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28 de fevereiro de 2019

ASSUNTO: NORMAS GERAIS DE DIREITO TRIBUTARIO

CONSTRUCAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
HABITACIONAIS PRONTAS. PAGAMENTO UNIFICADO DE
TRIBUTOS NO AMBITO DO PROGRAMA MINHA CASA, MINHA
VIDA (PMCMV). DISPENSA DE INCORPORACAO IMOBILIARIAE
DE CONSTITUICAO DE PATRIMONIO DE AFETACAO.

A empresa que constroi unidades habitacionais yEmdé-las prontas no
pelo valor de até cem mil reais, no ambito do Rnogr Minha Casa Minha
Vida (PMCMYV), pode optar pelo pagamento unificado tdbutos com

aliquota reduzida de 1% (um por cento) da recedasal, auferida pelo
contrato de alienacdo, sendo dispensavel a reatizda incorporacdo
imobiliaria e a constituicdo do patrimoénio de aféta

O direito ao referido pagamento unificado de tilsuaplicavel a empresa
que construa unidades habitacionais para vendértedas no ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) se expiran 81 de
dezembro de 2018.

Dispositivos Legais Lei n° 12.024, de 2009, art. 2°, caput e 8 7°RFB
n° 1.435, de 2013, Capitulo II.

ASSUNTO. NORMAS GERAIS DE DIREITO TRIBUTARIO
INEFICACIA PARCIAL.

N&o produz efeito a consulta que tem por objetoeatpcdo de assessoria
juridica ou contabil-fiscal pela RFB.

Dispositivos Legais IN RFB n° 1.396, de 2013, art. 18, XIV.
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A interessada acima qualificada, pessoa juridiaca camo de atividade na
construcao civil, formula consulta sobre a inteigg@o da legislacéo tributaria nos termos que
sdo, em apertada sintese, transcritos abaixo.

2. A consulente informa inicialmente que consttOim recursos proprios casas
para vendé-las pelo Programa Minha Casa Minha VRMCMYV), apds a construgcdo e
regularizacdo imobiliaria, perante o Registro déJais. Ao comercializar casas prontas a
consulente se desobriga de realizar a incorporagébiliaria e afetar o patriménio. Reporta
que, no ano de 2017, passou a comercializar p&o da R$ 100.000,00 (cem mil reais) todos
0s seus imoéveis prontos e regularizados, conformmodstram o0s dois contratos de
financiamento bancario pelo PMCMYV, junto a Caixam@mica Federal. Alega que, com a
venda de todas as unidades do condominio residigretaavalor de R$ 100.000,00 (cem mil
reais), atende aos requisitos legais interpretadesclarecidos pela Solucdo de Consulta Cosit
n° 265, de 2014.

3. Ressalta que, até 30 de dezembro de 2013, em@mcaixava no pagamento
unificado do regime especial de tributacdo, potsera contratada por empresa incorporadora,
tampouco realizava incorporacdo de seus empreenttimevisto que comercializa os imoveis
integralmente prontos por intermédio do PMCMV. Et#nto com o advento da Lei n® 13.137,
de 19 de junho de 2015, que acrescentou o § 7fta@°ada Lei n° 12.024, de 2009, ficou
autorizado o pagamento unificado na hipotese ddavde casas prontas pelo PMCMV, com a
aliquota de 1% (um por cento) da receita mensariaiaf pelo contrato de alienagdo. Ainda
nesta linha, reporta que apesar da referida afteyagregulamentacéao vigente €, ainda, a da
Instrugdo Normativa n° 1.435, de 30 de dezembiz0d8.

4. Sustenta que o referido 8 7°, ao permitir astaogdo e venda de unidades
prontas, dispensaria a obrigacdo de incorporacabiiidria e constituicdo de patriménio de
afetacdo visto que, na sua avaliacdo, o objetivaaima é de afastar o comprador de riscos
pela ndo entrega da unidade. Desta forma, entendeaginclusdo do § 7° afastaria a
necessidade dos registros imobiliarios e, consegoamte, traz a consulente a possibilidade
de utilizar o beneficio tributario do pagamentofigaido de tributos, no importe de 1% sobre o
valor de venda do imével (Contrato de Alienacao).

