Cosit
Fls. 1

Receita Federal o

Coordenacéo-Geral de Tributacao

Solucéo de Consultar® 59 - Cosit
Data 29 de margo de 2018

Processo
Interessado
CNPJ/CPF

ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA

REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO. PMCMV. VALOR
COMERCIAL.

Para fins de enquadramento de projeto de incorforale imoéveis
residenciais como de interesse social, deve-sadsyas como valor das
unidades imobiliarias a que se refere o gdart. 4da Lei r°10.931, de
2004, o valor comercial, assim definido como o prég venda do imoével.
Na eventualidade de alguma unidade ser alienadavglor superior ao
limite estabelecido, a totalidade das receitas rdectes do
empreendimento imobiliario abrangido pelo RET detiutada mediante
aplicacao do percentual de 4% (quatro por cento).

Dispositivos Legais Lei n°10.931, de 2004, art-,4%apute 88 6% 7°

Relatério

Em processo protocolizado em 16/10/2015, a pessimhca acima identificada,
por intermédio de seu representante legal, fornugasulta acerca da interpretacdo da
legislacéo tributaria federal, com fulcro nos a#.a 58 do Decretc’170.235, de 6 de margo
de 1972, com as modificaces introduzidas pelas 48 a 50 da Lei°n9.430, de 27 de
dezembro de 1996.

2 Informa a consulente que no desempenho de setodcial efetuou registro
de incorporacdo imobiliaria para construcdo de eemimento o qual foi submetido ao
regime de afetacdo, tendo sido posteriormente q@ubtado termo de opcgédo pelo regime
especial de tributacdo previsto na Lell%931, de 2004.

3 Adiciona que “a totalidade das unidades imobdgiobjeto da incorporacéo e
construcdo imobiliaria foi avaliada pela Caixa Ewoica Federal (CEF), gestora operacional
dos recursos destinados (...) ao PMCMV (...), caméveis de interesse social estando
avaliados em valor inferior a R$ 100.000,00 (..Bbr essa razéo, “durante todo o curso da
constru¢cdo do empreendimento imobiliario a consaleem efetuando o recolhimento dos
tributos federais calculados sobre o percentudPtiela receita mensal recebida”.
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4 Entretanto, aduz, devido a razdes de mercados&homa reavaliagdo de oficio
das unidades imobiliarias pela CEF em valor supedimite de R$ 100.000,00 estabelecido
na lei”, o que acarretou a venda de unidades doressuperiores ao maximo estabelecido.
Em virtude da modificacdo no preco de venda, estenconsulente que em relacdo aos novos
contratos deve incidir o percentual de 4% sobexaita auferida.

5 A consulente manifesta conhecimento acerca dandimento encampado pela
Secretaria da Receita Federal do Brasil, segurgltabpara o gozo do percentual de 1% a ser
aplicado sobre as receitas decorrentes da inc@gmmu construcdo de empreendimentos no
ambito do PMCMYV, todas as unidades imobiliarias gonentes devem estar enquadradas no
limite de R$ 100.000,00.

6 Expde, todavia, que tal compreensdo nao podeag@ada aos contratos
celebrados antes da reavaliacdo dos valores pdfa @Wha vez que a época “todas as demais
unidades imobilidrias estavam avaliadas pela Caixgéo oficial gestor do PMCMV, na
mesma faixa dos iméveis de interesse social coaleailos, abaixo do limite de R$
100.000,00".

7 Em vista disso, a consulente solicita esclaretiose“diante da situacdo fatica
descrita e das duvidas existentes acerca da ajdicdg aliquota de 1% sobre as receitas
obtidas em decorréncias das vendas realizadas enemb@ anterior a reavaliacdo de valores
das unidades imobiliarias (...) realizada pela €aix

Fundamentos

8 A Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, instituiu 0 Redispecial de
Tributacdo (RET) aplicavel as incorporacdes imékis, nos seguintes termos:

Art. 1°Fica instituido o regime especial de tributacadiedvel as incorporacdes
imobilidrias, em caréater opcional e irretratavel gquanto perdurarem direitos de
crédito ou obrigagbes do incorporador junto aos aidgntes dos imoéveis que
compBdem a incorporacao.

(.)

Art. 4°Para cada incorporacdo submetida ao regime espeatgatributacdo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivadea 4% (quatro por cento)
da receita mensal recebida, o qual corresponderd pEgamento mensal
unificado do seguinte imposto e contribuicdes: @Réd dada pela Lei-f2.844,
de 2013)

| - 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.

