos requisitos para producéo de efeitos.

Fundamentos

8. Inicialmente, salienta-se que o processo de consulta sobre a interpretacdo da legislacéo
tributaria ndo se presta a ratificar informacdes ou classificagcdes fiscais prestadas ou a atestar
fatos declarados pela consulente, sendo as analises feitas com base nas afirmacdes
apresentadas, reservando-se sempre a administracdo tributaria o direito de, caso necessario,
averiguar no caso concreto a realidade dos fatos.

9. Preliminarmente, insta realizar um cotejo entre o presente caso e precedentes
vinculantes, procedimento denominado por alguns doutrinadores de distinguishing.
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Correlacionada & matéria em analise estd a Solucdo de Consulta Cosit n° 39, de 26 de fevereiro
de 2015, publicada no Diéario Oficial da Unido (DOU) de 06/03/2015, que apresenta a seguinte
ementa:

ASSUNTO: IMPOSTO SOBRE A RENDA DE PESSOA JURIDICA - IRPJ
EMENTA: ATIVIDADE IMOBILIARIA. LOTEAMENTO EM TERRENO DE
TERCEIROS. PARCERIA - REPARTICAO DAS RECEITAS. TRIBUTACAO -
SUJEITO PASSIVO.

Empresa que recebe as prestacdes de imdveis vendidos em parceria com outras
empresas ou pessoas fisicas, e cuja receita operacional consiste na participacéo
proporcional no preco de venda das unidades imobiliarias, segundo um
percentual convencionado entre as partes, deve tributar a parcela que Ihe cabe
contratualmente.

Para efeito da tributacdo, cada contratante é sujeito passivo da obrigacéo
tributaria e deve registrar na sua contabilidade e tributar as receitas que lhe
couberem contratualmente.

DISPOSITIVOS LEGAIS: Decreto n° 3.000, de 26 de marco de 1999 -
Regulamento do Imposto de Renda - RIR/99 -, arts. 227, 279 e 410 a 414.
Parecer Normativo CST n° 15/1984

10.  Como se observa, dada a similitude de contextos faticos, a presente consulta poderia ser
parcialmente vinculada a referida Solucdo de Consulta. Contudo, verificam-se algumas
diferencas nos contextos faticos que justificam a expedicéo de Solucdo de Consulta autbnoma,
principalmente:

a) a Solucédo de Consulta Cosit n® 39, de 2015, analisa a legislacdo aplicavel sob a ética
da pessoa juridica executora do empreendimento; a presente consulta versa sobre a
aplicacdo da legislacdo a pessoa juridica cedente do terreno;

b) a presente consulta aborda especificamente a aplicacdo da legislacdo no caso de
pessoa juridica optante pelo lucro presumido, o que ndo foi feito na Solucdo de
Consulta Cosit n° 39, de 2015;

c) a presente consulta aborda a aplicacdo da legislacdo da Contribuicdo para o
PIS/Pasep e da Cofins, o que ndo foi feito na Solugdo de Consulta Cosit n° 39, de 2015.

11.  Feitas essas consideragdes iniciais, pode-se analisar efetivamente a consulta formulada.
O interessado questionou, em sua PRIMEIRA PERGUNTA, acerca de seu eventual
enquadramento no disposto no Parecer Normativo CST n° 15, de 1984. Numa primeira analise,
tal pergunta parece ndo se referir a interpretacdo de dispositivo da legislacdo tributaria.

12.  Por outro lado, considerando-se a alegagéo, transcrita no item 3, no sentido de que a
pessoa juridica executora de empreendimento de loteamento em imdvel de propriedade de
outrem esta sujeita ao regime tributario consolidado nos arts. 285 a 288 RIR/80 quando tiver
participacdo proporcional no prego de venda das unidades imobiliarias desse empreendimento,
além da conclusédo do Parecer n° 15/84, no sentido de que o produto da venda do loteamento
devera ser rateado entre os contratantes, a pergunta deve ser interpretada como referente ao
regime tributario aludido e ao rateio do produto da venda das unidades imobiliarias.

13. O instrumento particular de contrato de fls. 20 a 28 demonstra que o interessado é
proprietario de duas areas de terra a serem objeto de loteamento. Pelo que se verifica, ndo
houve a contratacdo de servigos de corretagem de imoveis, ou de intermediacdo na venda de
iméveis. O que se deu foi um contrato de parceria, pelo qual interessado, na condi¢do de
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proprietario dos imdveis, e desejando submeter 0os mesmos a um plano de loteamento,
contratou com a empresa especializada, para que esta, as suas expensas, promovesse 0
loteamento, recebendo, por isso, participacdo percentual sobre o valor de cada recebimento
efetuado em raz&o das vendas dos lotes de terreno.

