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Assunto: Outros Tributos ou Contribuicoes

INCORPORAGCAO  IMOBILIARIA. REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO.
PARCELAMENTO DO SOLO MEDIANTE LOTEAMENTO. CONSTRUGAO DE
UNIDADES HABITACIONAIS. ADMISSIBILIDADE DE ADESAO. MARCO
TEMPORAL.

Anteriormente a 28 de junho de 2022, data de publicacdo da Lei n? 14.382, de
27 de junho de 2022, no DOU, o parcelamento do solo mediante loteamento,
per si, ainda que contratualmente vinculado a opgao de construgdo de unidades
habitacionais segundo projetos previamente aprovados pelo érgao
competente, era insuficiente para caracterizar a incorporagdo imobiliaria, para
fins de adesdo ao Regime Especial de Tributacdo (RET) instituido pelos arts. 12
a 10 da Lein?210.931, de 2004.

A partir de 28 de junho de 2022, o parcelamento do solo mediante loteamento
caracteriza a incorporacao imobilidria, para fins de adesao ao Regime Especial
de Tributacdo (RET), instituido pelos arts. 12 a 10, da Lei n? 10.931, de 2004,
desde que sejam atendidos os requisitos da legislacdo de regéncia, entre os
guais se destaca a vinculacdo da atividade de alienacdo de lotes integrantes do
loteamento a construcdo de casas isoladas ou geminadas, promovida por uma
das pessoas indicadas no art. 31 da Lei n2 4.591, de 1964, ou no art. 29-A da Lei
n? 6.766, de 1979.

SOLUGAO DE CONSULTA VINCULADA A SOLUGCAO DE CONSULTA COSIT Ne 24,
DE 20 DE JANEIRO DE 2023.

Dispositivos Legais: Lei n2 4.591, de 1964, arts. 28, pardgrafo Unico, 29 e 68; Lei
n2 6.766, de 1979, art. 22, §§ 12 e 29; Lei n2 10.406, de 2022 (Cddigo Civil), art.
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1.358-A; Lei n2 10.931, de 2004, arts. 12 e 42; Lei n? 14.382, de 2022, arts. 10 e
14; Instrucao Normativa RFB n2 1.435, de 2013, art. 29, § 19,

RELATORIO

A pessoa juridica acima identificada apresenta consulta acerca dos seguintes dispositivos da

legislacdo tributaria.

2. A Consulente afirma que:

a)

b)

d)

e)

f)

Tem como atividade principal a “incorporagdao de empreendimentos imobilidrios” (CNAE
41.20-4-00);

No exercicio regular de suas atividades, a Consulente também atua na area de condominio
fechado de lotes, que, a luz do disposto no art. 1.358-A, §§ 22 e 39, do Cdédigo Civil — CC, é
uma espécie de condominio edilicio, e, assim, sujeito ao regime da Lei de Condominios e
Incorporagdes Imobiliarias, em especial no que diz respeito ao memorial de incorporagao
e a minuta da futura convenc¢ao condominial, nos termos do art. 32, da Lei n2 4.591, de 16
de dezembro de 1964 — Lei de Condominios e Incorporacdes Imobilidrias;

Diante da possibilidade da aplicacdo do regime da incorporacao imobiliaria ao condominio
de lotes, por via de consequéncia, mostra-se igualmente cabivel o emprego do patriménio
de afetacdo a referida espécie condominial, previsto no art. 31-A, da Lei n24.591, de 1964;
Na execucdo de seus projetos de condominio fechado de lotes, a consulente realiza a
edificacdo de padrtico de entrada, pracas, piscinas, playground, academias, saldo de festas,
construcOes para areas administrativas, almoxarifado e limpeza, ou seja, a incorporacao
imobilidria, de um conjunto de processos voltado para a construcdo de edificacdes, é parte
obrigatdria do projeto de construgao de condominios fechados para comercializagao de
unidades autéonomas de lotes;

O Regime de Patrimonio de Afetacdo, por sua vez, permite a adesdo do incorporador ao
Regime Especial de Tributacdo - RET, sujeito a uma aliquota Unica de 4% (quatro por cento)
e de 1% (um por cento), no caso de imdveis de interesse social enquadrados no Programa
Minha Casa, Minha Vida, tudo conforme previsdao do art. 53, da Lei n2 10.931, de 2 de
agosto de 2004, que acrescentou o “CAPITULO I-A DO PATRIMONIO DE AFETACAO” ao
“TITULO II”, da Lei n2 4.591, de 1964;

Formula o seguinte questionamento, literalmente:

1) E correto o entendimento de que, caso a atividade acima descrita seja submetida ao
regime de afetacdo, e a consulente opte pelo RET, sobre as receitas mensais, aplicar-se-
d a aliquota de 4%, distribuida da sequinte maneira: COFINS: 1,71%; PIS/PASEP: 0,37%;
IRPJ: 1,26% e CSLL: 0,66%?

