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Processo
Interessado
CNPJ/CPF

ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA

INCORPORADORA. ALTERACAO DE REGIME TRIBUTARIO.
VENDA DE UNIDADE NO REGIME DE CAIXA DO LUCRO

PRESUMIDO. DISTRATO DESSA  VENDA NO
RET/INCORPORACAO IMOBILIARIA. DEDUCAO DO VALOR DA
VENDA CANCELADA.

O cancelamento de vendas realizadas anteriormentgpcdo pela
tributacdo pela sistematica do RET n&o gera créulibutario a ser
compensado com os tributos a recolher apurados lwase no RET,
todavia o consulente pode deduzir da apuracdo siadmcalculo do RET
o valor do cancelamento de vendas reconhecido 80 mé

Dispositivos Legais CF, art. 52 XXXVI; Principio dotempus regit actum
IN RFB n°1.435/2013, art.-5%88 19 79 8%°e 99

Relatorio

Trata-se de consulta sobre a interpretacdo daldedo tributaria federal,
apresentada pela pessoa juridica acima identificpdase dedica as atividadescdastrucéo
civil, incorporacdo de empreendimentos imobiliariesa compra e venda de imoveis proprios
e gque descreve fatos ocorridos em trés ocasiGastass

a) na primeira dessas ocasides, a consulentenfpuea ser tributada pelo regime de caixa do
lucro presumido, criou uma incorporacdao imobilidgavendeu algumas unidades desse
empreendimento;

b) na segunda ocasido, ela submeteu o patrimomduibaido a referida incorporacéo (inclusive
as unidades ja vendidas) ao regime de afetacasmrewos arts. 31-A a 31-F da Lei 4591,
de 16 de dezembro de 1964, e sujeitou a mesmgpore@ao imobiliaria ao Regime Especial
Tributério do Patrimbnio de Afetagcdo — RET, queifwtituido pela Lei 1%0.931, de 2 de
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agosto de 2004, e que atualmente € disciplinadolpstrucdo Normativa RFB- 112435, de 30
de dezembro de 2013; e

C) na terceira ocasiao (empreendimento sujeito Bb)Ralgumas das vendas realizadas sob a
€gide do lucro presumido foram canceladas. Comongautente ndo detalha o assunto, esta
solucéo de consulta considera que esses cancetanienham decorrido de desfazimento dos
respectivos negaocios (distratos)

1.1 A forma de pagamento das unidades vendidaga&zées dos cancelamentos de
vendas nao foram informados.

2. Diante desses fatos, a interessada indaga:

a) A consulente podera compensar os impostos relodtpelo regime do lucro
presumido com impostos a recolher pelo regime dbRE

b) Se nédo for possivel a compensacao entre ogelgiimes, podera a consulente
solicitar a restituicdo dos impostos pagos peloimegydo lucro presumido uma
vez que nao terd receita tributavel por esse regime

¢) Qual o procedimento para que seja realizado dig® de compensacdo ou
restituicdo?

Fundamentos

3. Preliminarmente, € oportuno relembrar os teodes dois institutos do
ordenamento juridico nacional que norteardo a ptes®lucdo de consulta.

4, O primeiro desses institutos € a protecdo queciso XXXVI do art. 5°da
Constituicdo Federal confere aos atos juridicoseppes @ lei ndo prejudicard o direito
adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julggd

4.1 Independentemente do regime tributario adoped incorporadora, caso tenha

ocorrido o fato gerador de determinado tributo sedsbuto tenha sido quitado corretamente,
nos termos determinados pela lei, entdo ambos,gtador e quitacdo, sdo atos juridicos
perfeitos, que ndo podem ser desconstituidos, eepsa razdo, ndo ha que se falar em
repeticdo de indébito, restituicdo, ressarcimentoampensacao do tributo quitado.

4.2 No caso relatado pela consulente, os cancetamelas vendas sédo fatos
juridicos posteriores as respectivas vendas, guaigase confundiriam com uma eventual
declaracdo de nulidade delas. Portanto, esseslaamergos produzem novos efeitos, que se
sobrepdem aos efeitos das vendas em questao, mas a#cluem do mundo juridico.

5. O segundo instituto € a eficacia das normddigas no tempo, que, no direito
tributario, como regra geral, corresponde ao afaritempus regit actupsegundo o qual um
fato juridico € regido pela norma juridica capazpdeduzir efeitos no momento em que ele
ocorre.

51 Nesse sentido,aaputdo art. 144 do Cddigo Tributario Nacional — CTNi(b®
5.172, de 25 de outubro de 1966) determina:
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Art. 144. O lancamento reporta-se a data da ocari&rdo fato gerador da
obrigacao e rege-se pela lei entdo vigente, ainge posteriormente modificada
ou revogada.

5.2 Embora essa regra admita excecbes, comoxporpdo, a aplicagéo retroativa
das leis prevista no art. 106 do CTN, nenhuma desszecdes aplica-se a situacdo descrita na
consulta.

