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Assunto: Outros Tributos ou Contribuicoes
INCORPORACAO IMOBILIARIA. REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO. PRAZO

Até o advento da Lei n2 13.970, de 2019, que introduziu o art. 11-A na Lei n?
10.931, de 2004, ndo se sujeitavam ao RET-Incorporacdo as receitas
decorrentes das vendas de unidades imobilidrias realizadas apds a conclusao
da respectiva edificacdo.

O art. 11-A da Lei n2 10.931, de 2004, por ndo ter natureza interpretativa, ao
estabelecer nova regra acerca do prazo de fruigdo do RET-Incorporagao, so
podera ser aplicado pelos optantes do regime em relagao as receitas das
unidades que compdem o memorial de incorporagao e quando auferidas apds
27 de dezembro de 2019, ficando vedada sua aplicacdo retroativa sobre as
receitas auferidas antes de 27 de dezembro de 2019, quando referentes a
vendas de unidades prontas de empreendimentos que ja tenham tido a
Certidao de Baixa e Habite-se expedidos pela respectiva municipalidade.

Dispositivos Legais: Lei n2 5.172, de 25 de outubro de 1966 (cédigo Tributario
Nacional — CTN), art. 106, |; Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004, arts. 19, 29,
42 e 11-A; Lei n2 13.970, de 2019, art. 29.

RELATORIO

A pessoa juridica acima identificada, que declara ter como objeto principal a
incorporagao de empreendimentos imobilidrios, e objetos secundarios, a compra e venda de imdveis
proprios e construcdo de edificios, formula consulta a esta Secretaria Especial da Receita Federal do
Brasil (RFB) acerca do art. 11-A da Lei n? 10.931, de 2 de agosto de 2004, incluido pela Lei n? 13.970,
de 26 de dezembro de 2019.

2. Narra a consulente que:

a) A Lei 10.931/2004 instituiu o Regime de Tributacdo Especial para as
incorporadoras imobiliarias a fim de estimular a economia e facilitar a aquisicdo da casa
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prépria pelos brasileiros e, no mesmo sentido, a Instrugdo Normativa 1.435/2013, vinha
regulamentando a aplicagao do referido beneficio fiscal.

b) Efetuou a opcdo pelo Regime de Tributagdo Especial, nos termos do paragrafo 32
da citada Instrucdo Normativa apresentando o “Termo de Opgdo pelo Regime Especial
de Tributacdo” apos inscricdo da “incorporacdo afetada” no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (CNPJ), vinculada ao evento “109 — Inscrigdo de Incorporagdo Imobilidria
— Patrimonio de Afetagdo” (aberto em 02/08/2016), tendo sido tal inscri¢do precedida
da necessaria averbacdo do Patrimonio de Afetacdo nos termos dos arts. 31-A a 31-E da
Lei n24.591, de 16 de dezembro de1964, incluidos pela Lei n2 10.931 de 2004.

c) Desta forma, tdo logo iniciada a comercializagdo das unidades do seu
empreendimento, em novembro de 2016, por ter optado pelo Regime Especial de
Tributagado, ofereceu a tributagdo nos moldes desse incentivo.

d) Em maio de 2018, quando da expedigdo da Certidao de Baixa e Habite-se, e em
atendimento as Solucdes de Consulta Cosit n2517/2017 e 8.025/2017, passou a tributar
as receitas decorrentes das vendas de unidades imobiliarias realizadas apds a conclusao
da edificagdo pelo regime da incorporadora para aqueles tributos abrangidos até entao
pelo Regime Especial, quais sejam, pelo Lucro Presumido (Imposto de Renda e
Contribuicdo Social) e Cumulativo (Pis e Cofins).

3. Diz que com a publicacdo da Lei n2 13.970, de 2019, que introduziu o art. 11-A na Lei n?
10.931, de 2004, restou incontroverso que as Sociedades poderiam oferecer a tributacdo resultados
de empreendimentos sujeitos ao Regime Especial de Tributagdo mesmo apds a conclusdo das obras e
emissao da Certidao de Baixa e Habite-se, pela Prefeitura Municipal, o que além de finalizar as
discussOes existentes quanto ao tema, abre para a Consulente a possibilidade de buscar sua aplicagao.