2) Partindo-se das mesmas premissas da pergunta anterior, é também correto o
entendimento de que, na hipdtese de o empreendimento imobilidrio versar sobre
imoveis de interesse social, enquadrados no Programa Minha Casa, Minha Vida, sobre
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as receitas mensais da consulente aplicar-se-d a aliquota de 1%, distribuida da seguinte
forma: 0,16% como COFINS; 0,09% para o PIS/PASEP; 0,44% para o IRPJ e 0,31% como
CSLL?

3. Ao final, declarou nao estar sob inspecao fiscal e, tampouco, ser parte em qualquer discussao
judicial ou administrativa sobre o tema.

4, E o relatério, em apertada sintese.
FUNDAMENTOS
5. Inicialmente, é para ressaltar que este feito merece conhecimento, de vez que preenche os

requisitos legais de admissibilidade. Nada obstante, destaque-se que a consulta ndo sobresta prazos
de recolhimento de tributo retido na fonte ou declarado (autolangado) antes ou depois da data de sua
interposi¢ao, de entrega de declaragao de rendimentos ou de cumprimento de outras obrigagdes
acessorias, ndo impede a instauracdo de procedimento fiscal para fins de apuracdo da regularidade do
recolhimento de tributos e da apresentacdo de declaragbes, tampouco convalida informagGes e
classificagGes fiscais aduzidas pelo consulente, sem prejuizo do poder-dever desta autoridade de, por
meio de procedimento de fiscalizagdo, verificar o efetivo enquadramento do caso concreto na hipotese
abrangida pela respectiva solugao, forte no art. 49 do Decreto n? 70.235, de 6 de margo de 1972, no
art. 89, § 19, do Decreto n? 7.574, de 29 de setembro de 2011, e nos arts. 19, 33, inciso Il, e 45 da
Instrucao Normativa RFB n2 2.058, de 2021.

6. A presente consulta refere-se a possibilidade de aplicacdo do RET instituido pelos arts. 12 a 10,
da Lei n2 10.931, de 2004, na atividade de incorporacao de condominio fechado de lotes.

7. Na Solucdo de Consulta Cosit n2 24, de 20 de janeiro de 2023, foi realizada analise relativa ao
mesmo objeto do presente processo, assim, passa-se a transcrever os trechos que interessam a este
caso:

15. A presente consulta refere-se a possibilidade de aplicagdo do Regime Especial de Tributagdo (RET)
instituido pelos arts. 12 a 10 da Lei n? 10.931, de 2004, a “incorporagées de condominio de lotes,
quando da concomitante aprovagdo da integralidade da construgdo das residéncias em cada um dos
terrenos privativos”.

16. Ocorre que foi publicada no DOU de 28 de junho de 2022, a Lei n® 14.382, de 27 de junho de 2022,
que dispde sobre o Sistema Eletrénico dos Registros Publicos (Serp), de que trata o art. 37 da Lei n?
11.977, de 7 de julho de 2009, e altera diversas leis, incluindo a Lei n2 4.591, de 16 de dezembro de
1964, que dispbe sobre os condominios em edificacbes e as incorporagées imobilidrias, e o Codigo
Civil (leis essenciais para a solugdo da presente consulta). Confira-se:

Lei n® 14.382, de 2022
(...)

Art. 10. A Lei n24.591, de 16 de dezembro de 1964, passa a vigorar com as seguintes alteragées:

(...)
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“Art. 68. A atividade de alienag¢do de lotes integrantes de desmembramento ou loteamento,
quando vinculada a construgdo de casas isoladas ou geminadas, promovida por uma das pessoas
indicadas no art. 31 desta Lei ou no art. 2°-A da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
caracteriza incorporagéo imobilidria sujeita ao regime juridico instituido por esta Lei e as demais
normas legais a ele aplicdveis.

$ 12 A modalidade de incorporagéo de que trata este artigo poderd abranger a totalidade ou
apenas parte dos lotes integrantes do parcelamento, ainda que sem drea comum, e ndo sujeita
o conjunto imobilidrio dela resultante ao regime do condominio edilicio, permanecendo as vias
e as dreas por ele abrangidas sob dominio publico.