14, A Parceria esta assim conceituada no VVocabulario Juridico de De Placido e Silva, 42
edicdo, Rio de Janeiro, Editora Forense, 1994, volumes Il e IV, pags. 313 e 314:

“ Derivado do latim partiarius (parceiro, participante), é o vocabulo empregado
na terminologia juridica para designar uma forma sui generis de sociedade, em
gue seus participantes se apresentam com deveres diferentes, tendo, embora,
participacdo nos lucros auferidos.

N&o é, pois, modalidade de sociedade, que esta, em principio, se evidencia, em
relacdo aos socios, fundada em direitos e obrigacdes mais ou menos analogos e
responsabilidades econémicas acerca da composi¢do do capital social.

Na parceria ndo se faz mister a composi¢do do capital , pois que, em regra, 0
objeto do negécio é oferecido por um dos parceiros, enquanto outros, apenas,
executam servigos necessarios a sua exploragdo.”

15.  Acrescente-se que o contrato de parceria difere da locagdo de servico: (a) pela
inexisténcia de subordinacdo de parceiro ao outro — prevalecendo a autonomia quanto ao
processo ou sistema de exploracdo da atividade, no caso, o loteamento —; (b) pela auséncia de
retribuicdo certa; e (c) pela partilha dos riscos e lucros.

16. Assim, o interessado, com a cessdo da area, e a outra contratante firmaram contrato de
parceria imobiliaria.

17.  Verifica-se configurada , desta forma, a situacdo negocial contemplada no Parecer
Normativo CST n° 15, de 1984, no qual é examinada, precisamente, a forma de tributacao
aplicavel a hipotese de uma associacdo entre um proprietario de uma area de terras com uma
pessoa juridica para a pratica de operacdo imobiliaria, a qual assistira executar e promover o
empreendimento de loteamento, e cuja receita operacional consiste na participacdo
proporcional no preco de venda das unidades imobilidrias, segundo um percentual
convencionado entre as partes, cuja integra reproduz-se, a seguir:

"Em exame a forma de tributacdo dos lucros auferidos por pessoa
juridica formalmente constituida para a pratica de operacOes
imobiliarias que executa empreendimento de loteamento em imovel de
propriedade de outrem - pessoa fisica ou juridica - e cuja receita
operacional consiste na participagdo proporcional no prego de venda
das unidades imobiliarias, segundo um percentual convencionado entre
as partes. Em outras palavras, isto significa que a pessoa juridica
executora nada podera cobrar do proprietario das terras a titulo de
remuneracdo por servicos ou obras realizados. Caso venha a
receber alguma remuneracdo, serd empreiteira. Nesta Ultima
hipdtese, a tributacdo dos resultados ndo se dard consoante este
Parecer.

2. Na execucdo e conseqiiente promo¢do do empreendimento de
loteamento normalmente estdo incluidas as atividades de pesquisa de
mercado, elaboracdo do projeto, legalizacdo do projeto, incluindo seu
registro, execucdo das obras de infra-estrutura e demais obras
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necessarias  (urbanizacdo), publicidade, vendas, cobranca, e
administracéo.

3. Analisa-se, neste item, a natureza das obras que a pessoa juridica
executora do empreendimento de loteamento realiza. O titular da area
loteada é proprietario da terra nua; o executor do empreendimento de
loteamento, embora realizando obras em propriedade de outrem, nédo
deixa de ter direitos sobre as referidas obras. A natureza destes direitos
pode variar em razdo dos termos do contrato firmado.

3.1 - No entanto, a natureza das obras se afigura clara face o que
estabelece o artigo 43 do Cddigo Civil:

Art. 43 - S0 bens imdveis:

Il - Tudo quanto o homem incorporar permanentemente ao
solo, como a semente langada a terra, os edificios e
construcdes, de modo que ndo se possa retirar sem destruicéo,
modificagdo, fratura ou dano.

i —.... OMIsSis .....

3.2 - O Cdodigo Civil ndo diz "tudo guanto o proprietario”- mas sim
"tudo quanto o homem". Pode-se concluir, portanto, que as obras de
loteamento, dado seu carater de permanéncia, constituem parte
integrante do imdvel e passam a ter esta natureza, independentemente
de serem incorporadas pelo titular da propriedade ou pela pessoa
juridica executora do empreendimento de loteamento, ainda mais que
h& um contrato firmado entre as partes.

4. Na hipétese ora em exame, estd-se diante de uma forma de
associacdo de recursos e de qualificagbes gerenciais para a consecucao
de um objetivo comum que é o loteamento de uma &rea de terras para
posterior alienacdo em unidades imobiliarias. Um dos associados € o
proprietario da terra nua; o segundo é a pessoa juridica executora do
loteamento. Ambos participam da promogdo do empreendimento de
loteamento.

