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Processo
Interessado
CNPJ/CPF

ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA

INCORPORAGAO  IMOBILIARIA. REGIME ~ESPECIAL  DE
TRIBUTAGAO. OPGAO. PATRIMONIO DE AFETAGAO.

A opcao da incorporacao imobiliaria no Regime Espete Tributacao
(RET), instituido pelo art. 1° da Lei n° 10.931 2dde agosto de 2004, seré
considerada efetivada quando atendidos os requigrvistos no art. 2°
dessa lei, e no art. 3° da Instrugcdo Normativa RFHR.435, de 30 de
dezembro de 2013, nédo existindo previsao legal gagao retroativa pelo
RET.

SOLUCAO DE CONSULTA VINCULADA A SOLUCAO DE
CONSULTA COSIT N° 244, DE 12 DE SETEMBRO DE 2014.

Dispositivos Legais:Lei n® 4.591, 1964, arts. 31-A a 31-E; Lei n°® 12,93
de 2004, arts. 1° a 10; IN RFB n° 1.435, de 2013.

DOCUMENTO FORNECIDO EM CUMPRIMENTO A LEI DE ACESSO A INFORMACAO.
REGISTRE-SE QUE A PUBLICACAO, NA IMPRENSA OFICIAL, DE ATO NORMATIVO
SUPERVENIENTE MODIFICA AS CONCLUSOES EM CONTRARIO C ONSTANTES EM
SOLUCOES DE CONSULTA OU EM SOLUCOES DE DIVERGENCIA,
INDEPENDENTEMENTE DE COMUNICACAO AO CONSULENTE (art s. 99 e 100 do Decreto
n® 7.574, de 29 de setembro de 2011).

Relatério

Trata-se de consulta, protocolada em 03 de outalero2017, em que a
consulente solicita esclarecimentos acerca do Regispecial de Tributagdo (RET) aplicavel
as incorporacdes imobiliarias.

2. A consulente, pessoa juridica sob a forma deesa individual, afirma que foi
constituida em 12 de novembro de 2014 com a fiadédde comercializar imoveis que foram
construidos com recursos proprios (sem financiament
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3. Expbe que: (i) iniciou obra em junho de 2014;efn 12 de novembro de 2014
foi efetuada a incorporacdo junto ao registro dévers sem indicacdo de patriménio de
afetacao; (iii) foi dada continuidade a obra, oendo a primeira venda de imével em janeiro
de 2015; (iv) foi efetuada a tributacédo pelo RB/J;a obra foi finalizada em janeiro de 2016 e
(vi) o habite-se foi expedido em 02 de margo de5201

4, Alega a consulente que, apesar da realizac@iecdthimento dos tributos pelos
RET, ndo conseguiu informar os valores na DCTF I@acdo de Débitos e Créditos
Tributarios Federais), pois é necessario o CNPdaaporacdo objeto do RET, que, por sua
vez, deve ser diferente do CNPJ da empresa.

5. Aduz que, para obter o CNPJ da incorporacace@essaria a criagdo do
patriménio de afetacdo e que ndo possuia essan@f@o quando da criacdo da empresa uma
vez que, tendo consultado o plantéo fiscal, farnmiada de que, se a obra estivesse sendo feita
com recursos proprios, ndo seria necessario orgatio de afetacado.

6. Informa que poucos imoveis foram vendidos digramapods a conclusdo da obra,
estando a maioria dos imdOveis a venda e que otnegie imdveis ndo tem como registrar o
patrimonio de afetagé&o.

7. Aponta que os objetivos do RET sdo o estimulco@dstrucdo imobiliaria,
atividade economica com capacidade de geragcéo peegos diretos e indiretos e de renda, e
inspirar seguranca aos adquirentes dos imoveiemsmnstruidos ou em construgao.

8. Argumenta que, se ja concluidas e averbadamcasporacdes que serdo
submetidas ao RET, entende que o requisito preneiaciso Il do art. 2° da Lei n® 10.931, de
2004, resta superado, pois a seguranga juridicadgsirentes almejada em lei encontra-se
suprida pela conclusdo das obras e pela sua ad@erbagegistro de imodveis e a intransigéncia
relativa ao descumprimento deste requisito frust@aproposito primeiro da lei.