4, Afirma que até o advento da Lei n2 13.970, de 2019, era fato notdrio que o momento da
cessacdo do beneficio fiscal ndo estava claro na legislacdo, existindo significativa margem para
interpretacao das empresas de quando deveriam considerar como data de término do beneficio.

5. Assevera que o art. 11-A na Lei n? 10.931, de 2004, ao dispor que o RET serd aplicado
até o recebimento integral do valor das vendas de todas as unidades que compéem o memorial de
incorporagdo registrado no cartdrio de imdveis competente, independentemente da data de sua
comercializa¢@o, e, no caso de contratos de construgdo, até o recebimento integral do valor do
respectivo contrato, clarificou de forma incontroversa a questdo, alterando o entendimento da Cosit
sobre a matéria, que ndo reconhecia a sujei¢cdo ao RET das receitas decorrentes das vendas de unidades
imobilidrias realizadas apds a conclusdo da respectiva edificagao.

6. Ao final, indaga:

a) A apuracdo, recolhimento e entrega das obrigacbes acessdrias do periodo
compreendido entre a expedicdo da Certiddo de Baixa e Habite-se, pela Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte e a publicagao da Lei n? 13.970, estaria enquadrada no
Regime Especial de Tributagdo previsto na Lei 10.931/2004?
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b) Havendo a Consulente realizado a apuragdo, recolhimento e entrega das obrigagdes
acessorias do periodo compreendido entre a expedi¢ao da Certidao de Baixa e Habite-
se, pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte e a publicagdo da Lei n2 13.970 — sendo
possivel o enquadramento no Regime Especial de Tributagcdo previsto na Lei n2
10.931/2004 - é permitido o pedido de restituicdo das quantias recolhidas a maior nos
Regimes Lucro Presumido (Imposto de Renda e Contribuigdo Social) e Cumulativo (PIS e
Cofins) através de PER/DCOMP — Pedido Eletronico de Restituicdo, Ressarcimento ou
Reembolso e Declaragdo de Compensacdo nos moldes da Instrucdo Normativa 1.717 de
17 de Julho/2017?

FUNDAMENTOS

7. Cumpre registrar, de inicio, que o processo administrativo de consulta, a partir de 12 de
janeiro de 2022, no ambito da RFB, passou a ser disciplinado pela Instru¢ao Normativa RFB n2 2.058,
de 9 de dezembro de 2021, a qual revogou a Instrugao Normativa RFB n2 1.396, de 16 de setembro de
2013, ato disciplinador dessa espécie desse processo vigente na época do protocolo da consulta.

8. O objetivo da consulta é dar seguranca juridica ao sujeito passivo que apresenta a
Administracdo Publica duvida sobre dispositivo da legislacdo tributaria aplicavel a fato determinado de
sua atividade, propiciando-lhe correto cumprimento das obrigagdes tributarias, principais e acessorias,
de forma a evitar eventuais sangdes. Constitui, assim, instrumento a disposi¢ao do sujeito passivo para
Ihe possibilitar acesso a interpretacdao dada pela Fazenda Publica a um fato determinado.

9. A consulta, corretamente formulada, configura orientacao oficial e produz efeitos legais,
como a proibicdo de se instaurar procedimentos fiscais contra o interessado e a ndo aplicagdo de multa
ou juros de mora, relativamente a matéria consultada, desde a data de apresentagao da consulta até
o trigésimo dia subsequente a ciéncia da solugdo da consulta.

10. A Solucdo de Consulta ndo se presta a verificar a exatiddo dos fatos apresentados pelo
interessado, uma vez que se limita a apresentar a interpretacdo da legislacdo tributaria conferida aos
mesmos, partindo da premissa de que ha conformidade entre a narrativa apresentada e a realidade
factual. Nesse sentido, nao convalida nem invalida quaisquer informagdes, interpretagdes, agdes ou
classificagOes fiscais procedidas pela Consulente e ndao gera qualquer efeito caso se constate, a
qualquer tempo, que ndo foram descritos, adequadamente, os fatos aos quais, em tese, ela se aplica.

