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<7.b SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL ,9%
l: SUPERINTENDENCIA REGIONAL DA RECEITA FEDERAL @

62 REGIAO FISCAL

: MINISTERIO DA FAZENDA

PROCESSO N° SOLUGAO DE CONSULTA SRRF/62 RF/DISIT N°
146 de 20 de agosto de 2001

INTERESSADO CNPJ/CPF

DOMICILIO FISCAL

Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Juridica -
IRPJ

Ementa: CONDOMINIOS. A pessoa fisica, que
compartilha a constru¢do de imovel com outras
pessoas fisicas com elas constituindo um condominio
na propriedade do imdvel, ndo integra uma sociedade
de fato, mas esta sujeita a ser equiparada a eampres
individual, mediante a aplicacdo dos critérios de
caracterizacdo de pessoa juridica, como se fosse o
anico titular da operagéo imobiliaria, nos limitgs

sua participacao.

Dispositivos Legais: artigos 150, 151, 152 e 155 do
RIR/1999, PN CST n° 66/1973.

DOCUMENTO FORNECIDO EM CUMPRIMENTO A LElI 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).

RELATORIO

A consulente apresentou sua duavida em peticdo auaisada pelo 6rgao
preparador, mostrou-se inepta, por omitir os di¢ipos da legislagéo objeto da consulta. O
atendimento ao requisito essencial foi providermiadediante complementacdo da peticao,
na qual foram incluidas novas duvidas e esclarettvse

2. A consulente inicialmente informa que estd tonglo edificio de
apartamentos para venda ap0s concluida a obraggamgio recursos préprios, de irmaos e de
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cunhados, em terreno registrado em seu nome. Qadsula venda sera rateado na proporcéo
do valor investido por cada um.

3. Em duvida quanto ao preenchimento de Declardedguste Anual do Imposto
sobre a Renda de Pessoa Fisica (IRPF), teria pateimformar-se na unidade da Secretaria da
Receita Federal (SRF) de sua jurisdicdo, em dussid®s, obtendo informacdes contraditorias.

3.1. Na sua primeira visita, feita antes de imi@a obras, indagaram-lhe sobre a
modalidade de sociedade constituida (condominicjedade por quotas etc), tendo a
consulente relatado o trato feito com os familiailesia sido orientada a indagar no Cartorio
se haveria necessidade de constituir uma pesdda@PJ). No cartdrio teria sido informada
gue, se a SRF nao fizesse restricbes, ndo haeméssidade de constituir a empresa, mas que
o registro do imovel construido seria feito em seme. A orientagdo obtida na unidade da
SRF teria sido a de que, nessas circunstanciaa,uradios participantes no negocio deveria a
especificar em sua declaracdo de bens tanto o datobenfeitorias realizadas no seu terreno
com seus proprios recursos, como os valores inesspelos demais. Ao final da venda, seria
apurado ganho de capital e o imposto de renda adesadia pago por cada um deles. A
consulente deu prosseguimento a obra, pautandmsesgsas orientacbes. Entretanto, a
consulente teve duvida ao preencher a DeclaracdR/8601 e retornou a unidade local da
SRF.

3.2. Nessa ocasido teria sido informada que devericonstituido uma empresa e
pago a Cofins e outros tributos, que ndo sabepecdcar.

4, De seu relato sobre as consequiéncias pesssaltantes da inseguranga quanto
aos procedimentos a serem seguidos, fica subedgeodtica ao atendimento da unidade local
e sua preocupacdo com os varios problemas acarsetdehtre eles a situagéo dificil em que se
encontra frente a alguns dos participantes, quautgéncia em recuperar seu dinheiro.

5. Pergunta, ao final de seu primeiro requerimenbmo cada um deles deve
preencher sua declaragdo de IRPF, se agiram guogeta até 0 momento, se ha impedimento
para a venda dos apartamentos e, nesse caso, boredgr para concretiza-la.

6. Na complementacdo do requerimento, a consulestéarece que esta em
davida quanto a aplicagdo dos artigos 150, 1512edb5Decreto n® 3000/1999, e declara, em
sintese, que ela e os demais participantes do engimento desejam saber se 0s atos que
praticaram até o momento ja tornaram obrigatoreq@paracdo de pessoa fisica a juridica.
Traz a informacdo de que as despesas inerentesaanitiaram-se em fevereiro de 2000,
guando foi dado inicio ao estudo do projeto e iadag

“1l — Quais os regimes de tributacdo legalmente ptdos para a
presente situagcao?

