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ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA

INCORPOF\’NA(;AO ~IMOBILIARIA. REGIME ESPECIAL DE
TRIBUTACAO. DACAO EM PAGAMENTO EM BENS IMOVEIS.

A incorporadora que optar pelo regime especiafidatacao de que trata a
Lei n°® 10.931, de 2004, deve incluir nesse regime a teecaiferida
relativa a bem imével recebido em dacdo em pagameatvenda de
unidades imobilidrias componentes da incorpora€ianesmo nao se
aplica a receita obtida com a posterior venda do inedvel recebido, que
deve ser tributada de acordo com o regime de afpuide imposto sobre a
renda a que a incorporadora estiver submetida.

Dispositivos LegaisLei n°10.931, de 2004, art- &°art. 4°capute § 1°
ASSUNTO. PROCESSOADMINISTRATIVO FISCAL

INEFICACIA. N&o produz efeitos a consulta quandesse sobre matéria
estranha a legislacéo tributaria e aduaneira.

Dispositivos Legais Instru¢do Normativa RFB-r.396, de 2013, art. 18,
XIII.

Relatorio

Em processo protocolizado em 06/08/2015, a pessimhda acima identificada,

por intermédio de seu representante legal, fornogasulta 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, pessoa juridica optante pelo lysresumido, informa que
submeteu incorporacdo ao regime de afetacdo, tpodteriormente optado pelo regime
especial de tributacdo aplicavel as incorporag@ediliarias de que trata a Lei 10.931, de
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2004. Afirma que comumente recebe como parte darpagto pelas unidades imobiliarias
vendidas “outro bem imével de menor valor (dacadopagamento), havendo a tributacdo do
valor correspondente a esse bem no ato da entedelaal estoque e posteriormente quando da

sua venda”.

3 Em vista disso, efetua os seguintes questionastent

Fundamentos

1) Considerando que o patrimdnio de afetacdo ndoceunica com 0s demais
bens da empresa e s responde pelas obrigacbessgaativa incorporacao, a
receita proveniente da venda do imovel recebidooccqarte do pagamento
(dacdo em pagamento) deve ser tributada no RETotendvista se tratar ainda
de um bem ligado ao empreendimento afetado ou @&mmmunica e, por isso,
deve ser tributada no lucro presumido?

2) Caso a resposta da 12 questdo seja pela triltdora do RET, entdo é
permitido que o valor correspondente a venda dovehéecebido como parte do
pagamento seja distribuido aos sdcios antes delginlzca obra?

4 A Lei n°10.931, de 2 de agosto de 2004, instituiu 0o Redispecial de
Tributacéo (RET) aplicavel as incorporacfes imékgis, nos seguintes termos:

Art. 1°Fica instituido o regime especial de tributacadiegvel as incorporacdes
imobiliarias, em carater opcional e irretratdvel quanto perdurarem direitos de
crédito ou obrigagbes do incorporador junto aos aidgntes dos imoéveis que
compdem a incorporacao.

Art. 22 A opcao pelo regime especial de tributagdo de tyaa o art. 1°sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

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

Il - afetacdo do terreno e das acessdes objetondarporacdo imobiliaria,
conforme disposto nosarts. 31-A a 31-E da L-e4.891, de 16 de dezembro de
1964.

Art. 3° O terreno e as acessfes objeto da incorporacadiliiada sujeitas ao
regime especial de tributacdo, bem como os demearss ke direitos a ela
vinculados, ndo responderdo por dividas tributartisincorporadora relativas
ao Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRBdné&ribuicdo Social sobre

o Lucro Liquido - CSLL, a Contribuicdo para o Firdeimento da Seguridade
Social - COFINS e a Contribui¢do para os Progrardasntegragéo Social e de
Formacdo do Patrimbénio do Servidor Publico - PISBER, exceto aquelas
calculadas na forma do art.-4bbre as receitas auferidas no a&mbito da
respectiva incorporacao.

Paragrafo dnico. O patrimbdnio da incorporadora resglera pelas dividas
tributarias da incorporacéo afetada.

Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regime espeaigatributacdo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivadea 4% (quatro por cento)
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da receita mensal recebidao qual correspondera ao pagamento mensal
unificado do seguinte imposto e contribuicdes:

| - 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 - Contribui¢cdo para Financiamento da Segurid&teial - COFINS.

8 1°Para fins do disposto no caput, considera-se taagensal a totalidade das
receitas auferidas pela incorporadorsm venda das unidades imobiliarias que
compdem a incorporacdobem como as receitas financeiras e variacoes
monetarias decorrentes desta operacéo

(.)

5 Trata-se o RET de regime especial, de carateiomgdc pelo qual as
incorporadoras imobiliarias ficam sujeitas, no qaege a cada incorporacdo submetida ao
Regime, ao pagamento equivalente a 4% da receitssaheecebida, montante este que
corresponde ao pagamento mensal unificado de IBBLL., Contribuicdo para o PIS/Pasep e
Cofins.

6 O art. 4°da Lei r°10.931, de 2004, delimita o alcance do regime c@apde
tributacdo em questéo, estabelecendo claramenie gsaeceitas sujeitas a essa forma de
tributacdo. Ocaput do artigo mencionado faz referéncia a “receita sakmecebida”, cuja
definicdo é dada pelo & T mesmo dispositivo: considera-se receita mepsaf fins de
incidéncia do RET, a totalidade das receitas alderipela incorporadora na venda das
unidades imobiliarias qgue comp8em a incorpora¢@mwtanto, sdo as receitas decorrentes da
venda das unidades imobiliarias objeto da incogdmague devem ser tributadas na forma
prevista pelacaputdo art. 4da Lei r°10.931, de 2004.