11. Em breve sintese, o RET-Incorporacdo permite aos optantes pelo regime realizar o
pagamento mensal unificado de IRPJ, CSLL, PIS e Cofins, sobre as receitas auferidas com a venda de
unidades imobilidrias objeto de incorporagao, bem como as receitas financeiras e variagdes monetarias
decorrentes dessas operagdes. Sua adesao é de carater opcional, porém irretratavel, enquanto houver
direitos de crédito e/ou obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que compdem
a incorporac¢do. Em sua concepcdo, foram criadas duas modalidades de tributacdo: a primeira, que
seria o RET-Incorporacdo padrao, com aliquota de 4% sobre as receitas auferidas por incorporadoras
imobiliarias; e a segunda, com aliquota de 1%, destinada aos projetos de interesse social, tais como o
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Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), com valor de venda de até RS 100.000,00 e as
construgdes ou reformas de estabelecimento de educagao infantil.

12. A presente consulta tem por objeto a aplicacdo temporal do Regime Especial de
Tributacdo (RET-Incorporacdo) de que trata a Lei n? 10.931, de 2004, conforme dispositivos a seguir
destacados, em especial o seu art. 11-A:

Art. 12 Fica instituido o regime especial de tributagdo aplicavel as incorporagoes
imobiliarias, em cardter opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito
ou obrigacdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis que compdem a
incorporacao.

Art. 22 A opcdo pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 12 serd efetivada
guando atendidos os seguintes requisitos:

| —entrega do termo de opgao ao regime especial de tributagdo na unidade competente
da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentagdo a ser estabelecida; e

Il — afetacdo do terreno e das acessGes objeto da incorporacdo imobiliaria, conforme
disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

(...

Art. 42 Para cada incorporagao submetida ao regime especial de tributagao, a
incorporadora ficard sujeita ao pagamento equivalente a 4% (quatro por cento) da
receita mensal recebida, o qual corresponderd ao pagamento mensal unificado do
seguinte imposto e contribuicGes: (Redacdo dada pela Lei n2 12.844, de 2013)(Producao
de efeito)

| — Imposto de Renda das Pessoas Juridicas — IRPJ;

Il — Contribuigao para os Programas de Integragdo Social e de Formagao do Patriménio
do Servidor Publico — PIS/PASEP;

lIl — Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL; e
IV — Contribui¢do para Financiamento da Seguridade Social — COFINS.

§ 12 Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a totalidade das receitas
auferidas pela incorporadora na venda das unidades imobilidarias que compdem a
incorporacdo, bem como as receitas financeiras e variagdes monetarias decorrentes
desta operacao.

(...)

Art. 11-A. O regime especial de tributagdo previsto nesta Lei serd aplicado até o
recebimento integral do valor das vendas de todas as unidades que comp6éem o
memorial de incorporacdo registrado no cartério de imodveis competente,
independentemente da data de sua comercializagdo, e, no caso de contratos de
construcao, até o recebimento integral do valor do respectivo contrato. (Incluido pela
Lei n2 13.970, de 2019)
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13. Até o advento da Lei n? 13.970, de 2019, publicada no Didrio Oficial da Unido em
27/12/2019, que, entre outras altera¢des, introduziu o art. 11-A na Lei n2 10.931, de 2004, essa RFB
adotou o entendimento de que, com base no que dispunha a legislacdo originaria, as receitas
decorrentes das vendas de unidades imobilidrias realizadas apds a conclusdo da respectiva
edificacdo ndo se sujeitavam ao RET. Este o posicionamento veiculado por meio da Solucdo de
Consulta Cosit n? 244, de 12 de setembro de 2014, dotada de efeito vinculante, nos termos dos arts.
31 e 33 da Instrugdo Normativa RFB n2 2.058, de 2021 (arts. 82 e 92 da Instrugdo Normativa RFB n?
1.396, de 2013)%, da qual destacam-se os seguintes trechos:

16. Considerando que, de acordo com o art. 12 da IN RFB n2 934, de 2009, e com o
art. 22 da IN RFB n? 1.435, de 2013, a opc¢ao pelo regime é irretratavel enquanto
perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes
dos imédveis da incorporagado, interpreta-se que o RET serd adotado em relagao as
receitas recebidas apds a efetivagao da opgao, referentes as unidades vendidas antes da
conclusao da obra, as quais componham a incorporacao afetada, mesmo que essas
receitas sejam recebidas apds a conclusdo da obra ou a entrega do bem.

17. De outra parte, interpreta-se que ndo se sujeitam ao RET as receitas decorrentes
das vendas de unidades imobilidrias realizadas apds a conclusao da respectiva
edificagdo, eis que a incorporagdo imobilidria consiste na venda de fragao ideal do
terreno vinculada a uma unidade imobiliaria autonoma do edificio a ser construido, ou

em construcdo, sob regime condominial, com a promessa de entrega do bem em prazo

certo e ajustado. Ressalte-se que venda de unidade auténoma em edificio pronto nao
se trata de incorporagao, é o que ensina Miqueas Liborio de Jesus:

(...) para se falar em incorporagdo, a edificagdo deve estar por construir, ou em
andamento. Caso a compra e venda se refira a edificacdo ja concluida, cujo
“habite-se” jd tenha sido expedido, nGo mais se falard em incorporagdo e sim em
uma transagdo de compra e venda de imdveis qualquer.?

18. Corrobora esse entendimento o fato de ser objetivo do RET agregar fator de
garantia de conclusdao da obra para os adquirentes de unidades imobilidrias ainda na
planta ou em construcao, a medida que o patrimdnio de afetacdo ndo se comunica com
os demais bens, direitos e obrigacdes do patriménio geral do incorporador ou de outros
patrimbénios de afetacdo por ele constituidos, e somente responde por dividas e

1

Art. 31. Para fins do disposto no art. 30, serdo observados os atos normativos, as solu¢des de consulta e de divergéncia
sobre a matéria consultada proferidas pela Cosit, bem como as solugdes de consulta interna da Cosit e os demais atos e
decises aos quais a legislacdo atribua efeito vinculante.

Art. 33. As solugbes de consulta proferidas pela Cosit, a partir da data de sua publicagdo:

| - tém efeito vinculante no dmbito da RFB; e

Il - respaldam o sujeito passivo que as aplicar, ainda que ndo seja o respectivo consulente, desde que se enquadre na
hipotese por elas abrangida, sem prejuizo da verificacdo de seu efetivo enquadramento pela autoridade fiscal em
procedimento de fiscalizagdo..

2 Cfr. JESUS, Miqueas Liborio de. A incidéncia do ISSQN no segmento de construgdo e incorporacdo imobilidria. Joinville:
Univalle, 2005, p. 59.
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obrigagdes vinculadas a respectiva incorporagao, nos termos do §12 do art. 31-A da Lei
n2 4.591, de 1964.

19. Nota-se que a averbacdo da construcdo, registro dos titulos de dominio ou de
direito de aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extincao
das obrigacGes do incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento,
extingue o patrimdnio de afetagdo, constituido mediante averbagdao, no Registro de
Imodveis, de termo firmado pelo incorporador e, quando for o caso, também pelos
titulares de direitos reais de aquisicao sobre o terreno, nos termos dos artigos 31- A a
31-E da Lei n24.591, de 1964. Ou seja, estando o empreendimento em situagdo que lhe
conferiria a extincdo do patrimonio de afetacdo, nessa fase, ndo ha que se falar na
constituicao deste. Assim, restaria prejudicada a opgao pelo RET, ja que descumprido o
requisito previsto no inciso |, do art. 22 da IN RFB n2 934, de 2009, e no inciso |, do art.
32daIN RFBn?21.435,de 2013, considerando-se as respectivas vigéncias dessas normas.