2 — Tendo em vista as atividades desenvolvidas ptésente momento
sem equiparacdo a Pessoa Juridica e supondo-smsajadidas todas
as unidades nos proximos 10 meses perguntamos:
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a - se automatica ou conseqlientemente havera paqgiao a
Pessoa Juridica.

b - se poderemos, opcionalmente, como PESSOAS ASSIC
oferecer os lucros obtidos na venda a tributacdame sendo
GANHO DE CAPITAL.

3 — Em caso de equiparagéo a Pessoa Juridica:

a — se a escrituracdo devera ser providenciada dend
retroativa?

b — se afirmativo, desde quando?
€ — quais os tributos no caso de equiparagédo?
d — se havera cobranca de encargos legais: mujitacs

e — em qual tipo de Pessoa Juridica deverd seuadet a
tributacdo: construtora, incorporadora etc.?”

FUNDAMENTOS LEGAIS

7. A interessada apresenta pedido de esclare@mestbre a aplicacdo da
legislacao tributaria em seu nome e de outras pessavolvidas no fato objeto da consulta,
sem apresentar as devidas procuragdes, com issonti@sndo o requisito essencial previsto
no art. 3°, § 1° |, “c”, da Instrugdo NormativaFSR® 21, de 9 de janeiro de 1997. Assim
sendo, impdem-se declarar a ineficacia da congsoltgue tange aos demais participantes do
negocio, como preconizam os artigos 7° e 11 daRRN 1 21/1997.

7.1. Ha que se considerar, ademais da questéepdssentacdo de consulentes, que
em ambos os pedidos de esclarecimentos foram fadagacdes vagas, sem se referirem ao
dispositivo legal sobre o qual versam as duvidasm@smo que extrapolam a legislacéo
tributaria. De igual forma, deve ser declaradaefi¢acia da consulta, nos termos dos artigos 7°
e 11 da IN SRF n° 2/1997, por desatendimento apssitos do art 3°, IV, e 11, I, da mesma
IN SRF.

7.2. Assim sendo, ndo serdo objeto de esclaretiseidvidas como as referentes a
comercializacdo das unidades construidas, as ¢éssypara preenchimento de declaracéo e a
encargos legais. Destarte, informe-se a interesgaelaser-lhe-a de grande valia consultar as
informacgdes contidas nos manuais “Perguntas e Respe Pessoa Fisica/2001”, itens 219,
221, 222, 223, 392, 399, 553, 569, 570 e 571, egiitkas e Respostas — Pessoa
Juridica/2000”, itens 64 a 93, ambos disponiveia pansulta nsite da Secretaria da Receita
Federal na Internet. Para acesséa-lo, clicar o Bth&EORMACOES” na parte superior da tela
inicial dosite, cujo endereco @ww.receita.fazenda.gov.br
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8. Os dispositivos legais que ensejaram suas dsnfimram os artigos 150, 151 e
152 do Regulamento do Imposto sobre Renda - RIR/{D8creto n° 3.000, de 26 de marcgo de
1999). O art. 150 relaciona as hipéteses em qui& seequiparacdo de pessoa fisica a pessoa
juridica individual, estando dentre elas a da ped&ica que promove a incorporacdo de
edificios em condominio (8 1°, inciso IlI):

“Art. 150 . As empresas individuais, para os efeitos do itepoe
renda, sdo equiparadas as pessoas juridicas (Dedret n°1.706, de
23 de outubro de 1979, art)2°

§ 1°S80 empresas individuais:

Il - as pessoas fisicas que promoverem a incorpioade prédios em
condominio ou loteamento de terrenos, nos termoSeigio Il deste
Capitulo (Decreto-Lei n1.381, de 23 de dezembro de 1974, arte 1°
39 inciso lll, e Decreto-Lein1.510, de 27 de dezembro de 1976, art.
10, inciso I).”