5. Alega, entretanto, que ap0s a inclusdo do supraoreadn § 7° no art. 2° da Lei
n® 12.024, de 2009 a RFB nao editou ou reeditanuigdo Normativa que regulamente a nova
forma de recolhimento tributario. A inexisténcia gulamento préprio faz pairar divida
sobre a interpretacdo da norma juridica, no casweaessidade ou ndo da incorporacéo
imobiliaria e da afetacdo do patriménio. Por finande do acima exposto, a consulente
formulou os seus questionamentos a seguir repréosiziom alteracdes:

1) Para o enquadramento no § 7° do art. 2° da LeR42d®e 2009 incluido pela
Lei n° 13.137, de 2015 € necessario realizar arpocacdo e constituir o
patrimonio de afetagéo?

2) Para o enquadramento no 8 7° do art. 2° da LeR42d® 2009 incluido pela
Lei n® 13.137, de 2015 deve-se atender aos regmidd IN n® 1.435, de 2013,
Capitulo Il, art. 13, 81°?

3) Quais os requisitos para o enquadramento no 8§ &Ptda° da Lei 12.024, de
2009 incluido pela Lei n° 13.137, de 2015?
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4) Em sendo cabivel o recolhimento no modo acima iméoio e requerido, o
codigo da DCTF é o 1068/06?

6. E o relatdrio.
Fundamentos
7. A formalizacdo da consulta a legislacao tribataubordina-se ao disposto nos

artigos 46 a 53 do Decreto n°® 70.235, de 1972 arggs 48 a 50 da Lei n°® 9.430, de 1996 e
nos artigos 88 a 102 do Decreto n° 7.574, de 2Alhatéria encontra-se regulamentada, no
ambito da Secretaria da Receita Federal do Bradd, Instrugdo Normativa RFB n° 1.396, de
2013.

8. Preliminarmente, importa observar que o ingtitWla consulta sobre a
interpretacdo da legislacdo tributaria relativa aimitos e contribuicbes administrados pela
RFB tem o objetivo de dirimir davidas concernengedispositivos da legislagéo tributaria
aplicavel a fatos concretos e determinados relatpdto sujeito passivo de obrigacéo tributaria
principal ou acessoria. Ainda nesta linha, ndocsetdieto de analise questbes relativas a
duvidas quanto aos procedimentos a serem adotattnsgntribuinte, ou mesmo com relacao
a correcdo do seu entendimento na aplicacdo daanama vez que tais questionamentos
constituem matéria estranha a esfera de competdesia 6rgao.

8.1. O item 4 da consulta, expresso no paragrafgBa, busca consultoria juridica e
contéabil-fiscal pela RFB cuja orientacdo se eneontrs manuais de preenchimento da DCTF,
por consequéncia ele ndo deve ser solucionadaistgao inciso XIV do art. 18 da IN RFB n°
1.396, de 2013. Em relacdo demais questionamentosfestamo-nos a seguir.

9. A presente consulta questiona se a constrfibanrga obrigada (ou n&o) a levar a
termo a incorporacdo e a correspondente afetacéterdeno e das acessdes objeto da
incorporacao imobiliaria nos termos dos arts. 34-3L-E da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, na hipdtese em que a empresa construadesithabitacionais para vendé-las prontas
no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCM&diante o pagamento unificado
de tributos a que se refere o caput art. 2° dad.22.024, de 27 de agosto de 2009.