4.1 - Os artigos 285 a 288 do Regulamento do Imposto de Renda,
aprovado pelo Decreto n° 85.450, de 04.12.80 - RIR/80 - consolidam as
normas sobre a apuracdo do resultado e de apropriagdo do lucro bruto
na compra para venda ou promocdo de empreendimento de
desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporagdo imobiliaria
ou construgdo de prédio destinado a venda.

4.2 - Estabelece o artigo 285 do RIR/80 "O contribuinte que comprar
imovel para venda ou promover empreendimento de desmembramento
ou loteamento de terrenos, ....". Face a este comando poder-se-ia alegar
que a pessoa juridica executora do empreendimento ndo estd
comprando imdvel para loteamento; no entanto é inegavel que esta
realizando obras que tém a natureza de imdveis, conforme esclarecido
no subitem 3.2, para posterior venda de unidades imobiliarias, com
participacdo proporcional no preco de venda das referidas unidades. A
pessoa juridica executora do empreendimento ndo esta comprando, mas
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aplicando recursos em obras, possibilitando como isto sua venda em
lotes.

4.3 - Nestas condicbes, a pessoa juridica executora do
empreendimento do loteamento esté sujeita ao tratamento tributario de
gue tratam os artigos 285 a 288 do RIR/80. Este tratamento tem suas
implicacOes a saber: a) a faculdade de poder optar pelo computo de
custo orcado; e b) o dever de corrigir o custo das benfeitorias dos
imdveis ndo vendidos, nos termos da legislagdo em vigor.

4.4 - Por oportuno, cabe ressaltar que a contabilidade de ambas as
partes registrard tdo somente o que disser respeito a cada uma. Nos
registros do titular do loteamento continuara a constar somente o valor
da terra nua. J& os registros da pessoa juridica executora do
empreendimento de loteamento consignardo os demais valores
aplicados no custo do loteamento. Ndo é por demais relembrar que se 0
proprietario do imével for pessoa fisica é considerado, para efeitos do
imposto de renda, empresa individual, nos termos do inciso Il do artigo
98 do RIR/80.

5. De todo o exposto, pode-se concluir que, quando o proprietario
de uma area de terras se associa com pessoa juridica constituida
para a prética de operacdes imobiliarias, a qual assistira executar e
promover o empreendimento de loteamento, e 0 produto da venda
das unidades imobiliarias for rateado entre as partes na proporcao
estipulada, a referida pessoa juridica executora do
empreendimento de loteamento deve apurar seus resultados
segundo as normas consolidadas nos artigos 285 a 288 do RIR/80,
assistindo-lhe o direito de optar pelo cémputo do custo orcado e o
dever de corrigir os valores por ela investidos no custo do
loteamento por ocasido do levantamento do balanco patrimonial™

18.  Nessas condicdes, a pessoa juridica executora do empreendimento estaria sujeita ao
tratamento tributario de que tratam os artigos 285 a 288 do RIR/1980 e, 0 que mais interessa
ao interessado, a contabilidade de ambas as partes devera registrar tdo somente o que disser
respeito a cada um, tendo em vista que o executor do empreendimento de loteamento esta
realizando obras em propriedade de outrem, proprietario da terra nua. Em outras palavras,
ambos participam da promocdo do empreendimento de loteamento e, consequentemente, do
resultado e da apropriacdo do lucro apurado na venda.

19.  Osarts. 285 a 288 do RIR/80 dispunham:

“Determinagdo do Custo e Apuragdo do Lucro Bruto

Art. 285. O contribuinte que comprar imével para venda ou promover
empreendimento de desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporacéo
imobiliaria ou construcdo de prédio destinado a venda, devera, para efeito de
determinar o lucro real, manter, com observancia das normas seguintes, registro
permanente de estoques para determinar o custo dos imoveis vendidos (Decreto-
Lei n® 1.598/77, art. 27):

| - 0 custo dos imdveis vendidos compreendera:

a) o custo de aquisicdo de terrenos ou prédios, inclusive os tributos devidos na
aquisicao e as despesas de legalizacéo;
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b) os custos diretos (art. 183) de estudo, planejamento, legalizacdo e execucdo
dos planos ou projetos de desmembramento, loteamento, incorporacao,
construcao e quaisquer obras ou melhoramentos;

I - no caso de empreendimento que compreenda duas ou mais unidades a serem
vendidas separadamente o registro de estoque deve discriminar, ao menos por
ocasido do balanco, o custo de cada unidade distinta;

Il - o custo das unidades em estoque, a opgdo do contribuinte, poderd ser
corrigido monetariamente nos termos do Capitulo 1V deste Subtitulo, caso em
gue a contrapartida da correcdo devera ser registrada na conta de que trata o
inciso Il do art. 347 (Decreto-Lei n°1.598/77, art. 27, Ill, e Decreto-Lei n°
1.648/78, art. 2°).