7 A consulente expde que, em alguns casos, recgims amoveis como parte do
pagamento pelas unidades imobiliarias vendidasestiquna se a receita com a posterior venda
dos imoveis recebidos em contrapartida as unidaolesla comercializadas deve ser tributada
pelo RET ou pelo regime de lucro presumido, pell guconsulente é optante.

8 Nessa situacdo, deve-se ter claro que a opekegéaenda da unidade que
compde a incorporacgdo cuja receita esta abrangidaRET se exaure na transacgdo pela qual a
incorporadora comercializa a unidade imobiliaremdo como contrapartida o recebimento de
parte do valor em dinheiro e parte na forma de utrodoem imovel. A posterior venda desse
imovel trata-se de evento subsequente néo relatwolguela venda inicial, devendo, portanto,
a receita advinda dessa segunda operacgéao receghéaroento tributario ordinario, que no caso
da consulente significa a sua tributacdo segurrégime do lucro presumido.

9 O que se verifica em verdade sdo duas operagdesmipra e venda distintas,

sendo que apenas a primeira delas diz respeitadawie unidade imobiliaria componente de
incorporagao abarcada pelo RET. Tanto a parceldieheiro como aquela recebida em bem
imovel (dacdo em pagamento) representam receit@ lola consulente. Essa constatacéo,
inclusive, estq estampada no Parecer Normativot @84, de 4 de setembro de 2014, que
analisou os impactos tributarios da permuta de @sOypara pessoa juridica dedicada a
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atividades imobiliarias e submetida a apuracdontmosto sobre a renda com base no lucro
presumido. O item 7 desse parecer deixa assentgdo q

(.)

7. Se a permuta se equipara a compra e venda eexe#a bruta compreende 0
produto da venda nas operagfes de conta propriaocesta que o valor do
imével que a pessoa juridica que explora atividadesbiliarias recebe em
permuta compfe sua receita bruta e, por conseguamt@puracao da base de
calculo do IRPJ, da CSLL, do PIS e da COFINS.

(.)

10 Muito embora o parecer referido trate de pernut@esmo entendimento deve
ser estendido a hipotese de dagdo em pagamento emr®m imdveis. Portanto, por
consubstanciar auténtica receita e decorrer daavdedunidade imobiliaria componente da
incorporacgdo, o valor do bem imovel recebido eméidagm pagamento deve ser tributado na
forma docaputdo art. 4°da Lei r°10.931, de 2004. O mesmo ndo se aplica a redegiidao
com a posterior venda desse mesmo imével, haja w&b haver relacdo entre essa ultima
operacdo com a venda de qualquer unidade imohilidegrante da incorporacao.

11 No que se refere ao segundo questionamentoeapads, é preciso delimitar o
campo de abrangéncia dos processos de consulilidados pelos arts. 46 a 58 do Decréto n
70.235, de 1972, e pelos arts. 48 a 50 da 1.8i480, de 1996. O art. 46 do Decret@@235,

de 1972, estabelece a possibilidade de o sujesisiyaformular consulta sobre dispositivos da
legislacdo tributaria Enxerga-se de pronto o requisito fundamental maradmissdo de
consultas com fulcro nos comandos destacados: érimsp que a consulta verse sobre a
interpretacdo de dispositivo da legislagédo tribatar

12 Por essa razao, a Instrucdo Normativa RFB3%6, de 16 de setembro de 2013,
gue regulamenta o processo de consulta relatintegpretacdo da legislacao tributaria, dispde
que:

Art. 18. Ndo produz efeitos a consulta formulada:

(.)

Xl - sobre matéria estranha a legislacao tribute aduaneira; e

13 A indagacao acerca da possibilidade de quendie@do montante, fruto da
venda de imdvel, possa ser distribuido aos séte@oslo em vista o regime de patriménio de
afetacdo, ndo guarda pertinéncia com matéria #ilautAlém de ndo versar sobre dispositivo
da legislacao tributaria (a Lei A°591, de 1964, dispde sobre condominio em edd&me as
incorporacBes imobiliarias), também ndo se vislambr partir da davida colocada a
consequéncia tributaria, que ensejaria uma soldedoonsulta, nos termos da legislacdo de
regéncia.

Conclusao

14 Ante 0 exposto, soluciona-se a presente congidizlarando-se a consulente
que:
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15 A incorporadora que optar pelo regime espegaributacdo de que trata a Lei
n°10.931, de 2004, deve incluir nesse regime ateeaeierida relativa a bem imovel recebido
em dacdo em pagamento na venda de unidades imi@Bildomponentes da incorporagédo. O
mesmo nao se aplica a receita obtida com a pastenala do bem imével recebido, que deve

ser tributada de acordo com o regime de apuracadamgosto sobre a renda a que a
incorporadora estiver submetida.

16 E ineficaz a consulta, que verse sobre matétrartha a legislacao tributaria e
aduaneira.

(assinado digitalmenje

ANDERSON DE QUEIROZ LARA
Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. Encaminhe-se a Coordenadora da Cotir.

(assinado digitalmenje

OSCAR DIAS MOREIRA DE CARVALHO LIMA
Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe Substituto 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 Caotir

Ordem de Intimacéo

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e diwigpinos termos do
art. 27 da IN RFB n2.396, de 16 de setembro de 2013. Dé-se ciéngrdezessado.

(assinado digitalmenje

FERNANDO MOMBELLI
Coordenador-Geral da Cosit