9. Segundo o art. 151, inciso I, do RIR/1999, pasdisicas, para os efeitos do
imposto de renda, sdo equiparadas as pessoagasriidividuais, quando promoverem a
incorporacao de prédios em condominio, nos terrossads. 29, 30 e 68 da Lei n°® 4591, de
16/12/64:

“Art. 151. Serdo equiparadas as pessoas juridicas, em relaggso
incorporacfes imobiliarias ou loteamentos com om seonstrucao,
cuja documentacéao seja arquivada no Registro Ineidl, a partir de
1°de janeiro de 1975 (Decreto-Lei h381, de 1974, art-B°

| - as pessoas fisicas que, nos termos dos arts3@@ 68 da Lein°
4,591, de 16 de dezembro de 1964, do Decreto-Lé8nte 10 de
dezembro de 1937, do Decreto-Lei2®, de 28 de fevereiro de 1967,
ou da Lei R%.766, de 19 de dezembro de 1979, assumiremiatini

e a responsabilidade de incorporacdo ou loteamesito terrenos
urbanos ou rurais;”

9.1. Definicdo de incorporacdo imobiliaria é apréada no item 5 do Paracer
Normativo CST n° 66, de 29 de junho de 1973:

“5. Segundo a Lei numero 4.591, incorporagdo imébih é a
atividade exercida com o intuito de promover e igala construcéo,
para a alienacago total ou parcial de edificacbes oconjunto de
edificagbes compostas de unidades autbnomas. Ennbexista nesse
dispositivo mengéo expressa a necessidade de naghe ser feita
antes da concluséo das obras, tal elemento resldtaontexto da lei,
de cuja leitura ndo remanesce duvida a respeitali@enacédo de coisa
futura, ou sua promessa, € da esséncia da incogdaranobiliaria.”

9.2. A consulente declarou que sua pretensaoerdey 0s apartamentos somente
apos concluida a obra. Se esse for o caso, coafigara operacdo de compra e venda,
conforme esclarece o item 4 do Parecer CST n° 2de789 de setembro de 1976:
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“7. Por outro lado, se sobre o terreno realizar-sdificacdo cujas
unidades autdbnomas s6 forem vendidas depois ddgsrmdo havera
incorporacdo. Tratar-se-a, entdo, de aquisicéo eleeno com ou sem
construcdo e subsequiente venda com a construgio {itdo PN-66,
de 29.06.73).”

10. Por outro lado, o art. 152 do RIR/1999 prevépatese em que ha equiparacéo
do proprietario ou titular de terreno que nao tegiss documentos de incorporagdo e promove
a construcdo de prédio com mais de duas unidadsslianias:

“Art. 152. Equipara-se, também, a pessoa juridica, o progrietou

titular de terrenos ou glebas de terra que, sentuafeo registro dos
documentos de incorporagdo ou loteamento, nelesmpva a
construcdo de prédio com mais de duas unidadesilidrids ou a

execucdo de loteamento, se iniciar a alienacdo dedades
imobiliarias ou dos lotes de terreno antes de dedoro prazo de
sessenta meses contados da data da averbacdo, mistrBe
Imobiliario, da construcdo do prédio ou da aceitacdas obras do
loteamento (Decreto-Lei-?.381, de 1974, art.-68 1° e Decreto-Lei
n®1.510, de 1976, arts. 10, inciso 1V, e 16).

§ 1° Para os efeitos deste artigo, caracterizar-se-alianagéo pela
existéncia de qualquer ajuste preliminar, ainda gde simples
recebimento de importancia a titulo de reserva (eteLei r°1.381,
de 1974, art. §°8 29.

§ 2°0 prazo referido neste artigo sera, em relagdoiau®/eis havidos
até 30 de junho de 1977, de 36 meses contadostdaddaaverbacao
(Decreto-Lei r®..381, de 1974, art.-p8 1° e Decreto-Lei n11.510, de
1976, arts. 10, inciso 1V, e 16).”

11. Segundo informa a consulente, além de n&ermter efetuar a venda antes de
concluida a obra, e de, conseglentemente, ndo teidonregistrados os documentos de
incorporacdo, ndo foi averbada no Registro de Imsowe construcdo do prédio de

apartamentos. Constata-se que, até o momento, @doorsfiguraram as hipoteses de
equiparacdo a pessoa juridica previstas nos metngnart. 151 e 152. Esta claro que, se
houver mudancas nos planos iniciais e decidir-sl® pegistro da documentacdo da

incorporacao no Registro Imobiliario, a equiparag@alara por for¢a do art. 151.