§ 22 O memorial de incorporagdo do empreendimento indicard a metragem de cada lote e da
drea de construgdo de cada casa, dispensada a apresentacGo dos documentos referidos nas
alineas e, i, j, | e n do caput do art. 32 desta Lei.

§ 39 A incorporagdo serd registrada na matricula de origem em que tiver sido registrado o
parcelamento, na qual serGo também assentados o respectivo termo de afetagdo de que tratam
o art. 31-B desta Lei e o art. 22 da Lei n? 10.931, de 2 de agosto de 2004, e os demais atos
correspondentes a incorporagdo.

§ 42 Apds o registro do memorial de incorporagdo, e até a emissdo da carta de habite-se do
conjunto imobilidrio, as averbagdes e os registros correspondentes aos atos e negdcios relativos
ao empreendimento sujeitam-se as normas do art. 237-A da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1973 (Lei de Registros Publicos).” (NR)

(...)

Art. 14. A Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), passa a vigorar com as seguintes
alteragdes:

(...)

Y LY SRRt
§ 29 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes:

I - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legisla¢do urbanistica; e

I - o regime juridico das incorpora¢des imobilidrias de que trata o Capitulo | do Titulo Il da Lei n®
4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o empreendedor ao incorporador quanto aos
aspectos civis e registrdrios.

(...)
Art. 21. Esta Lei entra em vigor:

I - em 12 de janeiro de 2024, quanto ao art. 11, na parte em que altera o art. 130 da Lei n© 6.015,
de 31 de dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos); e

Il - na data de sua publicagdo, quanto aos demais dispositivos.

17. Em vista disso, a presente solu¢Go de consulta serd dividida em duas partes, uma relativa ao
regime de Incorporacbes Imobilidrias vigente antes da publicacdo da Lei n® 14.382, de 2022, e outra
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referente ao regime de Incorporagdes Imobilidrias vigente a partir de 28 de junho de 2022, data da
publicagdo da mencionada lei.

Regime de Incorporag¢des Imobilidrias vigente antes da publicag¢éo da Lei n2 14.382, de 2022

18. Esta Coordenacgdo-Geral de Tributagdo - Cosit examinou questdo semelhante a duvida
apresentada pela interessada, no contexto anterior a publicagcdo da Lei n® 14.382, de 2022, na
Solugdo de Consulta Cosit n? 196, de 5 de agosto de 2015, cuja ementa foi publicada no DOU de 19
de agosto de 2015, e cujo inteiro teor, disponivel no site da Receita Federal na internet
(www.rfb.gov.br), esclarece:

Assunto: Normas de Administrag¢do Tributdria
REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO. INCORPORACOES IMOBILIARIAS.

O Regime Especial de Tributagdo (RET), instituido pelos arts. 12a 10 da Lei n© 10.931, de 2004,
aplica-se exclusivamente as incorpora¢bes imobilidrias, ndo sendo, portanto, extensivo ao
parcelamento do solo, mediante loteamento ou desmembramento. Caso ocorra posterior
incorporagdo realizada nos lotes resultantes do parcelamento, o incorporador poderd aderir
ao RET e ter as receitas decorrentes da incorporagdo tributadas na forma prevista no art. 42
da lei mencionada, desde que observados os requisitos previstos na Instrugdo Normativa RFB
n¢ 1.435, de 2013.

Dispositivos Legais: Lei n® 10.931, de 2004, arts. 12 e 49; Lei n? 4.591, de 1965, arts. 28,
pardgrafo unico, e 29; Lei n? 6.766, de 1979, art. 22, §§ 12 e 22; IN RFB n2 1.435, de 2013, art.
29, § 19,

(...)

4. Alein?10.931, de 2 de agosto de 2004, em seus arts. 12 a 10, instituiu Regime Especial de
Tributagdo (RET):

“Art. 12 Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporagées
imobiliarias, em cardter opcional e irretratdvel enquanto perdurarem direitos de
crédito ou obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que
compbem a incorporagdo.

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

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

Il - afetagdo do terreno e das acessées objeto da incorporagdo imobilidria, conforme
disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei no 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

(....)

Art. 4° Para cada incorpora¢Go submetida ao regime especial de tributagdo, 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 contribuigées: (Redagdo dada pela Lei n® 12.844, de 2013)

I - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;
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I - Contribuigdo para os Programas de Integragdo Social e de Formagdo do Patriménio
do Servidor Publico - PIS/PASEP;

Il - Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e
IV - Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS.” (grifou-se)

5. Trata-se o RET de regime especial, de cardter opcional, pelo qual as incorporadoras
imobilidrias ficam sujeitas, no que tange a cada incorporagdo submetida ao regime, ao
pagamento equivalente a 4% da receita mensal recebida, montante este que corresponde ao
pagamento mensal unificado de IRPJ, CSLL, Contribuicéo para o PIS/Pasep e Cofins. Vé-se que
a opgdo pelo RET pressupde a existéncia de uma incorporagdo imobilidria, sendo beneficidrio
do regime o respectivo incorporador, que se sujeita ao recolhimento daqueles tributos de
forma especial.