10. A superacao da questédo trazida pela consupagsa preambularmente pela
compreensao do conceito de atividade de incorporapdbiliaria cujo entendimento foi
esbocado originalmente nos trechos destacadosua degParecer Normativo CST n°® 77/1972
(DOU de 27/03/1972):

Parecer Normativo CST N° 77 (De 25/02/72 - DOU d&/®3/72)

3. A incorporagdo imobiliaria € a atividade exera@idom o intuito de promover e
realizar a construgdo, para alienacéo total ou patae edificagbes, ou conjunto de
edificacdes compostas de unidades autdbnomas (Léi5%1, de 18 de dezembro de
1964, paragrafo Gnico). Tal atividade se caractarjzelo comprometimento ou pela
efetivagdo da venda de fragOes ideais de terrerjetighndo a vinculagdo de tais
fracdes a unidades autbnomas em edificios a seoastraidos, ou em construgcéo, sob
o regime condominial (art. 29 da Lei n° 4.591), rié#y portanto, como cogitar-se de
incorporacdo na hipétese suprafigurada, de vez thee faltam pelo menos dois
elementos essenciais:
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a) que a construcdo ndo esteja concluida (a incap®o, alias, tem por motivo
exatamente a obtencao de recursos para a realizagdconcluséo da obra);

b) que, antes de iniciadas as transagoes, sejartinddss a propriedade comum dos
adquirentes das unidades autbnomas o terreno eaae que ndo forem de uso
privativo (alids, nem haveria condominio se ass#o fosse, posto que por definicdo
condominio é exatamente a propriedade comum).

11. Das definicbes presentes no item 3 do Paigenativo CST n® 77, de 1972,
acima, pode se extrair o elemento central parasendigce da questao trazida pela consulente.
Observa-se delas que a atividade de incorporacdactedza-se justamente pelo
comprometimento ou pela efetivacdo da venda débdsmgdeais de terreno objetivando a
vinculacdo de tais fragcbes a unidades autbnomasiredades a serem construidas, ou em

construcéo.

12. Em reforco dessa caracterizacdo da atividagleindorporacdo, conforme
disposto na letra “a” do referido item 3, tem-seayonemissa maior de qua fncorporacéo,
alias, tem por motivo exatamente a obtencéo derseswpara a realizacédo ou a conclusao da
obra’. Em palavras mais simples, qualificada nos rdtesitermos, ndo ha como cogitar-se de
atividade de incorporacdo na hipotese em que drogés esteja concluida.

13. A linha de pensamento quanto ao limite do ewocde incorporacao
imobiliaria, expressa no item 3 do Parecer Nornsa@ST N° 77, de 1972, também se liga
diretamente ao teor das consideracfes constardateds 4 a 6 do Parecer Normativo CST n°
66, de 1973, destacados a seguir:

Parecer Normativo CST N° 66 (De 29/06/73 - DOU dda./®8/73)

4. Tal enquadramento se imp8e ndo so pelos exditgrmos da disposicao transcrita
corno pela definicdo legal do que seja incorporagédancorporador.

5. Segundo a Lei n°® 4.591, incorporacdo imobilidéiaa atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construcdo, parbemacao total ou parcial de

edificagbes ou conjunto de edificagbes compostasimigades autbnomas. Embora
inexista nesse dispositivo mencao expressa a ndadesde a alienacao ser feita antes
da conclusdo das obras, tal elemento resulta ddecoo da Lei, de cuja leitura ndo
remanesce duvidas a respeito: a alienacdo de chisaa, ou sua promessa, € da
esséncia da incorporacao imobiliéria.

6. Incorporador é a pessoa que compromisse owefativenda de fracbes ideais de
terreno objetivando a vinculacao de tais fracdasalades autbnomas de edificacbes a
serem construidas ou em constru¢do (ndo de edifésa@rontas); ou entdo aceite
propostas para a efetivacdo de tais transacoeqpamesabilizando-se por elas.