9. Cita a Solucédo de Consulta Cosit n°® 274, dde2éetembro de 2014, afirmando
gue esta estabelece que, apds formalizada a op¢@dRET, independe 0 momento em que
auferidas as receitas efetivamente recebidas pet@poradora com a venda das unidades
imobiliarias que compdem a incorporagdo submetidaegime, concluindo que, uma vez finda
a obra submetida ao RET, ficaria assegurado aopacador, o direito ao pagamento unificado
dos tributos.

10. Sustenta que, nos termos do caput do ara #eidh° 10.931, de 2004, submete-
se a tributacdo pelo RET, a totalidade da receétasal efetivamente recebida pela venda das
unidades imobiliarias que compde a incorporacd&malas receitas e variacbes monetarias
decorrentes da venda, pouco importando o0 momentquanauferidas, se antes ou depois de
formalizada a opcéo.

11. Diante do que exp0de, questiona:

1) Como criar um CNPJ da incorporagdo com opc¢éo pedime especial de
tributagcdo, sem criar o patriménio de afetacao?

2) Se nao for possivel criar este CNPJ, podemasncam tributando pelo RET e
pagando o DARF com o0 CNPJ da empresa?

3) Se sim, como informar estes pagamentos na DCTF?
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12. Por fim, a consulente presta as declarac@sspas no art. 3°, 8 2°, inciso Il da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.396, de 16 de seterdér2013.

Fundamentos

13. O presente processo de consulta tem seu regrainasico previsto nos arts. 46
a 53 do Decreto n° 70.235, de 6 de marco de 197@s arts. 48 a 50 da Lei n° 9.430, de 27 de
dezembro de 1996. Sua regulamentacao foi discgdinas arts. 88 a 102 do Decreto n° 7.574,
de 29 de setembro de 2011 e no ambito da SecremriReceita Federal do Brasil (RFB) a
matéria € normatizada pela IN RFB n° 1.396, deel$etembro de 2013.

14. Convém salientar ainda que o processo de kandestina-se unicamente a
dirimir davidas do sujeito passivo sobre a intetigz@o de dispositivos da legislacdo tributéria
federal, relativas a fatos especificos e concrettecionados as atividades do contribuinte.
Dessa forma, compete ao proprio contribuinte \@&ifio seu efetivo enquadramento nas
hipéteses legalmente previstas para utilizacdoedeeptuais de presuncdo reduzidos, nao se
constituindo a solugéo de consulta em instrumeattadatorio dessa condicao.

15. Ressalta-se que a consulente nao identificboriea clara duvida atinente a
dispositivo da legislacdo tributaria. Contudo, psddnferir que o cerne dos questionamentos
trazidos a analise consiste fundamentalmente nailjpiadade de opcédo pelo RET sem a
constituicdo do patrimonio de afetacéo.

16. Sobre esse assunto, foi exarada a Solucdmulsulfa Cosit n° 244, de 12 de
setembro de 2014, publicada no Diario Oficial daddnDOU) de 30 de setembro de 2014,
gue, nos termos do art. 9° da Instrucdo NormatiB R° 1396, de 16 de setembro de 2013, a
partir de sua publicacédo, tesfeito vinculante no ambito da RFB em relag&o a interpretacéo
a ser dada a matériaespalda o sujeito passivo que a aplicar, independ&mente de ser o
consulente desde que se enquadre na hip6tese por ela ataangi

17. Nesse contexto, em resposta aos questionasndatgonsulente, colaciona-se
agui a ementa e a fundamentacao apresentadasut@&de Consulta Cosit n° 244, de 2014:

ASSUNTO: NORMAS  DE ADMINISTRACAO  TRIBUTARIA
INCORPORACAO  IMOBILIARIA. REGIME  ESPECIAL DE
TRIBUTACAO. OPCAO.

A opcéao da incorporacao imobilidria no Regime Egpete Tributacdo (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 opcéo da incorporacdo imobiliaria @ Rainda que iniciada a
obra, hipétese em que o recolhimento dos tributadprma do regime especial,
deverd ser feito a partir do més da opcéo.

N&o existe previséo legal para opgao retroativa RET.

Considerando que a opcdo pelo regime é irretraté@nguanto perdurarem

direitos de crédito ou obrigacdes do incorporadorntg aos adquirentes dos
iméveis da incorporacédo, o RET sera adotado eng&elas receitas recebidas
apos a efetivacdo da opcéo, referentes as unigdaddilas antes da concluséo da
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obra, as quais componham a incorporacdo afetadstnongue essas receitas
sejam recebidas apds a conclusédo da obra ou gauimebem.