8§ 1° O contribuinte que, nos termos do inciso Ill, optar pela correcdo monetéria
do custo dos imoveis deverd corrigir monetariamente, por ocasido de cada
balanco, todas as unidades em estoque, ndo sendo permitida a corre¢ao somente
por ocasido da venda (Decreto-Lei n° 1.648/78, art. 2°, § 1°).

8 2° Na correcdo de que trata o inciso Ill, o contribuinte podera, & sua opcao,
observar o disposto no paragrafo 3° do art. 349 e no art. 358 (Decreto-Lei n°
1.598/77, art. 27, § 2°).

8§ 3° O lucro bruto na venda de cada unidade sera apurado e reconhecido quando
contratada a venda, ainda que mediante instrumento de promessa, ou quando
implementada a condigdo suspensiva a que estiver sujeita a venda (Decreto-Lei
n° 1.598/77, art. 27, § 1°).

Venda Antes do Término do Empreendimento

Art. 286. Se a venda for contratada antes de completado o empreendimento, o
contribuinte podera computar no custo do imével vendido, além dos custos
pagos, incorridos ou contratados, os or¢ados para a conclusdo das obras ou
melhoramentos que estiver contratualmente obrigado a realizar (Decreto-Lei n°
1.598/77, art. 28).

8 1° O custo orgado serd baseado nos custos usuais no tipo de empreendimento
imobiliario (Decreto-Lei n° 1.598/77, art. 28, § 1°).

8§ 2° Se a execucdo das obras ou melhoramentos a que se obrigou o contribuinte
se estender além do periodo-base da venda e o custo efetivamente realizado for
inferior, em mais de 15% (quinze por cento), ao custo or¢cado computado na
determinacdo do lucro bruto, o contribuinte ficara obrigado a pagar correcéo
monetéria e juros de mora sobre o valor do imposto postergado pela dedugéo de
custo orgado excedente ao realizado (Decreto-Lei n° 1.598/77, art. 28, § 2°).

8 3° A correcdo e 0s juros de mora de que trata o paragrafo 2° dever&o ser pagos
juntamente com o imposto anual incidente no periodo base em que tiver
terminado a execucdo das obras ou melhoramentos (Decreto-Lei n°® 1.598/77,
art. 28, § 39).

Venda a Prazo ou em Prestacoes

Art. 287. Na venda a prazo, ou em prestacdes, com pagamento apds o término do
periodo-base da venda, o lucro bruto poderd, para efeito de determinacdo do
lucro real, ser reconhecido nas contas de resultado de cada exercicio social
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proporcionalmente a receita da venda recebida, observadas as seguintes normas
(Decreto-Lei n° 1.598/77, art. 29):

I - o lucro bruto sera registrado em conta especifica de resultados de exercicios
futuros, para a qual serdo transferidos a receita de venda e o custo do imdvel,
inclusive o orcado(art. 286), se for o caso;

Il - por ocasido da venda serd determinada a relacdo entre o lucro bruto e a
receita bruta de venda e, em cada exercicio social, serd transferida para as
contas de resultado parte do lucro bruto proporcional a receita recebida no
mesmo exercicio;

Il - a atualizacdo monetaria do orcamento e a diferenca, posteriormente
apurada, entre custo orcado e efetivo, deverdo ser transferidas para a conta
especifica de resultados de exercicios futuros, com o conseqliente reajustamento
da relagdo entre o lucro bruto e a receita bruta de venda, de que trata o inciso Il,
levando-se a conta de resultados a diferenca de custo correspondente a parte do
preco de venda j& recebido;

IV - se o custo efetivo foi inferior, em mais de 15% (quinze por cento), ao custo
orcado,aplicar-se-a o disposto no paragrafo 2° do art. 286.

Paragrafo Unico. Se a venda for contratada com juros, estes deverdo ser
apropriados nos resultados dos exercicios sociais a que competirem (Decreto-Lei
n° 1.598/77, art. 29, § 1°).

Venda com Correcdo Monetaria

Art. 288. Na venda contratada com clausula de correcdo monetaria do saldo
credor do prego, a contrapartida da corre¢do, nas condigdes estipuladas no
contrato, da receita de vendas a receber serd computada, no resultado do
exercicio, como variacdo monetaria (art.254), pelo valor que exceder a correcéo,
segundo os mesmos critérios, do saldo do lucro bruto registrado na conta de
resultados de exercicios futuros de que trata o inciso | do art.287 (Decreto-Lei n°
1.598/77, art. 29, § 2°).

Paragrafo unico. Nos casos de que trata este artigo, a contrapartida da corre¢édo
monetaria das prestacdes a receber existentes no balanco de abertura do
exercicio social iniciado em 1978 e das prestacfes decorrentes de venda de
terrenos e outros imoveis existentes em estoque no balanco de abertura do
exercicio social iniciado em 1978, inclusive em relacdo aos loteamentos e
incorporagOes que constituam aproveitamento de referidos terrenos, podera ser
levada a conta de resultados de exercicios futuros, hip6tese em que devera ser
computada no resultado do exercicio & medida do recebimento das prestacdes
respectivas (Decreto-Lei n° 1.648/78, art. 3°).”