6. A lInstrugdo Normativa RFB n? 1.435, de 30 de dezembro de 2013, regulamentou os arts.
120 10da Lein?10.931, de 2004, dispondo que:

“Art. 22 O Regime Especial de Tributagdo (RET) aplicdvel as incorpora¢des imobilidrias,
instituido pelo art. 12 da Lei n10.931, de 2004, tem cardter opcional e irretratdvel
enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigacbes do incorporador junto aos
adquirentes dos imdveis que compbem a incorporagdo.

§ 12 Para efeito do disposto no caput, considera-se:

| - incorporador, a pessoa fisica ou juridica que, embora néo efetuando a construgdo,
compromisse ou efetive a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a vinculagcdo
de tais fragdes a unidades auténomas, em edificagdes a serem construidas ou em
construgdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para
efetivagdo de tais transag¢bes, coordenando e levando a termo a incorporagdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e
determinadas condigées, das obras concluidas; e

I - incorporagdo imobilidria, a atividade exercida com o intuito de promover e realizar
a construgdo, para aliena¢do total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de
edificagées compostas de unidades autonomas.” (grifou-se)

7. As definicbes acima destacadas foram extraidas da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de
1964, em cujos arts. 28, pardgrafo tnico, e 29, encontram-se a conceituagdo de incorpora¢éo
imobilidria e incorporador que a IN RFB n® 1.435, de 2013, limitou-se a reproduzir. A
legislagGo que rege a matéria considera incorporagdo imobilidria como a atividade que visa
a construgdo de edificacdo ou conjunto de edificacbes compostas de unidades auténomas e
o incorporador como sendo aquele que compromisse ou efetive a venda de fra¢des ideais de
terreno, objetivando sua vinculag¢do aquelas unidades auténomas nas edificagbes a serem
construidas ou em construgdo sob regime de condominio.

8. Percebe-se que o objeto da incorporacdo imobilidria é a venda de unidades auténomas
de edificacGo a ser construida ou em construgdo, sendo o incorporador a pessoa que se
compromete a promover a construgdo e a entregar aos adquirentes as respectivas unidades.
A respeito dessa espécie contratual, Silvio de Salvo Venosa destaca os atos juridicos e
materiais englobados, que desaguam na construg¢éo do edificio:
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“Existem basicamente quatro aveng¢as pacticias com participagdo do incorporador. Hd
um contrato que objetiva a aquisi¢do do terreno; a seguir, ocorre a formalizagdo de
contratos preliminares para aquisicdo de unidades auténomas e um contrato de
prestacdo de servicos do incorporador. Apds, contrata-se a construgdo do edificio
propriamente dito.” (VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2007.
p. 466)

9. Por outro lado, existem as formas de parcelamento do solo que néo se confundem com
a atividade de incorporagdo imobilidria. A Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, ao dispor
sobre o parcelamento do solo urbano, estabelece suas espécies:

“Art. 2°. O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicOes desta Lei e as das legislagdes estaduais
e municipais pertinentes.

§ 12- Considera-se loteamento a subdiviséGo de gleba em lotes destinados a edificagéo,
com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo das vias existentes.

§ 29- considera-se desmembramento a subdivisGo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique
na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo
ou ampliagdo dos ja existentes.

(...)

§ 42 Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura bdsica cujas dimensées
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a
zona em que se situe. (Incluido pela Lei n© 9.785, de 1999)

§ 52 A infra-estrutura bdsica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos
urbanos de escoamento das dguas pluviais, ilumina¢Go publica, esgotamento
sanitdrio, abastecimento de dgua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias
de circulagdo. (Redagdo dada pela Lei n® 11.445, de 2007).

10. O parcelamento do solo, portanto, consiste na divisGo da terra em unidades
independentes, possibilitando a sua individualizagdo para fins de futura edificacdo. Pode-se
dar sob a forma de loteamento, que se caracteriza pela subdivisGo da gleba em lotes, com
abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo das vias existentes; ou sob a forma de desmembramento, em que
a subdivisdo é feita aproveitando-se o sistema vidrio existente. Em ambos os casos, o lote é
definido como resultado do parcelamento de uma gleba, devendo dispor de infraestrutura
bdsica que comporte a ocupagdo populacional, como, por exemplo, sistema de ilumina¢éo
publica, abastecimento de dgua, energia elétrica, escoamento sanitdrio etc.