Nado se sujeitam ao RET as receitas decorrentesveladas de unidades
imobiliarias realizadas apés a conclusao da reispeetificacao.

Dispositivos Legais:Lei n° 4.591, 1964, arts. 31-A a 31-E; Lei n° B2 9de
2004, arts. 1° a 10; IN RFB n° 1.435, de 2013; MBR° 934, de 20009.

(..)
FUNDAMENTACAO

(.

12. A opcéao da incorporacéo imobiliaria pelo REifathte a vigénca da IN
RFB n° 934, de 2009, é considerada efetivada quatshalidos os requisitos ali
dispostos:

Art. 1 °© O Regime Especial de Tributacdo (RET)a@el as incorporacdes
imobiliarias, instituido pelo art. 1 ° da Lei n°.981, de 2 de agosto de
2004,tem carater opcional e irretratdvel enquanto perduarem direitos
de crédito ou obrigagbes do incorporador junto aosdquirentes dos
imoéveis que compdem a incorporacao

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

| - incorporador, a pessoa fisica ou juridica qgrapora ndo efetuando a
construcdogompromisse ou efetive a venda de fracfes ideaistdereno
objetivando a vinculagdo de tais fracdes a unidadesutbnomas, em
edificacbes a serem construidas ou em constru¢dsob regime
condominial, ou que meramente aceite propostas gietavacdo de tais
transacdes, coordenando e levando a termo a imeggm e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela enteegarto prazo, preco e
determinadas condic¢des, das obras concluidas; e

Il - incorporacdo imobilidria, a atividade exercidg@am o intuito de
promover e realizar a construcdo, para alienac&l twu parcial, de
edificagBes ou conjunto de edificagbes compostasades autbnomas.

§ 2 ° Estende-se a condi¢do de incorporador agsietéarios e titulares de

direitos aquisitivos que contratem a construcaedifécios que se destinem
a constituicdo em condominio, sempre que iniciaasraliena¢des antes da
concluséo das obras.

§ 3 ° Presume-se a vinculagéo entre a alienacabaif@ies do terreno e o
negoécio de construcdo, se, ao ser contratada a\vengpromessa de venda
ou de cessdo das fracdes de terreno, ja houvemapidwado e estiver em
vigor, ou pender de aprovagdo de autoridade adimdtiis&n, 0 respectivo
projeto de construcdo, respondendo o alienante aarongporador.

Art. 2 © A opcédo da incorporacdo imobiliaria no RET, de que trata o
art. 1 °, sera considerada efetivadaquando atendidos os seguintes
requisitos, a serem efetuados pela ordem em gée ésscritos:

| - afetacdo do terreno e das acessbOes objeto dacarporacdo
imobiliaria nos termos dos arts. 31-A a 31-E da Len © 4.591, de 16 de
dezembro de 1964;

Il - inscricdo de cada " incorporacao afetada" no Gdastro Nacional da
Pessoa Juridica (CNPJ), vinculada ao evento 109 nskricdo de
Incorporacéo Imobiliaria - Patriménio de Afetacao; e
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Il - apresentacao do Termo de Opcéo pelo RET a Defjacia da Receita
Federal do Brasil (DRF) ou a Delegacia da ReceiteeHeral do Brasil de
Administracdo Tributaria (Derat) com jurisdicAo sobre o

estabelecimento matriz da pessoa juridica.

8§ 1 ° O Termo de Opgédo de que trata o inciso Nede ser entregue na
unidade da Secretaria da Receita Federal do BfeEiB) a que estiver
jurisdicionada a matriz da pessoa juridica incagdora, mesmo quando a
incorporacdo, objeto de opcdo pelo RET, estivemlipeda fora da
jurisdicdo dessa unidade da RFB.

§ 2 ° Para efeito do disposto no 8 1 °, o Term@plgdo pelo RET devera
estar acompanhado do termo de constituicdo damiatid de afetacdo da
incorporagédo, firmado pelo incorporador e, quandio d caso, também
pelos titulares de direitos reais de aquisicdoyerbmdo no Cartério de
Registro de Imoveis.