19.1. O RIR/80 foi revogado pelo art. 3° do Decreto n° 1.041, de 11 de janeiro de 1994, que
aprovou o RIR/94.

20.  Ja o RIR/94 foi revogado pelo art. 1.004 do Decreto n° 3.000, de 26 de margo de 1999 ,
que aprovou o RIR/99, estando o regime tributario objeto da consulta hoje consolidado nos
arts. 410 a 414 do RIR/99, os quais dispdem:

“Compra e Venda, Loteamento, Incorporagdo e Construgdo de Imoveis

Determinacéo do Custo
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Art. 410. O contribuinte que comprar imével para venda ou promover
empreendimento de desmembramento ou loteamento de terrenos, incorporacéo
imobiliaria ou construcdo de prédio destinado a venda, deverd, para efeito de
determinar o lucro real, manter, com observancia das normas seguintes, registro
permanente de estoques para determinar o custo dos imoveis vendidos (Decreto-
Lei n° 1.598, de 1977, art. 27):

| - 0 custo dos imoveis vendidos compreendera:

a) o custo de aquisicdo de terrenos ou prédios, inclusive os tributos devidos na
aquisicao e as despesas de legalizacao; e

b) os custos diretos (art. 290) de estudo, planejamento, legalizagdo e execucéo
dos planos ou projetos de desmembramento, loteamento, incorporacao,
construcao e quaisquer obras ou melhoramentos;

I - no caso de empreendimento que compreenda duas ou mais unidades a serem
vendidas separadamente, o registro de estoque deve discriminar o custo de cada
unidade distinta.

Apuracéo do Lucro Bruto

Art. 411. O lucro bruto na venda de cada unidade serd apurado e reconhecido
guando contratada a venda, ainda que mediante instrumento de promessa, ou
guando implementado a condi¢cdo suspensiva a que estiver sujeita a venda
(Decreto-Lei n° 1.598, de 1977, art. 27, § 1°).

Venda antes do Término do Empreendimento

Art. 412. Se a venda for contratada antes de completado o empreendimento, o
contribuinte podera computar no custo do imével vendido, além dos custos
pagos, incorridos ou contratados, os orcados para a conclusdo das obras ou
melhoramentos a que estiver contratualmente obrigado a realizar (Decreto-Lei n°
1.598, de 1977, art. 28).

§ 1° O custo orgado sera baseado nos custos usuais no tipo de empreendimento
imobiliario (Decreto-Lei n° 1.598, de 1977, art. 28, § 1°).

8 2° Se a execugdo das obras ou melhoramentos a que se obrigou o contribuinte
se estender além do periodo de apuracdo da venda e o custo efetivamente
realizado for inferior, em mais de quinze por cento, ao custo or¢cado computado
na determinacgdo do lucro bruto, o contribuinte ficard obrigado a pagar juros de
mora sobre o valor do imposto postergado pela deducdo de custo orcado
excedente ao realizado, observado o disposto no art. 874, quando for o caso
(Decreto-Lei n° 1.598, de 1977, art. 28, § 2°).

8 3° A atualizacéo e os juros de mora de que trata o paragrafo anterior deverdo
ser pagos juntamente com o imposto incidente no periodo de apuracdo em que
tiver terminado a execugdo das obras ou melhoramentos (Decreto-Lei n® 1.598,
de 1977, art. 28, § 3°).

Venda a Prazo ou em Prestacoes

Art. 413. Na venda a prazo, ou em prestacdes, com pagamento ap6s o término do
ano-calendario da venda, o lucro bruto podera, para efeito de determinacdo do
lucro real, ser reconhecido nas contas de resultado de cada periodo de apuracéo

10
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proporcionalmente a receita da venda recebida, observadas as seguintes normas
(Decreto-Lei n° 1.598, de 1977, art. 29):

I - o lucro bruto sera registrado em conta especifica de resultados de exercicios
futuros, para a qual serdo transferidos a receita de venda e o custo do imdvel,
inclusive o orgado (art. 412), se for o caso;

Il - por ocasido da venda serd determinada a relacdo entre o lucro bruto e a
receita bruta de venda e, em cada periodo de apuracdo, sera transferida, para as
contas de resultado parte do lucro bruto proporcional a receita recebida no
mesmo periodo;

Il - a atualizagdo monetaria do orcamento e a diferenga posteriormente
apurada, entre custo orcado e efetivo, deverdo ser transferidas para a conta
especifica de resultados de exercicios futuros, com o conseqliente reajustamento
da relagdo entre o lucro bruto e a receita bruta de venda, de que trata o inciso I,
levando-se a conta de resultados a diferenca de custo correspondente a parte do
preco de venda j& recebido;

IV - se o custo efetivo foi inferior, em mais de quinze por cento, ao custo or¢ado,
aplicar-se-a o disposto no § 2° do art. 412.