11. Constata-se, nitidamente, tratar-se a incorporagdo imobilidria e o parcelamento do solo
de coisas distintas. Enquanto pelo primeiro objetiva-se a construgéo de edificagdo em regime
de condominio para alienac¢do de unidades auténomas dela componentes, pelo sequndo o
que se busca é o fracionamento de uma gleba em lotes os quais serdo, posteriormente,
destinados a edifica¢do. Ou seja, na incorporag¢do imobilidria sGo comercializadas unidades
auténomas de edificacdo construida para esse fim, ao passo que no parcelamento do solo
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(mediante loteamento ou desmembramento) o objeto ndo é uma constru¢éo, mas sim o
proprio solo, ao qual, apds parcelado, dd-se o nome de lote; é ele que serd comercializado.
Nesse caminhar, é licito inferir-se que o parcelamento do solo pode vir a representar uma
etapa prévia a incorporacdo imobilidria, na medida em que a edificacdo no lote gerado,
efetuada como uma atividade posterior ao parcelamento, pode se dar mediante
incorporagdo, que, entretanto, ndo se confunde com a operagdo de loteamento ou
desmembramento ocorrida anteriormente.

12. Considerando-se que o RET, aplica-se exclusivamente as incorporag¢bes imobilidrias, é
forgoso concluir que a pessoa juridica que realize parcelamento do solo, mediante loteamento
ou desmembramento, ndo poderd optar por esse regime especial de tributacdo o qual
somente poderd ser aplicavel a posterior incorporag¢éo, caso ocorra, realizada nos lotes
resultantes do parcelamento.

(...)

19. Como parte do entendimento exposto na presente solugéo de consulta reproduz o entendimento
constante da Solugdo de Consulta Cosit n® 196, de 2015, o presente ato encontra-se parcialmente
vinculada aquele ato, nos termos do art. 34 da Instrugcdo Normativa RFB n2 2.058, de 2021.

20. O exame do excerto da Solugdo de Consulta Cosit n® 196, de 2015, transcrito no item 18 supra
revela que, até a publicagdo da Lei n® 13.582, de 2022, o Regime Especial de Tributagdo (RET)
instituido pelos arts. 12 a 10 da Lei n® 10.931, de 2004, aplicava-se exclusivamente ds incorporacoes
imobilidrias, nGo sendo, portanto, extensivo ao parcelamento do solo mediante loteamento ou
desmembramento.

21. Nesse sentido, o art. 22 da Instrugdo Normativa n? 1.435, de 2013, reproduz a defini¢do de
“incorporagdo imobilidria” contida no art. 28 da Lei n© 4.591, de 1964. Confira-se:

Instru¢do Normativa n? 1.435, de 2013

Art. 22 O Regime Especial de Tributa¢do (RET) aplicavel as incorporagdes imobilidrias,
instituido pelo art. 12 da Lei n10.931, de 2004, tem cardter opcional e irretratdvel
enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigacbes do incorporador junto aos
adquirentes dos imdveis que compbéem a incorporacgdo.

§ 12 Para efeito do disposto no caput, considera-se:

(...)

Il - incorporagdo imobilidria, a atividade exercida com o intuito de promover e realizar
a construgdo, para alienagdo total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de edificagées
compostas de unidades auténomas.

Lei n© 4.591, de 1964

Art. 28. As incorporagdes imobilidrias, em todo o territorio nacional, reger-se-do pela
presente Lei.

Pardgrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporac¢do imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a constru¢éo, para alienagdo
total ou parcial, de edificagées ou conjunto de edificagbes compostas de unidades
auténomas, (VETADO).
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22. Para ser considerado “incorporagdo imobilidria”, o empreendimento devia estar necessariamente
vinculado a construgdo de edificagées ou conjunto de edificagbes, o que ndo ocorria na situa¢Go
descrita na consulta em exame.

23. No presente caso, apesar da Prefeitura Municipal ter aprovado projetos de construgdo para os
imdveis residenciais nos lotes a serem vendidos pela consulente, verifica-se que (i) a execugdo dos
referidos projetos é apenas uma opg¢do dos adquirentes, que tém a faculdade de realizd-la ou néo, e
(ii) os projetos em questdo ndo precisam ser obrigatoriamente executados pela prépria consulente,
uma vez que existe a possibilidade de serem implementados por terceiros.