8 3 © Para fins do disposto neste artigo, serzadib o formulario " Termo
de Opcéo pelo Regime Especial de Tributac&o" tantesdo Anexo Unico
a esta Instrucdo Normativa, disponivel no sitioREB na Internet no
endereco http://www.receita.fazenda.gov.br

Art. 4°

8§ 4 ° A opcéo da incorporacdo no RET obriga o dmntite a efetuar o
recolhimento dos tributos, na forma do caput, #éipdo més da opcéo.

(destacou-se)

13. Ressalte-se que, na hipétese de opcao dgparegéo imobiliaria pelo
RET durante a vigéncia da IN RFB n°® 1.435, de 2@%8 soO sera considerada
efetivada quando atendidos os requisitos estaldelecanesta nova instrucao
normativa.

14. De acordo com o art. 1° da IN RFB n° 934,@#&920 RET ¢é aplicavel

as incorporacfes imobilidriasendo que a opcao se efetiva apds o atendimento
sequencial dos requisitos previstos no art. 2tsasd, Il e Ill, da IN RFB n°® 934,

de 2009. Vé-se que nao existe previsdo legal pagéooretroativa. De acordo
com o art. 3° da IN RFB n° 1.435, de 2013, a om@dRET a incorporacao
imobiliaria serd considerada efetivada quando &lesd os requisitos ali
estabelecidos pela ordem em que estdo descritese Yée, do mesmo modo que

a IN RFB n°® 934, de 2009, a IN RFB n° 1.435, de32@mbém nao prevé a
opcao retroativa.

15. O § 4° do art. 4° da IN RFB n° 934, de 2008,86° do art. 5° da IN

RFB n° 1.435, de 2013, determinam que os recollimeepela sistemética do
RET sejam realizados a partir do més da opcaorehsie, portanto, com fulcro

nesses dispositivos, que a incorporacdo imobilidoide optar pelo RET apés o
inicio da obra.

16. Considerando que, de acordo com o art. IRdRFAB n° 934, de 2009,

e com o art. 2° da IN RFB n° 1.435, de 2013, a @pegio regime € irretratavel
enquanto perdurarem direitos de crédito ou obriggacid incorporador junto aos
adquirentes dos imoveis da incorporacao, interfgetque o RET sera adotado
em relacdo as receitas recebidas apoésfetivacdo da opcao, referentes as
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unidades vendidas antes da conclusdo da obra, as @omponham a
incorporacgéo afetada, mesmo que essas receitas Iggjabidas apos a conclusao
da obra ou a entrega do bem.

17. De outra parte, interpreta-se que ndo setanjedo RET as receitas
decorrentes das vendas de unidades imobiliaridigadas apdés conclusédo da
respectiva edificagéo, eis que a incorporacao ilédolai consiste na venda de
fracdo ideal do terreno vinculada a uma unidadéildoia autbnoma do edificio

a ser construido, ou em construcéob regime condominial, com a promessa de
entrega do bem em prazo certo e ajustado. Ressaljgle venda de unidade
autbnoma em edificio pronto ndo se trata de incagéwm, € 0 que ensina
Migueas Liborio de Jesus:

(...) para se falar em incorporacéo, a edificagie ebstar por construir, ou
em andamento. Caso a compra e venda se refirdiéagéo ja concluida,

cujo “habite-se” ja tenha sido expedido, ndo maitakara em incorporacéo
e sim em uma transacgéo de compra e venda de ingueiguer.

18. Corrobora esse entendimento o fato de setiabjdo RET agregar
fator de garantia de conclusdo da obra para osiradtgs de unidades
imobiliarias ainda na planta ou em construcdo, digaeque o patrimdnio de
afetacdo ndo se comunica com os demais bens,odireit obrigacdes do
patrimdénio geral do incorporador ou de outros pairiios de afetacdo por ele
constituidos, e somente responde por dividas gagiiés vinculadas a respectiva
incorporacgédo, nos termos do 81° do art. 31-A dan®di.591, de 1964.

19. Nota-se que a averbacgdo da construgdo, kedist titulos de dominio
ou de direito de aquisicdo em nome dos respectuqsirentes e, quando for o
caso, extincdo das obrigacdes do incorporador feeeamstituicdo financiadora
do empreendimento, extingue o patriménio de afetacénstituido mediante
averbacdo, no Registro de Imoveis, de termo firnpedo incorporador e, quando
for o caso, também pelos titulares de direitossrdai aquisicdo sobre o terreno,
nos termos dos artigos 31- A a 31-E da Lei n® 4.8811964. Ou seja, estando o
empreendimento em situacdo que lhe conferiria mg&d do patrimbénio de
afetacdo, nessa fase, ndo ha que se falar natomdsti deste. Assim, restaria
prejudicada a op¢éo pelo RET, ja que descumprigmoisito previsto no inciso
I, do art. 2° da IN RFB n° 934, de 2009, e no mdjsdo art. 3° da IN RFB n°
1.435, de 2013, considerando-se as respectivasoigedessas normas.