6. Pois bem. Em geral, as legislac6es tributdmiegéem mecanismos destinados a
eliminar ou, pelo menos, a mitigar os efeitos tabos gerados pelo cancelamento de vendas,
pois, de outra forma, o dever de pagar os tribdem®rrentes das vendas, mesmo na hipotese
delas serem canceladas, sobrecarregaria indeseg@uel as partes contratantes.

6.1 Esse mecanismo é a autorizacdo para que obcomie exclua as receitas
correspondentes a venda cancelada, quando apwridutm referente ao periodo em que se
verificar tal cancelamento. E o que ocorre no lymesumido (Lei 19.249/1995, art. 15, e Lei
n® 8.981/1995, art. 57), no lucro real (Decreto-L2ilrb98/1977, arts.-ptapute § 12 11,
caput e 12,capute 8 19 e Lei n°8.981/1995, art. 57), nas apuragbes cumulativéie n
cumulativa da Contribuicdo para o PIS/Pasep e dn<f ei n°9.718/1998, arts.-2° 39 Lei
n°10.637/2002, art.-188 2°% 39V, ‘@, e Lei n°10.833/2003, art.-1® no Simples Nacional
(Lei Complementarn®23/2006, arts.-3% 19 e 18,capute § 3.

6.2 Note-se que, embora os artsal®0 da Lei 190.931/2013, que instituiram o
RET, ndo prevejam a possibilidade de deduzir aslaecanceladas da base de calculo dos
tributos abrangidos por esse regime especial, ©d® art. 5%a Instrucdo Normativa RFB- n°
1.435/2013 o faz:

Art. 5° Para cada incorporacdo submetida ao RET, a incomdora ficara
sujeita ao pagamento mensal equivalente a 4% (quadr cento) das receitas
mensais recebidas, que correspondera ao pagamaeifioado de:

I - IRPJ;

Il - CSLL;

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

§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se tacmensal o total das
receitas recebidas pela incorporadora com a venglaimidades imobilidrias que
compdem cada incorporacdo submetida ao RET, bemo,c@am receitas
financeiras e “variagbes monetérias” decorrentessie operagéo.

[..]

§ 7°Do total das receitas recebidas, de que trata ¥, oderdo ser deduzidas
as vendas canceladas, as devolucbes de vendaglesosntos incondicionais
concedidos.

§ 8°As demais receitas recebidas pela incorporadogtativas as atividades da
incorporacdo submetida ao RET, seréo tributadagncarporadora.
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8§ 9° O disposto no § -8%plica-se inclusive as receitas recebidas pela
incorporadora, decorrentes da aplicacdo dos recarsda incorporagéo
submetida ao RET/Incorporacdo Imobilidria no meradithanceiro.

[..]

6.3 Essa autorizagcéo decorre da integracéo dsldego do RET com as legislagbes
dos tributos abrangidos por ele: se as legislagiies regimes do lucro real e do lucro
presumido do IRPJ e da CSLL, bem como das apuragdeslativa e ndo cumulativa da
Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins, adngigro célculo desses tributos nédo inclua as
vendas canceladas, pela mesma razao a legislag@id@Tdtambém o permite.

7. Ressalta-se que a adocdo pela sistematica dopRiE& apuracdo dos tributos
federais de determinado empreendimento prevé giaeatdributacdo incidente sobre as vendas
das unidades que compdem aquele empreendiment@fegjada pela sistematica do RET,
inclusive com segregacdo de custos e despesasaglatincorporacdo sujeita ao RET que
devem ser excluidos da apuracdo dos tributos imigdesobre as demais atividades
empresariais.

Art. 6° Observado o disposto no art. 9°, o pagamedd IRPJ e das
contribui¢des, na forma do art. 5°, sera considerdéfinitivo, ndo gerando, em
qualquer hipétese, direito a restituicdo ou a congsgdo com o que for
apurado pela incorporadora.

8 1° As receitas, custos e despesas proprios dargnracdo, sujeitos a
tributacdo na forma do art. 5°, ndo deverdo ser potados na apuracao das
bases de calculo do IRPJ e das contribuicbes, deviitla incorporadora, em
virtude de suas demais atividades empresariaiduside incorporacées nao
afetadas

§ 2° Para fins do disposto no 8§ 1°, os custos pedas indiretos pagos no més
serdo apropriados a cada incorporagcdo na mesma@gio representada pelos
custos diretos proprios da incorporacdo, em relaglo custo direto total da
incorporadora, assim entendido como a soma de todasistos diretos de todas
as incorporacdes e o de outras atividades exergidds incorporadora.

8. Cumprida as condi¢cdes de opcdo ao RET, o emmglirento passa, a partir
daquele momento a se reportar aos ditames legajselda sistematica. Repise-se que,
conforme transcrito acima, o § @b art. 5°da Instrugdo Normativa RFB-2435/2013,
determinou que as vendas canceladas daquele emipneeto operam como redutora da base
de calculo do RET, ausente limitacdo ou condicampteal de reconhecimento do
cancelamento das vendas.