13. O entendimento definido por meio da Solugdo de Consulta Cosit n2 244, de 2014,
estribado no proprio escopo da Lei n2 10.931, de 2004, que em seu art. 12 definiu ser o RET através
dela instituido aplicavel a incorporacgao imobilidria, consistente, por sua vez, “na venda de fragao ideal

do terreno vinculada a uma unidade imobilidaria autbnoma do edificio a ser construido, ou em

construcao, sob regime condominial, com a promessa de entrega do bem em prazo certo e ajustado”,
foi, por certo, afastado com a introdu¢do do art. 11-A nessa lei, que veio postergar o prazo para
permanéncia do incorporador no RET-Incorporacgdo, estendendo-o até o recebimento integral do valor
das vendas de todas as unidades que compdem o memorial de incorporagao registrado no cartério
de imdveis competente, independentemente da data de sua comercializacdo, e que, portanto,

oportunizou a frui¢do do beneficio tributario para além da conclusao da obra.

14. E neste novo contexto que se insere o primeiro questionamento da consulente, que
pretende obter esclarecimento quanto a possibilidade de aplicacdo retroativa do art. 11-A da Lei n2
10.931, de 2004, de forma a que as receitas por ela auferidas com a venda de unidades apds a
conclusao da edificagdo, ocorrida em maio de 2018, voltassem a ser tributadas pelo RET-Incorporagao.

15. Importante contextualizar que a aplicagdo retroativa de uma lei ou dispositivo legal é
excecdo em nosso ordenamento normativo. O Cédigo Tributario Nacional — CTN (Lei n2 5.172, de 25
de outubro de 1966), prevé, expressamente, as hipdteses em que poderd ter a lei seus efeitos
retroprojetados a data de sua publicacdo, dispondo em seu art. 106 (destacou-se):

Art. 106. A lei aplica-se a ato ou fato pretérito:

| - em qualquer caso, quando seja expressamente interpretativa, excluida a aplicagao
de penalidade a infragdo dos dispositivos interpretados;

Il — tratando-se de ato ndo definitivamente julgado:

a) quando deixe de defini-lo como infracdo;
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b) quando deixe de tratd-lo como contrdrio a qualquer exigéncia de agdo ou omissao,
desde que ndo tenha sido fraudulento e nao tenha implicado em falta de pagamento de
tributo;

¢) quando lhe comine penalidade menos severa que a prevista na lei vigente ao tempo
da sua pratica.

16. Afastada a aplicagdao das hipdteses do inciso Il ao caso concreto sob exame, restaria
perquirir se o art. 22 da Lei n? 13.970, de 2019, que introduziu o art. 11-A na Lei n? 10.931, de 2004,
revela-se de fato dotado dos elementos que o caracterizariam como interpretacdo auténtica desse ato
legal.

17. A Lei n2 13.970, de 2019, em seu art. 52 estabelece: Esta Lei entra em vigor na data de
sua publicagdo. Nao ha, portanto, que se discutir, sob qualquer hipdtese, a temporalidade de suas
disposigdes. E o seu art. 22, assim dispde (grifou-se):

Art. 22 O Capitulo | da Lei n? 10.931, de 2 de agosto de 2004, passa a vigorar acrescido
do seguinte art. 11-A:

“Art. 11-A. O regime especial de tributacdo previsto nesta Lei sera aplicado até o
recebimento integral do valor das vendas de todas as unidades que compdem o
memorial de incorporagdo registrado no cartério de imdveis competente,
independentemente da data de sua comercializagdo, e, no caso de contratos de
construcdo, até o recebimento integral do valor do respectivo contrato.”