14. Constata-se que o Parecer Normativo CST N8&6973, assim como Parecer
Normativo CST n°® 77, de 1972, definiu a ativida@eirtorporacdo imobilidria como aquela
em que é realizada a venda de fracfes ideaisr@adesbjetivando a vinculacéo de tais fracdes
a unidades autdbnomas de edificacfes a serem doiastiou em construcao, frisando entédo sua
diferenciacdo em relacdo a venda de unidades au#nga integrantes de edificacdes cujas
obras estejam concluidas.

15. Destaca-se também que, nas incorporacdezawas no ambito do PMCMV e
disciplinadas por meio dos arts. 1° e 2° da Lelh931, de 2 de agosto de 2004, a opgéao
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somente se considera efetivada quando atendidegjoisitos de realizacao de incorporacéo e
de constituicdo de respectivo patriménio de afetaga para as construtoras de que trata o art.
2° da Lei n° 12.024, de 2009, é prevista a necdside a empresa ser contratada como
construtora para fins de edificar unidades halutesis de valor de até R$ 100.000,00 (cem mil
reais) no ambito do Programa Minha Casa, Minha (RIEICMV), ou a necessidade de a
empresa construir unidades habitacionais de vatoatd R$ 100.000,00 (cem mil reais) no
ambito desse mesmo programa para vendé-las prontas.

16. A luz desses aspectos, desde que seja obaeiv@a a legislacdo relativa ao
programa, vemos ser desnecessaria a exigéncia gamstrutora de que trata o 87° do art. 2°
da Lei n® 12.024, de 2009, de realizar a incor@maga constituicdo do patriménio de afetacao
para o aproveitamento dos beneficios tributariesiptos no art. 2° da Lei n°® 12.024, de 2009,
exclusivamente relacionados as unidades imobiiatestinadas a alienacao diretamente pela
construtora, integrantes de edificacfes construtda&s recursos proprios e cujas obras ja
estejam concluidas.

17. Por fim, é relevante considerar que o diratouso do referido pagamento
unificado de tributos equivalente a 1% (um por ceda receita mensal auferida pelo contrato
de alienacéo aplicavel a empresa que construadesdebitacionais para vendé-las prontas de
que trata o art. 2° da Lei n°® 12.024, de 2009xpea em 31 de dezembro de 2018.

Conclusao

18. Ante o exposto, soluciono a consulta em relagds trés questionamentos
eficazes e tendo em vista o disposto no 8§ 7° dd?arda Lei 12.024, de 2009, afirmando o
seguinte:

1) Para o enquadramento no § 7°, do art. 2°, d42.6R4, de 2009 incluido pela
Lei n® 13.137, de 2015, é dispensavel realizar carporagdo imobiliaria e
constituir o patrimoénio de afetacéo.

2) Para o enquadramento no § 7°, do art. 2°, da2.6P4, de 2009 incluido pela
Lei n° 13.137, de 2015, deve-se atender aos rémpliproprios do Programa
Minha Casa Minha Vida e aos requisitos da IN RFR.A35, de 2013, Capitulo
Il.

3) Ja respondido pelos itens le 2.

19. Decido pela ineficacia do 4° questionamemtpresso no paragrafo 5, item 4
desta Solucao, em funcao do inciso XIV do art. A8NIRFB n° 1.396, de 2013.

(assinado digitalmente)
ITAMAR PEDRO DA SILVA
Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil
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De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador da Caotir.

(assinado digitalmente)
GUSTAVO SALTON ROTUNNO ABREU LIMA DA ROSA
Auditor Fiscal da Receita Federal do Brasil - ClaeDirpj

De acordo. Ao Coordenador-Geral da Cosit paravagéo.

(assinado digitalmente)
FABIO CEMBRANEL
Auditor- Fiscal da Receita Federal do Brasil - Gemador da Cotir

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Divulgue-se e pulelise nos termos do art. 27
da Instrugdo Normativa RFB n° 1.396, de 16 de dmteisle 2013. Dé-se ciéncia ao consulente.

(assinado digitalmente)
FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador-Geral da Cosit