8 1° Se a venda for contratada com juros, estes deverdo ser apropriados nos
resultados dos periodos de apuracgéo a que competirem (Decreto-Lei n° 1.598, de
1977, art. 29, § 1°).

8 2° A pessoa juridica podera registrar como variagdo monetaria passiva as
atualizagcBes monetarias do custo contratado e do custo orcado, desde que o
critério seja aplicado uniformemente (Decreto-Lei n® 2.429, de 14 de abril de
1988, art. 10).

Venda com Atualizacdo Monetéria

Art. 414. Na venda contratada com clausula de atualizacdo monetéria do saldo
credor do preco, a contrapartida da atualizagdo, nas condicbes estipuladas no
contrato, da receita de vendas a receber serA computada, no resultado do
periodo de apuragdo, como variacdo monetéria (art. 375), pelo valor que
exceder a atualizacdo, segundo os mesmos critérios, do saldo do lucro bruto
registrado na conta de resultados de exercicios futuros de que trata o inciso | do
artigo anterior (Decreto-Lei n® 1.598, de 1977, art. 29, § 2°, e Lei n® 9.069, de 29
de junho de 1995, art. 28).”

20.1. Neste ponto, cabe esclarecer que o art. 38 da Lei n°® 11.196, de 27 de maio de 2009,
incluiu o art. 299-B na Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, extinguindo o grupo resultado
de exercicios futuros.

21.  Confrontando-se os itens 19 e 20, observa-se que as alteragfes ocorridas no regime
tributario sob analise, tais como atualizagdo monetéria e ndo corre¢cdo monetaria, além do fim
do grupo resultado de exercicios futuros, ndo afastam as conclusdes do Parecer Normativo CST
n° 15, de 1984.

22. O interessado declarou, conforme reproduzido no item 4, que os tributos que apura tém
por base de célculo sua receita bruta. Além disso, observa-se no relatério do sistema CNPJ -
Consulta, de fl. 38, que ele apura o Imposto de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ) com base no
lucro presumido.

11
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23. Até o ano-calendario de 1999, as pessoas juridicas que se dedicassem a
empreendimento de loteamento estavam obrigadas a apuracao do IRPJ com base no lucro real.
Neste contexto, as consideragOes do Parecer Normativo CST n° 15/84, determinando o rateio
das receitas de venda e a apropriacdo dos custos, entre a pessoa juridica proprietaria da terra
nua e aquela responsavel pela execucdo do empreendimento de loteamento, na proporcéo
estabelecida em contrato, foram emitidas tendo por base esta forma de tributagéo, e, de forma
especifica, sujeitavam as partes ao regime tributario hoje consolidado nos artigos 410 a 414 do
RIR/99.

24.  Sem embargo, as pessoas juridicas que participem da atividade de loteamento e que, a
partir de 1° de janeiro de 1999, com base na Lei n® 9.718, de 27 de novembro de 1998, fizeram
a opcédo pela tributagdo com base no lucro presumido, poderdo continuar a adotar o referido
rateio de receitas, ja que os aspectos conceituais que fundamentaram o referido Parecer
permanecem inalterados, devendo, neste caso, serem computadas por elas, na base de célculo
do IRPJ, apenas a parcela da receita de vendas que, por disposi¢do contratual, couber a cada
uma das partes envolvidas no loteamento (proprietario da terra nua e pessoa juridica executora
do loteamento).

25.  Considerando que, de acordo com o artigo 49 da Instrucdo Normativa SRF n° 93, de 24
de dezembro de 1997, aplicam-se a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) as
mesmas normas de apuracao e de pagamento estabelecidas para o IRPJ, serdo extensiveis a ela,
as estipulacGes acima comentadas em relacdo ao referido imposto.

26. O interessado perguntou, também, na SEGUNDA E TERCEIRA PERGUNTAS, sobre
0 registro na contabilidade de sua parcela na participacdo no preco de venda das unidades e
apuracdo de tributos com base em tal montante. Tais perguntas ja foram respondidas nos itens
anteriores.

27.  Em sua Gltima pergunta, questionou se seria correto acrescentar 45% dos juros de mora
e das multas recebidos dos compradores de lotes, no caso de inadimplemento, a sua receita
bruta.

28.  Deveras, em diversos dispositivos a legislacdo determina a inclus&o dos juros de mora e
das multas na base de calculo dos tributos sobre o lucro incidentes nas opera¢fes imobiliarias.