9. No que se refere aos efeitos no tempo da gpeldoRET, ha analise precedente

desta Coordenacéo Geral, com as conclusdes conadaslucéo de Consulta Cosit n° 244, de
12 de dezembro de 2014, que responde a duvidantebcinte sobre a incidéncia ou ndo do

RET sobre receitas de vendas realizadas em pegiitddor a opcao pelo RET mas recebidas
em momento posterior a op¢ao, cuja conclusado segeeenta abaixo transcrita.

Solucdo de Consulta n° 244 - Cosit

Data 12 de setembro de 2014
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ASSUNTO: NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA INCORRTAO
IMOBILIARIA. REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO. OPCADopcaEo da
incorporacdo imobiliaria no Regime Especial de Titdcdo (RET), instituido
pelo art. 1° da Lei n°® 10.931, de 2 de agosto di28era considerada efetivada
gquando atendidos os requisitos previstos no artd@Ssa lei, e na Instrucéo
Normativa da RFB vigente. E possivel a opc¢do darparacdo imobiliaria no
RET, ainda que iniciada a obra, hipoétese em quecolhimento dos tributos, na
forma do regime especial, devera ser feito a pattirmés da opg&o. N&o existe
previsdo legal para opc¢éo retroativa pelo RET. Gdesando que a opcéo pelo
regime € irretratavel enquanto perdurarem direitss crédito ou obrigacdes do
incorporador junto aos adquirentes dos imoveis eoiporacdo, o RET sera
adotado em relacdo as receitas recebidas apéfetivacdo da opgéo, referentes
as unidades vendidas antels conclusdo da obra, as quais componham a
incorporacdo afetada, mesmo que essas receitasnsegebidas apds a
conclusdo da obra ou a entrega do bem. Nao setameao RET as receitas
decorrentes das vendas de unidades imobiliariazadas apos a concluséo da
respectiva edificacao.

Dispositivos Legais: Lei n° 4.591, 1964, arts. 3&/A1-E; Lei n°® 10.931, de
2004, arts. 1° a 10; IN RFB n° 1.435, de 2013; FBR° 934, de 2009.

9.1. A decisédo acima colada reafirma os efeitogteais da opcdo ao regime que
abarca os recebimentos posteriores a opcdo ao REImMo que de vendas realizadas em
periodos anteriores, e pode ser estendida ao taaad@ise com as devidas adaptacoes.

10. Conclui-se com base no exposto acima que mwegarelativos as vendas
canceladas de unidades imobilidrias de incorporag#® apura os tributos federais pela
sisteméatica do RET sao dedutiveis na apuracao sk dm calculo do RET no més em que
ocorrer o cancelamento das vendas.

11. Finalizando, ja se disse anteriormente (emi&.1) que, no cancelamento de
vendas, ndo ha que se falar em repeticdo de ingéksistituicdo, ressarcimento ou
compensacao de tributos. Sendo assim, reponde-gergntas formuladas pela consulente
(cf. item 2), afirmando-se que, na situacéo desoatconsulta

a) o cancelamento de vendas realizadas antericgnaeopcao pela tributacédo pela sistematica
do RET néo gera crédito tributario a ser compensado os tributos a recolher apurados com
base no RET, todavia o consulente pode deduzipdeagdo da base de célculo do RET o
valor do cancelamento de vendas reconhecido no més;

b) a interessada nao faz jus a restituicdo dettrsbgue foram corretamente recolhidos sob o
regime do lucro presumido em decorréncia do recetionde pagamentos vinculados a vendas
de unidades imobiliarias;

c) a Instrugdo Normativa RFB 49717, de 17 de julho de 2017, que disciplinarapensacgéo
e a restituicdo de tributos federais corroborafamativas dos dois itens anteriores, ao nao
prever tais possibilidades; e

d) a terceira pergunta da consulta esta prejudiqaatacausa das respostas negativas dadas as
duas perguntas iniciais.

Conclusao
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12. Com base nos fundamentos expostos anteriograniclui-se que:

o cancelamento de vendas realizadas anteriormesgedd pela tributacao pela sistematica do
RET néo gera crédito tributario a ser compensado os tributos a recolher apurados com
base no RET, todavia o consulente pode deduzipdeagdo da base de célculo do RET o
valor do cancelamento de vendas reconhecido no més;

Assinado digitalmente

ADEMAR DE CASTRO NETO
Auditor-Fiscal da RFB

A considerac&o superior.

De acordo. Encaminhe-se a Coordenadora da Cotir.

Assinado digitalmente

MARIO HERMES SOARES CAMPOS
Auditor-Fiscal da RFB
Chefe da Disit/SRRF06

De acordo. A consideragéo do Coordenador-Ger@logit.

Assinado digitalmente

CLAUDIA LUCIA MARTINS PIMENTEL DA SILVA
Auditora-Fiscal da RFB
Coordenadora da Caotir

Ordem de Intimacéo

Aprovo a Solucéo de Consulta. Divulgue-se e pulslise nos termos do art. 27
da Instrucdo Normativa RFB 1©°396, de 16 de setembro de 2013. Dé-se ciénaaraulente.

Assinado digitalmente

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