24. Além disso, a construgdo de edificagbes integrantes da infraestrutura de uso comum, tais como
portaria, muros no perimetro do loteamento, academia de gindstica e saldo de festas, é corriqueira
em loteamentos constituidos sob a forma de condominios fechados e ndo tem o conddo de alterar a
natureza juridica desses loteamentos para transformd-los em incorporagées imobilidrias.

25. Na vigéncia do regime de Incorporacbes Imobilidrias anterior a publicagdo da Lei n® 14.382, de
2022, a incorporagdo imobilidria consistia em um empreendimento dotado de uma identidade unica,
realizado pelo incorporador em questdo, ainda que pudesse ser executado por etapas, ao passo que
as construg¢des das unidades imobilidrias citadas na presente consulta correspondiam a diversos
empreendimentos singulares e distintos, cada qual com sua individualidade (ainda que pudessem
basear-se no mesmo projeto arquitetonico).

26. Dessa forma, os projetos de constru¢do pré-aprovados na Prefeitura Municipal descritos na
consulta consistiam em uma utilidade meramente adicional, oferecida aos clientes da consulente
juntamente com os lotes, a exemplo do que seriam o pagamento das taxas de registro no cartorio ou
a intermediagdo junto a uma instituicdo bancdria para financiar a compra do lote ou a construgdo da
casa. Nesse sentido, os referidos projetos consistiam em um instrumento de marketing, como seria,
por exemplo, a oferta, por uma concessiondria de automdveis, de acessorios gratuitos instalados no
carro vendido, o tanque cheio de gasolina ou o pagamento de um ano de Imposto sobre a Propriedade
de Veiculos Automotores - IPVA. Como ndo alteravam a natureza juridica do empreendimento, os
projetos em questdo ndo convertiam em incorporagdo imobilidria o parcelamento do solo mediante
loteamento que é descrito na presente consulta.

27. Por oportuno, note-se que a constru¢Go de unidades imobilidrias individualizadas descrita na
consulta em exame ndo se confunde com a hipotese mencionada no item 11, in fine, da Solugdo de
Consulta Cosit n2 196, de 2015, que aduz:

(...) Nesse caminhar, é licito inferir-se que o parcelamento do solo pode vir a representar uma
etapa prévia a incorporacdo imobilidria, na medida em que a edificacdo no lote gerado,
efetuada como uma atividade posterior ao parcelamento, pode se dar mediante
incorporagdo, que, entretanto, ndo se confunde com a operagdo de loteamento ou
desmembramento ocorrida anteriormente.

28. Consequentemente, no regime de Incorporacées Imobilidrias vigente antes da publicagcdo da Lei
n? 14.382, de 2022, o parcelamento do solo mediante loteamento, ainda que contratualmente
vinculado a opg¢do de construgdo de unidades habitacionais sequndo projetos previamente aprovados
pelo drgdio competente, ndo se caracterizava como incorporagdo imobilidria para fins de adeséo ao
Regime Especial de Tributagdo (RET) instituido pelos arts. 12 a 10 da Lei n® 10.931, de 2004.
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Regime de Incorporagdes Imobilidrias vigente a partir da publica¢éo da Lei n2 14.382, de 2022

29. Conforme mencionado anteriormente, a Lei n2 14.382, de 2022, modificou a legislagdo que rege
as incorporagées imobilidrias e, consequentemente, alterou a possibilidade de adesdo ao Regime
Especial de Tributagdo (RET) instituido pelos arts. 12 a 10 da Lei n® 10.931, de 2004. Recorde-se:

Art. 68 da Lei n? 4.591, de 1964, com redagdo da Lei n® 14.382, de 2022

Art. 68. A atividade de alienagdo de lotes integrantes de desmembramento ou loteamento,
quando vinculada a construg¢do de casas isoladas ou geminadas, promovida por uma das
pessoas indicadas no art. 31 desta Lei ou no art. 29-A da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de
1979, caracteriza incorporagéo imobilidria sujeita ao regime juridico instituido por esta Lei e
as demais normas legais a ele aplicdveis.

§ 12 A modalidade de incorporagéo de que trata este artigo poderd abranger a totalidade ou
apenas parte dos lotes integrantes do parcelamento, ainda que sem drea comum, e ndo
sujeita o conjunto imobilidrio dela resultante ao regime do condominio edilicio,
permanecendo as vias e as dreas por ele abrangidas sob dominio publico.

§ 292 O memorial de incorporagdo do empreendimento indicard a metragem de cada lote e da
drea de construgdo de cada casa, dispensada a apresentagdo dos documentos referidos nas
alineas e, i, j, | e n do caput do art. 32 desta Lei.