12. Se néo for tomada essa providéncia, a eqgganaodera ocorrer por forca do
art. 152 do RIR/1999. Nesse caso, ndo se tratanawpioracdo de direito, e o critério a
prevalecer € o0 do prazo entre a averbacdo da uoaetno Registro de Iméveis e a data de
alienacdpsendo que, se o terreno tiver sido adquirid@@tée junho de 1977, o prazo sera de
trinta e seis meses da data da averbacdo da agiwstno Registro de Imoveis, se a aquisicao
foi posterior, o prazo seré de sessenta mesesdosnda mesma data.

13. Dada a urgéncia em reaver os valores investmbmle-se inferir que a alienacao
se dara antes de esgotado o prazo do art. 152RIAFI. HA que se considerar, entretanto,
gue os participantes do negocio estdo compartithangdropriedade sobre todo o imével em
construcdo, sem que se possa determidariari” o quinhdo que cabera a cada um até o
momento em que decidirem pela venda de cada unidaeledo assim, sdo todos co-

5
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proprietarios do imovel, que permanece indiviso,faoe do carater de informalidade aceito
por todos os envolvidos. Tendo em vista que a nag@b esta sendo promovida por varias
pessoas, cabe informar a consulente que, no moreemtque for efetivada a venda, devera
observar o previsto no art. 155 do RIR/1999, assimo ao declarado no Ato Declaratorio
(Normativo) CST n° 29, de 9 de novembro de 1976:

RIR/1999:

“Art. 155. Os condominios na propriedade de imove&o sao
considerados sociedades de fato, ainda que detesrnfgparte também
pessoas juridicas (Decreto-Lei 381, de 1974, art-)°

Paragrafo Unico. A cada condémino, pessoa fisiegds aplicados os
critérios de caracterizagdo da empresa individudeenais dispositivos
legais, como se fosse ele 0 Unico titular da op&waignobiliaria, nos

limites de sua participacdo (Decreto-Lei ©°381, de 1974, art.-7°
paragrafo unico).”

Ato Declaratério (Normativo) CST n° 29/1976:
“O COORDENADOR DO SISTEMA DE TRIBUTACAO,....,

DECLARA, em carater normativo,as SuperintendénBagionais da
Receita Federal e demais interessados, que ocoaerguiparacdo da
pessoa fisica a pessoa juridica, nos termos ddbart8 1° do Decreto-
lei n® 1.381/74 (RIR/75, art. 101, § 10), combinadm o artigo 7° do
mesmo D.L. (RIR, art. 102), no caso de serem dekis mais de 2
(duas) unidades imobiliarias a cada condémino ef@einiciada a

alienacéo dessas unidades antes de decorrido copdaz36 (trinta e
seis) meses contado da data da averbacado no redistobiliario, da

construcao do prédio.”

13.1. No que tange ao determinado no ADN, cal#aalgque o prazo aplicavel sera
de 60 meses, se o terreno tiver sido adquirido &@0sle junho de 1977, por forca das
alteracOes legais introduzidas nas normas quepneteu (art. 10, IV, c/c art. 16 do Decreto-
Lei n® 1.510, de 27 de dezembro de 1976).

13.2. A titulo ilustrativo, se, instituido o comdimio de unidades auténomas, forem

destinadas a consulente duas ou mais unidadeslid@ni@ls, e se uma delas for vendida dentro
do prazo previsto na legislacdo, a consulente &stqniparada a pessoa juridica. Por outro
lado, se a consulente permanecer compartilhandomigdade de todas as unidades com o0s
demais, e com eles constituindo um condominio par@dade do imével, a equiparacéo se
dard no momento em que for efetivada a primeira&em prazo da legislacdo, como se cada
um deles fosse o Unico titular da operacdo, emitelide suas participacoes.

14. Partindo-se da premissa de que ndo haveramygento da documentacdo da
incorporacdo, 0 momento em que se configurara gp&@gao sera o previsto no art. 156, I,
do RIR/1999. Se, entretanto, realizar-se o arquardammda documentacao da incorporacéo, a
data da equiparacao sera a do inciso | do mesigo:art
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“Art. 156. A equiparacao ocorrerd (Decreto-Lei nB81, de 1974, art.
6°, 8§ 3°, e Decreto-Lei n® 1.510, de 1976, art: 11)

| — na data de arquivamento da documenta¢édo do eemglimento, no
caso do art. 151,

Il — na data da primeira alienac&o, no caso do 4%2;"