20. Por oportuno, registre-se que no caso dea@pocadora ser empresa
optante pelo lucro presumido e estar registrandeatsres recebidos antes da
conclusdo da obra como adiantamento, caso venba eéfetivada a sua opcao
pelo RET, os valores recebidos e ainda néo trilostaldverdo ser integralmente
oferecidos a tributacdo no primeiro periodo de apio dentro do regime
especial. Nesse caso, aplica-se por analogia &&wlprescrita na Instrucéo
Normativa SRF n° 345, de 28 de julho de 2003.

21. Convém observar que, de acordo com o arta%eil n° 10.931, de
2004, art. 10 da IN RFB n° 934, de 2009, e ardd IN RFB n° 1.435, de 2013,
caso ndo se verifique o pagamento das obrigacibesatias, previdenciarias e
trabalhistas, vinculadas ao respectivo patrimbn® aletacdo, cujos fatos
geradores tenham ocorrido até a data de eventeattdedo de faléncia, ou
insolvéncia do incorporador, as quais deverao agappelos adquirentes em até
um ano daquela deliberacdo, ou até a data da c@wce® habite-se, se esta
ocorrer em prazo inferior, perde eficacia a delib@&o pela continuacdo da obra a
que se refere 0 8 1 ° do art. 31-F da Lei n © 4.8811964, bem como os efeitos
do regime de afetacao.
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18. Extrai-se dos trechos acima reproduzidos que:

18.1. O RET é um regime especial aplicavel asrpwracdes imobilidriasbjeto de
patriménio de afetacdo para pagamento unificadallgos, que possui carater opcignal

18.2. Nos termos do art. 2° da Lei n° 10.931, @@42c/c o art. 3° da IN RFB n°
1.435/13, a afetagcdo do terreno e das acessdde dbjéncorporagcdo imobiliaria, entre outros
requisitos previstos na legislacao, é condicionarapcédo pelo RET, ou seja, sem a realizacao
da afetacdo do terreno e das acessGes ndo seetanfidnalizada a opcdo pelo regime
especial de tributacéo

18.3. A opcéo pelo RET sera formalizada mediargeliaitacdo de juntada ao dossié
digital de atendimento da RFB do formulario de @pgh do termo de constituicdo de
patrimonio de afetacdo da incorporacédo, firmadm petorporador e, quando for o caso,
também pelos titulares de direito reais de aquosiedaverbado no Cartério de Registro de
Iméveis (8 4° do art. 3° da IN RFB n° 1.435/2013);

18.3. N&o ha previsao legislativa para opcéo agtra pelo RET
Conclusao
19. Diante do exposto, responde-se a consulents, lase nos questionamentos

apresentados e na esteira do que foi decidido lg&nde Consulta Cosit n° 244 de 2014, que
a opcao da incorporacdo imobiliaria no Regime Hapée Tributagdo (RET), instituido pelo
art. 1° da Lei n°® 10.931, de 2 de agosto de 2G84, ®nsiderada efetivada quando atendidos
0S requisitos previstos no art. 2° dessa lei, a'h@° da Instrugdo Normativa RFB n° 1.435, de
30 de dezembro de 2013, néo existindo previsad pega opcéo retroativa pelo RET.

Encaminhe-se a Divisdo de Tributacdo da SRRFO06.

Assinado digitalmente
RENATA MARIA DE CASTRO PARANHOS
Auditora-Fiscal da RFB

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucédo de Consulta. Declaro sua vimédaa Solucdo de Consulta
Cosit n°® 244, de 12 de setembro de 2014, com lmset.n22 da Instrucdo Normativa RFB n°
1.396/2013. Publique-se na forma do art. 27 daidefénstrucdo Normativa. Dé-se ciéncia a
consulente.

Assinado digitalmente
MARIO HERMES SOARES CAMPQOS
Auditor-Fiscal da RFB
Chefe da Disit/SRRF06