§ 1°Para fins do disposto no caput, considera-se taageensal a totalidade das
receitas auferidas pela incorporadora na venda daglades imobiliarias que
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compdem a incorporacdo, bem como as receitas faieax e variacdes
monetarias decorrentes desta operacao.

(.)

§ 6° Até 31 de dezembro de 2018, para 0s projetosic@poracao de imoveis
residenciais de interesse sogiatuja construcdo tenha sido iniciada ou
contratada a partir de 31 de marco de 2009, o petaal correspondente ao
pagamento unificado dos tributos de que trata auta@era equivalente a 1% (um
por cento) da receita mensal recehid@gRedacdo dada pela Lei 48.097, de
2015)

§ 7° Para efeito do disposto no § @bnsideram-se projetos de incorporacéo de
imoveis de interesse social os destinados a cog@trde unidades residenciais
de valor de até R$ 100.000,@6em mil reais) no ambito do Programa Minha
Casa, Minha Vidade que trata a Lei no 11.977, de 7 de julho d@92QRedacéo
dada pela Lei n12.767, de 201prifou-se)

9 Trata-se o RET de regime especial, de carateiormgde pelo qual as
incorporadoras imobilidrias 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 IBBLUL., Contribuicdo para o PIS/Pasep e
Cofins.

10 O regime especial em questdo dispensa tratana@gmda mais favorecido aos
projetos de incorporacédo de imoveis qualificadasaale interesse social. Neste caso, a teor
da diccao do 8-680 art. 4da Lei r°10.931, de 2004, com redacéo dada pela1 897, de
2015, aplicar-se-4, até 31 de dezembro de 201&raemtual de 1% sobre a receita mensal
recebida. O §-780 mesmo artigo, por sua vez, define imdveis essichis de interesse social
como aqueles contratados no ambito do Projeto Mdsa, Minha Vida (PMCMV) cujo valor
nao ultrapasse o limite de R$ 100.000,00 (cemenaib).

11 Depreende-se que para que as incorporadorasteptpelo RET possam
usufruir do percentual reduzido de 1%, é necesg@eoos projetos de incorporagdo atendam a
dois requisitos: (i) sejam destinados a construgdounidades residenciais no ambito do
PMCMV e (ii) cada unidade construida tenha valonexrial de até R$ 100.000,00 (cem mil
reais). Importante notar que, a depender da laido PMCMYV contempla iméveis de valor
superior a esse limite, dai a necessidade de qumradicdes dispostas sejam atendidas
cumulativamente.

12 O cerne da consulta apresentada diz respeit@lao maximo para o gozo do
beneficio, mais especificamente a relevancia doah@mento nesse parametro da avaliacao
prévia dos imoveis objeto da incorporacgéo, pamdm proveito do regime. A consulente alega
gue num primeiro momento a totalidade das unidaesbiliarias componentes da
incorporagdo estava avaliada em valor inferior &fo estabelecido, fato esse que, no seu
entender, legitimaria a tributacdo pela aliquotal@e da receita recebida em decorréncia da
comercializacdo das unidades enquadradas naquelficgo, a despeito da modificacéo
ulterior, que elevou o valor de venda das unidagigsntes.

13 Sobre isso, deve-se esclarecer que o valor alqde o 8§ 780 art. 4%a Lei r°
10.931, de 2004, (até R$ 100.000,00 para as cgdssuniciadas a partir de 28 de dezembro
de 2012) refere-se ao valor comercial, definido @@nvalor de comercializagdo das unidades
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imobiliarias aos adquirentes finais, conforme mestdcao da Secretaria da Receita Federal do
Brasil na Solucéo de Consulta3¥0 — Cosit, de 15 de agosto de 2317, abaixodriéas

Solucao de Consulta 870 — Cosit, de 15 de agosto de 2017.

ASSUNTO: IMPOSTO SOBRE A RENDA DE PESSOA JURIDICIRPJ
INCENTIVOS FISCAIS. PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA.

Para efeito do disposto no art.d2 12.024, de 2009, deve-se considerar o valor

comercial da unidade habitacional, entendido commalor de comercializacao
da unidade ao adquirente final

A opcao da construtora pelo pagamento unificaddritéeitos no ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida é exercida atraegsagamento até o 20fa
do més subsequente aquele em que houver sidodzuéeréeceita, condicionada a
prévia adesao ao domicilio fiscal eletrénico (DTE).