15. A partir da data em que ocorrer a equiparagglicar-se-a o regime fiscal das
pessoas juridicas (art. 158 do RIR/1999). As obfiga acessorias decorrentes da equiparacéo
estdo relacionadas no art. 160 do RIR:

“Art. 160. As pessoas fisicas consideradas empgrésadividuais sao
obrigadas a:

| - inscrever-se no Cadastro Nacional da Pessoddica - CNPJ no
prazo de noventa dias contados da data da equigargdDecreto-Lei
n®1.381, de 1974, art-98 19 alinea "a");

Il - manter escrituracdo contabil completa em lisroegistrados e
autenticados por 6rgdo da Secretaria da ReceitagFald observado o
disposto no art. 260 (Decreto-Lei h%510, de 1976, art. 12);

Il - manter sob sua guarda e responsabilidade axudnentos
comprobatdérios das operagfes, pelos prazos previsto legislagédo
aplicavel as pessoas juridicas (Decreto-Lelli881, de 1974, art-98
10 alinea "c");

IV - efetuar as retencgdes e recolhimentos do ingpdstrenda na fonte,
previstos na legislacdo aplicavel as pessoas joasli(Decreto-Lei n°
1.381, de 1974, art.-98 19 alinea "d").

Paragrafo unico. Quando ja estiver equiparada a ezsp individual
em face da exploracdo de outra atividade, a pedésiaa podera
efetuar uma sé escrituracdo para ambas as atividadesde que haja
individualizacdo nos registros contabeis, de modopermitir a
verificacdo dos resultados em separado, atendidascamas dos arts.

161 a 165.”
CONCLUSAO
16. Declaro ineficaz a consulta no que tange dagacdes de interessados néo

representados pela consulente assim como no qe¢ese a pedidos de esclarecimentos sobre
assuntos para os quais nao foram indicados osdilisps legais que ensejaram davida ou que
ndo versam sobre a legislagéo tributéria e, core has fundamentos expostos, soluciono a
consulta esclarecendo que:

a) a equiparacdo de pessoa fisica a empresa indiypdr incorporacdo imobiliaria ocorre na
data de arquivamento da documentacao do empreemdime
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b) se nédo for tomada essa providéncia, havera &@gigo da pessoa fisica a pessoa juridica se,
averbada a construcdo no Registro de Imoveis, priptario ou titular de terreno que nele
promover a construcdo de prédio com mais de duakades imobiliarias alienar unidade
imobiliaria no prazo de trinta e seis meses da dataverbacdo da construgdo no Registro de
Imoveis, se o terreno tiver sido adquirido até 80juhho de 1977, ou, se a aquisi¢cao foi
posterior, no prazo de sessenta meses contadossaantata;

c) tratando-se de condominio na propriedade do éiné cada condémino pessoa fisica
aplicam-se os critérios de caracterizacdo da empnesvidual e demais dispositivos legais,
como se ele fosse o Unico titular da operacéo ol nos limites de sua participagao;

d) a pessoa fisica equiparada a empresa individeaé adotar todos os procedimentos
contabeis e fiscais aplicaveis as demais pessddeas;

e) o fato da pessoa fisica equiparada por forcéegialacdo a empresa individual ndo se
encontrar regularmente inscrita no CNPJ ou no ctenpe 6rgdo do registro civil ou de
comeércio, € irrelevante para fins de pagamentomgms$to de renda pessoa juridica.

ORDEM DE INTIMACAO

Dé-se ciéncia desta solucéo.
A Delegacia da Receita Federal em Uberlandia, Seéeaoibutacao.

De acordo com o disposto no art. 48 da Lei n°®.4& 1996, oS processos
administrativos de consulta serdo solucionados estancia Unica, ndo comportando a
presente Solucdo de Consulta recurso de oficio @untario. Excepcionalmente, se o
interessado vier a tomar conhecimento de solug@rginte desta, aplicada a mesma matéria e
fundada em idéntica norma juridica, cabera recesgecial, sem efeito suspensivo, para a
Coordenacao Geral do Sistema de Tributacéo - GasiBrasilia - DF, na forma da Instrucao
Normativa SRF n° 2, de 9 de janeiro de 1997, art. 1

Belo Horizonte, 20 de agosto de 2001.

FRANCISCO PAWLOW
Chefe da SRRFO06/Disit
Competéncia delegada pela Portaria SRRF n° 112/T90U de 26/05/1999)