§ 32 A incorporacgdo serd registrada na matricula de origem em que tiver sido registrado o
parcelamento, na qual serdo também assentados o respectivo termo de afetacdo de que
tratam o art. 31-B desta Lei e o art. 22 da Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, e os demais
atos correspondentes a incorporagdo.

§ 42 Apds o registro do memorial de incorporagdo, e até a emissdo da carta de habite-se do
conjunto imobilidrio, as averbagcbes e os registros correspondentes aos atos e negocios
relativos ao empreendimento sujeitam-se as normas do art. 237-A da Lei n? 6.015, de 31 de
dezembro de 1973 (Lei de Registros Publicos).” (NR)

Art. 1.358-A do Codigo Civil, com redag¢do da Lei n® 14.382, de 2022

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que s@Go propriedade
exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condéminos. (Incluido pela Lei n® 13.465,
de 2017)

§ 19 A fracdo ideal de cada condémino poderd ser proporcional a drea do solo de cada
unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato
de instituigdo. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 22 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes: (Redag¢do dada pela Lei n® 14.382, de
2022)

I - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo urbanistica; e
(Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)

Il - o regime juridico das incorporagées imobilidrias de que trata o Capitulo | do Titulo Il da Lei
n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o empreendedor ao incorporador
quanto aos aspectos civis e registrdrios. (Incluido pela Lei n® 14.382, de 2022)
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§ 32 Para fins de incorporagdo imobilidria, a implantagdo de toda a infraestrutura ficard a
cargo do empreendedor. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

30. Sendo assim, a partir da publicacdo da Lei n® 14.382, de 2022, o parcelamento do solo pode ser
considerado como integrante da incorporacdo imobilidria, desde que sejam atendidos os requisitos
da nova legislagdo de regéncia, entre os quais destacamos a exigéncia prevista no caput do art. 68
da referida lei (a atividade de alienac¢do de lotes integrantes de desmembramento ou loteamento
deve estar vinculada a construgdo de casas isoladas ou geminadas, promovida por uma das pessoas
indicadas no art. 31 da Lei n® 4.591, de 1964, ou no art. 29-A da Lei n® 6.766, de 1979).

31. Como, no caso exposto na presente consulta, a consulente fornece a seus clientes um mero projeto
de construgdo de casa que foi previamente aprovado na Prefeitura Municipal, cuja execugéo é
opcional e nGo é mandatdria para a referida consulente, inexiste a vinculagdo mencionada no item
anterior. Consequentemente, é forcoso concluir que, mesmo no regime de Incorporagdées Imobilidrias
vigente a partir da publicagdo da Lei n® 14.382, de 2022, o Regime Especial de Tributagdo (RET)
instituido pelos arts. 12 a 10 da Lei n© 10.931, de 2004, ndo se aplica ao empreendimento em questdo.

32. Finalizando, registre-se, por oportuno, que a Solugdo de Consulta Cosit n? 196, de 2015,
permanece aplicdvel a caracterizagGo de incorporagées imobilidrias em periodos anteriores a
publicagdo da Lei n? 14.382, de 2022, para fins de adesdo ao Regime Especial de Tributagcdo (RET)
instituido pelos arts. 12 a 10 da Lei n® 10.931, de 2004.

8. Diante da fundamentada analise acima apresentada, passa-se a verificar a compatibilidade da
atividade descrita pela Consulente com a incorporacdo imobiliaria de loteamentos.

0. Relata a Consulente que “na execugdo de seus projetos de condominio fechado de lotes, a
consulente realiza a edificacdo de portico de entrada, pracas, piscinas, playground, academias, salGo
de festas, construgées para dreas administrativas, almoxarifado e limpeza.” (fl.XX).

10. Nesta relacdo de atividades, a Consulente se encarregaria da construcdo dos itens que irdo
compor a area comum do condominio, no entanto ndo esclarece se a alienagao dos lotes estd vinculada
a construgao de casas isoladas ou geminadas.

11. O art. 68, da Lei n2 4.591, de 1964, com redacdo da Lei n? 14.382, de 2022, determina que a
alienagao dos lotes deve estar vinculada a construgao de casas nos lotes. No mesmo artigo, em seu §
29, existe a determinacdo de que “O memorial de incorpora¢cdo do empreendimento indicard a

7

metragem de cada lote e da drea de construgdo de cada casa....”.

12. Tem-se, assim, que ndo basta a Consulente, na qualidade de incorporadora, edificar as
construcdes relativas a area comum do loteamento. A alienacdo dos lotes componentes do
empreendimento tem de estar vinculada a construgdo das casas.