29.  Com efeito, as disposic¢Oes dos supratranscritos § 1° do art. 413 e do art. 414 do RIR/99
sdo cristalinas nesse sentido. Ademais, a Lei n° 11.196, de 21 de novembro de 2005,
acrescentou o paragrafo 4° ao art. 15 e o paragrafo 2° ao art. 20 da Lei n® 9.249, de 26 de
dezembro de 1995, que, versando especificamente sobre a apuracdo do lucro presumido,
passaram a ter a seguinte redacao:

“Art. 15. (...)

(.)

8§ 4° O percentual de que trata este artigo também sera aplicado
sobre a receita financeira da pessoa juridica que explore atividades
imobiliarias relativas a loteamento de terrenos, incorporacao
imobiliaria, construgdo de prédios destinados a venda, bem como a
venda de imodveis construidos ou adquiridos para a revenda,
guando decorrente da comercializacdo de imoveis e for apurada

12
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por meio de indices ou coeficientes previstos em contrato. (Incluido
pela Lei n° 11.196, de 2005)

(...)
Art. 20. (...)

(.

§ 2° O percentual de que trata o caput deste artigo também sera
aplicado sobre a receita financeira de que trata o § 4° do art. 15
desta Lei. (Incluido pela Lei n° 11.196, de 2005)” (grifos ndo constam
do original)

30.  De outra banda, cumpre analisar os questionamentos apresentados pela consulente sob a
perspectiva da Contribuicdo para o P1S/Pasep e da Cofins.

31.  Considerando gque a consulente apura o Imposto sobre a Renda pelo lucro presumido,
esta sujeita ao regime de apuracdo cumulativa da Contribuigdo para o PIS/Pasep e da Cofins,
nos termos do inciso Il do art. 8° da Lei n® 10.637, de 30 de dezembro de 2002, e do inciso Il
do art. 10 da Lei n°® 10.833, de 29 de dezembro de 2003.

32.  Quanto a primeira pergunta da consulente, resta evidente na legislacdo a incidéncia das
contribui¢bes sobre a receita auferida pela parceira do negdcio imobiliario decorrente da
participacdo proporcional no preco de venda das unidades imobiliarias do empreendimento nos
termos ja explanados acima. Quanto ao regime de apuracdo cumulativa das contribuicdes, 0s
arts. 2° e 3°da Lei n®9.718, de 1998, estabelecem:

“Art. 22 As contribuicGes para o PIS/PASEP e a COFINS, devidas pelas pessoas
juridicas de direito privado, serdo calculadas com base no seu faturamento,
observadas a legislacdo vigente e as alteracfes introduzidas por esta Lei. (Vide
Medida Provis@ria n° 2158-35, de 2001)

Art. 32 O faturamento a que se refere o artigo anterior corresponde a receita
bruta da pessoa juridica. (Vide Medida Provisoria n® 2158-35, de 2001) (Vide
Medida Proviséria n° 627, de 2013) (Vigéncia)

(-..)” (grifos ndo constam do original)

33.  Por sua vez, o art. 12 do Decreto-Lei n° 1.598, de 1977, com redacdo dada pela Lei n°
12.973, de 2014, art. 2°, traz a definicdo de receita bruta:

“Art. 12. A receita bruta compreende:

| - 0 produto da venda de bens nas operagdes de conta propria;
Il - o preco da prestacéo de servigos em geral;

I11 - o resultado auferido nas operag6es de conta alheia; e

IV - as receitas da atividade ou objeto principal da pessoa juridica nao
compreendidas nos incisos I a II1.”

34.  Quanto a segunda e terceira perguntas apresentadas, a forma de contabilizacéo ja foi
explanada anteriormente.

13
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35.  Quanto a ultima pergunta da consulente, malgrado ndo haja ddvidas de que as receitas
decorrentes do recebimento de juros e de multas contratuais fazem parte da receita bruta
advinda da exploracdo da atividade econémica das pessoas juridicas que atuam na atividade
imobiliaria, a legislacdo das contribuicdes é expressa em determinar a inclusdo de tais receitas
em suas bases de calculo. Especificamente sobre as atividades imobiliérias, a Instrucéo
Normativa n° 247, de 21 de novembro de 2002, assim dispde:

“Art. 16. Na hipotese de atividades imobiliarias relativas a loteamento
de terrenos, incorporacdo imobiliaria, construcdo de prédios destinados
a venda, bem como a venda de imdveis construidos ou adquiridos para
revenda, a receita bruta corresponde ao valor efetivamente recebido
pela venda de unidades imobiliarias, de acordo com o regime de
reconhecimento de receitas previsto, para o caso, pela legislacdo do

Imposto de Renda.
Paragrafo dnico. @) disposto neste artigo:
| — aplica-se aos fatos geradores ocorridos a partir de 4 de dezembro de
2001; e