18. Trata, assim, o art. 11-A da Lei n2 10.931, de 2004, introduzido pelo art. 22 da Lei n®
13.970, de 2019, de novo regramento, que pretendeu estender para além do periodo da finalizagao
da construgao, os beneficios tributarios do RET-Incorporagdo, que, a teor do art. 12 da Lei n? 10.931,
de 2004, aplicava-se tao somente as incorporagdes imobilidrias, assim entendido o processo pelo qual
o prédio a ser construido sera incorporado ao terreno. Em sua concepg¢ao original, portanto, o RET-
Incorporacao alcangava apenas as receitas auferidas pelo incorporador com a venda de unidades por
construir (na planta) ou em fase de construcao (art. 42 da Lei n2 10.931, de 2004).

19. O art. 11-A da Lei n2 10.931, de 2004, alterou, portanto, a mecanica do incentivo do RET.
Isso porque, como dito, as incorporagdes imobilidrias ja sujeitas ao RET sdo tributadas em relagao as
vendas de unidades imobilidrias realizadas enquanto ha (ou havia) efetivamente a incorporacdo, ou
seja, as vendas realizadas até o momento da expedicdo do habite-se, mesmo que o recebimento da
receita ocorra em momento posterior.

20. Esta-se, assim, diante de uma nova versao de incentivos, que veio possibilitar o usufruto
do Regime em relagdo as unidades imobilidrias vendidas inclusive apds a extingao da prépria
incorporacao.

21. Desta forma, por estabelecer nova regra em relagdo ao direito anterior, ndo ha que se
falar em retroatividade do art. 22 da Lein2 13.970, de 2019, cabendo a sua aplicacdo apenas em relagdo
as receitas da venda de unidades que compdem o memorial de incorporagao auferidas apds a data da
publicagao do referido ato legal, ou seja, 27 de dezembro de 2019. Ou, dito de outra forma, nao podera
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o art. 11-A da Lei n2 10.931, de 2004, ser invocado para beneficiar as receitas auferidas antes de 27 de
dezembro de 2019, quando referentes a vendas de unidades prontas de empreendimentos que ja

tenham tido a Certiddo de Baixa e Habite-se expedidos pela respectiva municipalidade. Fica, assim,

respondida a primeira pergunta da interessada, restando prejudicado o seguinte questionamento,

referente a eventual direito de restituicao de tributos.

CONCLUSAO

22.

A vista do exposto, soluciona-se a presente consulta respondendo ao consulente que:

a) Até o advento da Lei n? 13.970, de 2019, que introduziu o art. 11-A na Lei n?
10.931, de 2004, nao se sujeitavam ao RET-Incorporacao as receitas decorrentes das
vendas de unidades imobiliarias realizadas apds a conclusao da respectiva edificacdo;

b) O art. 11-A da Lei n? 10.931, de 2004, por ndo ter natureza interpretativa, ao
estabelecer nova regra acerca do prazo de fruigao do RET-Incorporagdo, so6 podera ser
aplicado pelos optantes do regime em relagao as receitas das unidades que compdem o
memorial de incorporacdo e quando auferidas apds 27 de dezembro de 2019, ficando
vedada sua aplicacdo retroativa sobre as receitas auferidas antes de 27 de dezembro de
2019, quando referentes a vendas de unidades prontas de empreendimentos que ja
tenham tido a Certidao de Baixa e Habite-se expedidos pela respectiva municipalidade.

Assinado digitalmente
LAURA ALVES PEREIRA MOREIRA CEZAR
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil

A considerac¢do do Chefe da Disit/SRRFO7.

Assinado digitalmente
KEYNES INES MARINHO ROBERT SUGAYA
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil

De acordo. A consideragdo do Coordenador da Cotir.

Assinado digitalmente
JOSE CARLOS SABINO ALVES
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Disit07
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De acordo. A consideragdo da Coordenadora-Geral da Cosit.

Assinado digitalmente
FABIO CEMBRANEL
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador da Cotir

Aprovo a Solucdo de Consulta. Divulgue-se e publique-se nos termos do art. 43 da
Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021. Dé-se ciéncia ao consulente.

Assinado digitalmente
CLAUDIA LUCIA PIMENTEL MARTINS DA SILVA
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil

Coordenadora-Geral da Cosit
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