13. N3o pode, neste regramento, o incorporador apenas edificar as construcdes da area comum do
empreendimento e alienar os lotes sem nenhuma obrigacdo vinculada. Se assim agir, ndo pode
enguadrar o empreendimento como incorporagdo imobiliaria e, assim, o empreendimento ndo pode
enqguadrar-se no patrimonio de afetacao.
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14. Com relagdo a possibilidade de enquadramento no Regime Especial Tributario com as aliquotas
reduzidas relativas ao enquadramento no Programa Minha Casa, Minha Vida, igualmente ndo pode a
Consulente se enquadrar no Regime Especial, visto faltar o requisito essencial de a alienagdo dos lotes
estar vinculada a construcdo das casas, promovida pelo incorporador.

CONCLUSAO

15. Diante do exposto, soluciona-se a presente consulta respondendo a consulente que:

a) a partir de 28 de junho de 2022, o parcelamento do solo mediante loteamento caracteriza
a incorporacao imobiliaria, para fins de adesdo ao Regime Especial de Tributacdo (RET)
instituido pelos arts. 12 a 10 da Lei n2 10.931, de 2004, desde que sejam atendidos os
requisitos da legislagdo de regéncia, principalmente os contidos no art. 68 da Lei n2 4.591,
de 1964, entre os quais se destaca a vinculagdo da atividade de alienacdao de lotes
integrantes do loteamento a construcao de casas isoladas ou geminadas, promovida por
uma das pessoas indicadas no art. 31 da Lei n? 4.591, de 1964, ou no art. 22-A da Lei n2
6.766, de 1979. No momento, em vista de a Consulente ndo comprovar que a alienacao dos
lotes estd vinculada a construcdo das casas, por sua conta, ndo pode fruir do regime
especial.

b) Cumpridos os requisitos do art. 68, da Lei n2 4.591, de 1964, e caracterizado o parcelamento
do solo mediante loteamento como incorporacdo imobiliaria, pode a Consulente, quando o
empreendimento se enquadrar em imoveis de interesse social do programa Minha Casa,
Minha Vida, aderir ao Regime Especial de Tributacdo com aliquotas reduzidas estabelecidas
naquele regramento. No momento, em vista de a Consulente ndao comprovar que a
alienacdo dos lotes estd vinculada a construcao das casas, por sua conta, ndo pode fruir do
regime especial.

16. Esta Solucdo de Consulta é vinculada a Solugcdo de Consulta Cosit n2 24, de 2023, nos termos
dos arts. 29, lll, e 34 da Instrucao Normativa RFB n2 2.058, de 2021.

E o entendimento. Encaminhe-se para procedimento préprio.

Assinatura digital
ABEL NUNES DE OLIVEIRA NETO
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil

ORDEM DE INTIMACAO

De acordo. Com base nos arts. 29, inciso lll, e 34 da Instru¢cdo Normativa RFB n2 2.058, de 2021,
declaro a vinculagao do presente decisério com a Solugao de Consulta Cosit n? 24, de 2023, que, por

E 12



PROCESSO Clique aqui para inserir o texto
SOLUCAO DE CONSULTA 4.032 - DISIT/SRRF04

brevidade de causa, constitui parte integrante, inseparavel e complementar deste ato, para todos os
efeitos legais, como se nele estivesse inteiramente reproduzida.

Esta solucdo ndo desafia recurso ou pedido de reconsideracdo, nos termos do art. 48, § 3¢, da
Lei n29.430, de 27 de dezembro de 1996, do art. 58 do Decreto n2 70.235, de 1972, do art. 95, § 19,
do Decreto n? 7.574, de 2011, e do art. 32 da Instrucao Normativa RFB n2 2.058, de 2021.

Nada obstante, informa-se que desta decisdao cabe a interposicao de recurso especial, sem
efeito suspensivo, e de representacao de divergéncia, nos termos do art. 48, §§ 32 e 52 a 10, da Lei n?
9.430, de 1996, dos arts. 101 e 102 do Decreto n? 7.574, de 2011, e dos arts. 32, 35 a 37 da Instrucao
Normativa RFB n2 2.058, de 2021, bem como no caso de existéncia de despacho decisdrio de ineficacia
de consulta sobre a mesma matéria, fundado em fato definido ou declarado em disposicao literal de
lei, ou em fato disciplinado em ato normativo publicado na Imprensa Oficial antes da apresentagao da
consulta.

Publique-se. Registre-se. Intime-se.

Assinatura digital
FLAVIO OSORIO DE BARROS
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da SRRF04/Disit
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