I — alcanca também o valor dos juros e das variacdes monetarias, em
funcdo da taxa de cambio ou de indice ou coeficiente aplicaveis por
disposicdo legal ou contratual, que venham a integrar os valores
efetivamente recebidos pela venda de unidades imobilidarias.” (grifou-se)

36.  Também o Decreto n° 4.524, de 17 de dezembro de 2002, traz o tratamento tributario a
ser adotado, no tocante as contribuicGes, para esse tipo de atividade:

“Art. 16. Na hipotese de atividade imobiliaria relativa a loteamento de
terrenos, incorporacdo imobilidria, construcdo de prédios destinados a
venda, bem assim a venda de imdveis construidos ou adquiridos para
revenda, a receita bruta corresponde ao valor efetivamente recebido pela
venda da unidade imobiliaria, de acordo com o0 regime de
reconhecimento de receitas previsto, para o caso, pela legislacdo do
Imposto de Renda (Medida Proviséria n°® 2.221, de 4 de setembro de
2001, art. 2° e Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, art. 30).
Paragrafo unico. O disposto neste artigo alcanca também o valor
dos juros e das variacGes monetdrias, em funcdo da taxa de cambio ou de
indice _ou coeficiente aplicaveis por disposicdo legal ou contratual, que
venham a integrar _os valores efetivamente recebidos pela venda de
unidades imobiliarias. ” (grifou-se)

37. Ao dispor sobre o Patriménio de Afetacdo das incorporacdes imobiliarias, a Lei n°
10.931, de 02 de agosto de 2004, trouxe previsdo a respeito da composicdo da receita bruta dos
empreendimentos imobiliarios:

“Art. 4° Para cada incorporagdo submetida ao regime especial de
tributacdo, a incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a
4% (quatro por cento) da receita mensal recebida, o qual correspondera
ao pagamento mensal unificado do seguinte imposto e contribuicBes:
(Redacgdo dada pela Lei ne 12.844, de 2013).

I - Imposto  de Renda das Pessoas  Juridicas - IRPJ;
I - Contribuicdo para o0s Programas de Integracdo Social e de
Formacdo do Patriménio do Servidor Publico - PIS/PASEP;
Il - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e
IV - Contribuicio para Financiamento da Seguridade Social -

COFINS.
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8§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a
totalidade das receitas auferidas pela incorporadora na venda das
unidades imobiliarias que compBem a incorporacdo, bem como as
receitas financeiras e variagoes monetdrias decorrentes desta operagdo.”

38.  Por fim, a titulo informativo, acrescenta-se que a forma de cumprimento das obrigacGes
acessorias decorrentes do neg6cio juridico de parceria analisado nesta consulta foi
detalhadamente abordado na Solucdo de Consulta Disit/SRRF04 n° 4027, de 26 de maio de
2015, publicada no DOU de 29/05/2015.

Conclusao

39. A participacdo proporcional no preco de venda das unidades imobiliarias do
empreendimento, estipulada em contrato de parceria, deverd ser adicionada a receita bruta do
proprietario da terra, para fins de apuracdo do IRPJ e da CSLL com base no lucro presumido.

40. O percentual de presuncdo sera também aplicado sobre a participacdo proporcional nos
juros de mora e nas multas por inadimplemento decorrentes da comercializacdo dos imoveis,
desde que apurados por meio de indices ou coeficientes previstos em contrato.

41. A participacdo proporcional no preco de venda das unidades imobilidrias do
empreendimento, estipulada em contrato de parceria, deverd ser adicionada a receita bruta do
proprietario da terra, para fins de apuracdo da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins,
inclusive no regime de apuragdo cumulativa.

42.  Os juros de mora e as multas recebidos em decorréncia da venda das unidades
imobiliarias do empreendimento, mesmo que decorrentes de inadimplemento, comp&em a base
de calculo da contribui¢do no regime de apuracdo cumulativa.

A consideragdo superior.

) (assinado digitalmente)
PAULO JOSE FERREIRA MACHADO E SILVA
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se aos Coordenadores da Cotir e da Cotex.

(assinado digitalmente)
JOSE CARLOS SABINO ALVES
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Disit07

(assinado digitalmente)
RONI PETERSON BERNARDINO DE BRITO
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
(Delegagdo de Competéncia - Portaria RFB n° 657, de 2016 — DOU 27/04/2016)
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De acordo. Ao Coordenador-Geral da Cosit para aprovacéao.
i (assinado digitalmente) (assinado digitalmente)
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS OTHONIEL LUCAS DE SOUSA JUNIOR
DA SILVA Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil Coordenador da Cotex

Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solugéo de Consulta.

Publique-se e divulgue-se nos termos do art. 27 da IN RFB n° 1.396, de 16 de setembro
de 2013.

Dé-se ciéncia ao interessado.

(assinado digitalmente)
FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador-Geral da Cosit
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