Dispositivos Legais: Lein21.977, de 2009, arts. €°3° Lei n°12.024, de 2009,
art. 2° Decreto R%7.499, de 2011, art-88 IN RFB n°1.435, de 2013, arts. 13 a
16.

14 Assim, se posteriormente ao inicio da fruicAgetpme especial for efetuada a
alienacao de bens por valor superior ao limitellpgea aproveitamento do favor fiscal, havera
descumprimento de condicdo determinante para cadngmento do projeto de incorporacéo
como de interesse social. Tal fato futuro € coondante a fruicdo do beneficio desde o inicio
da comercializacdo, lembrando que o beneficio beaagpincorporacédo em sua totalidade.

15 Quanto a coexisténcia de receitas tributadasiégbotas de 1% (um por cento)
e 4% (quatro por cento) referentes a uma mesmapoEgao imobilidria, a Secretaria da
Receita Federal do Brasil, em manifestacdo pratéjd@t deixou assentado que isso ndo é
possivel. A Solucdo de Consulta (SERAS — Cosit, de 26 de setembro de 2014, esclarace
sua ementa que o beneficio da aliquota de 1% (urogmbo) somente se aplica aos projetos de
incorporacao vinculados ao PMCMV que nédo tenhardad® imobiliaria de valor superior a
R$ 100.000,00 (cem mil reais).

16 Transcreve-se abaixo passagens da fundamentzaéo mencionada:

(.)

5. Vé-se que a Lei-n20.931, de 2004, se refere sempre paojetos de
incorporacad e ndo a unidades comercializadas, ou seja, aiagab é feita no
projeto como um todo, e ndo por cada unidade vendidmo sugerido pela
consulente.

6. Um projeto de incorporagdo no qual exista alguomidade autbnoma com
valor comercial superior a R$ 100.000,00 (cem nehis) ndo pode ser
considerado umgrojeto de incorporacao de imoveis de interessaabc

7. Relevante notar que a legislacdo nédo autorizaamlhimento com a aliquota
reduzida de 1% (um por cento) para projetos de ripomacdo de imdéveis
destinados a construcdo de unidades residenciaigu@rparte dessas unidades
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atenda ao limite de valor nela estipulado e par® o atenda. Conforme dito
anteriormente a analise de enquadramento de umefrofomo de interesse
social, ou ndo, é feita com base em todas as uailgde o compde.

8. Portanto, num empreendimento imobiliario enqadd no RET, no qual
existam unidades imobiliarias residenciais de valomercial inferior e superior
a R$ 100.000,00 (cem mil reais), a incorporadoraedsubmetea totalidade das
receitas auferidas na venda das unidades imobikdri que compdem a
incorporagdo (bem como as receitas financeiras e variagcbes tacoas
decorrentes desta operacédo) a aliquota de 4%, amsadisposto no art-4819
da Lei r°10.931, de 2004.

(...) (Grifos do original)

17 Sendo assim, no caso relatado nesta consutitglidade das receitas recebidas
na venda dos imoveis componentes da incorporag@ralser submetida a aliquota de 4%
(quatro por cento); inclusive aquelas auferidaspraseiras vendas - momento em que todas
as unidades do empreendimento estavam avaliadasaéon inferior ao limite de R$
100.000,00 (cem mil reais). As vendas posteriagietyadas por valor superior ao teto legal,
representam descumprimento superveniente de reg@ssencial, impedindo a fruicdo do
tratamento tributario mais benéfico.

Conclusao

18 Ante o exposto, soluciona-se a presente congididarando-se a consulente
que para fins de enquadramento de projeto de ioag@o de imdveis residenciais como de
interesse social, deve-se considerar como valounidsdes imobiliarias a que se refere ¢ § 7°
do art. 4°a Lei r°10.931, de 2004, o valor comercial, assim defimdmo o preco de venda
do imovel. Na eventualidade de alguma unidade Benama por valor superior ao limite
estabelecido, a totalidade das receitas decorreistesmpreendimento imobiliario abrangido
pelo RET sera tributada mediante aplicacdo do parakde 4% (quatro por cento).

(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 agé.

(assinado digitalmenje
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CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenadora da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Publique-se e diwigpinos termos do
art. 27 da IN RFBn2.396, de 16 de setembro de 2013. Dé-se ciéngrdaezessado.

(assinado digitalmenje

FERNANDO MOMBELLI
Coordenador-Geral da Cosit



