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Receita Federal

Coordenacao-Geral de Tributacao

PROCESSO 00000.000000/0000-00
SOLUGCAO DE 205 - COSIT

CONSULTA

DATA 11 de julho de 2024
INTERESSADO CLICAR PARA INSERIR O NOME
CNPJ/CPF 00.000-00000/0000-00

Assunto: Imposto sobre a Renda de Pessoa Juridica - IRPJ

O incorporador imobilidrio que realiza o parcelamento do solo urbano na
forma de condominio de lotes pode optar pelo Regime Especial de
Tributacdo aplicavel as incorporacdes imobilidrias (RET-Incorporacdo),
desde que atendidos os requisitos dos arts. 12a 42 da Lei n210.931, de 2004,
entre eles a necessidade do regime de afeta¢do conforme disposto nos arts.
31-A a 31-E da Lei n24.591, de 1964.

Dispositivos Legais: Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, arts. 28 a 31
e 68; Decreto-lei n? 271, de 28 de fevereiro de 1967, art. 32; Lei n2 6.766, de
19 de dezembro de 1979, arts. 22 e 55; Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004,
arts. 19, 22 e 49; Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, art. 1.358-A —
Cédigo Civil.

RELATORIO

1. A consulente, pessoa juridica de direito privado acima identificada, afirma que atua
no ramo de arquitetura e urbanismo e como fomentadora, investidora e executora de novo projetos
imobiliarios e que, por tal motivo, age como incorporadora de condominio edilicios.

2. Informa que com a instituicdo da Lei n? 13.465, de 11 de julho de 2017, que
acrescentou o art. 1.358-A ao Cédigo Civil (Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002), passou a
implementar os chamados condominios de lotes e que, com tal mudanga legislativa, possui duvidas
sobre a aplicagdao do regime especial de tributacdao (RET), de que trata da Lei n2 10.931, de 2 de
agosto de 2004, as citadas unidades.

3. Reitera que a Lei n? 13.465, de 2017, possibilitou a incorpora¢dao de condominios
edilicios com unidades autdbnomas na forma de lotes, adicionando o art. 1.358-A ao Cddigo Civil, e
gue o § 32 do referido artigo seria claro em relagao ao fato de que o condominio de lotes deve ser
instituido por meio de incorporagao imobilidria, submetendo-se a tal regramento.
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SOLUGAO DE CONSULTA 205 — COSIT PROCESSO

4, Diz entender que essa inovacgao legislativa encerrou qualquer discussao que havia a
respeito da possibilidade de instituicdo de condominio de lotes por meio do regime de incorporacao
imobilidria, ao esclarecer que aos referidos condominios de lotes se aplicam, no que couber, as
disposicOes legais referentes aos condominios edilicios, e que eles devem, ainda, sujeitar-se as
disposicOes da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o condominio em
edificacdes e as incorporagdes imobilidrias, quando sua implementacao for realizada na forma de
incorporacao imobiliaria.

5. Assevera que os condominios de lotes sdo instituidos por meio de incorporacao
imobilidria e que, assim sendo, submetem-se ao regime do patriménio de afetacdo e ao RET.

6. Indica como fundamentacao legal da consulta os arts. 31-A a 31-E e art. 32 da Lei n?
4.591, de 1964; os arts. 22, §79, e 49, §42, da Lei n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979; os arts. 1.331
e 1.358-A do Cddigo Civil, e os arts. 12 ao 42 da Lei n2 10.931, de 2004.

7. Por fim, apresenta o seguinte questionamento:

1) Com as alteragdes trazidas pela Lei n® 13.465/17, que introduziu o artigo 1.358-
A no Cddigo Civil, o incorporador imobilidrio que realiza o parcelamento do solo
urbano na forma de Condominio de Lotes sob o regime de incorporagdo imobilidria
e do patriménio de afetacdo pode optar pela adesGo ao Regime Especial de
Tributagdo (RET), nos termos dos arts. 12 a 42 da Lei n® 10.931/047?

FUNDAMENTOS

8. O presente processo de consulta tem seu regramento bdsico previsto nos arts. 46 a
53 do Decreto n? 70.235, de 6 de margo de 1972, e nos arts. 48 a 50 da Lei n2 9.430, de 27 de
dezembro de 1996. Sua regulamentacao foi disciplinada nos arts. 88 a 102 do Decreto n2 7.574, de
29 de setembro de 2011, e no ambito da Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil (RFB) a
matéria é normatizada pela Instru¢do Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021.

9. Ademais a Solucdo de Consulta ndo se presta a verificar a exatiddo dos fatos
apresentados pelo interessado, uma vez que se limita a apresentar a interpretacao da legislacao
tributaria conferida a tais fatos, partindo da premissa de que ha conformidade entre os fatos
narrados e a realidade factual. Nesse sentido, ndo convalida nem invalida quaisquer informacdes
ou interpretagdes e ndo gera qualquer efeito caso se constate, a qualquer tempo, que nao foram
descritos, adequadamente, os fatos, aos quais, em tese, se aplica a Solug¢ao de Consulta.

10. Preliminarmente, informa-se a consulente que, apesar de a consulta ter sido
apresentada na vigéncia da Instrucdo Normativa RFB n2 1.396, de 16 de setembro de 2013, as
normas relativas ao processo de consulta agora estdao contidas na Instru¢ao Normativa RFB n2 2.058,
de 2021, que revogou a primeira e manteve, no que interessa a presente consulta, as condi¢des de
admissibilidade.

=2



@)
)
<
o)
o
<
>
@)
—
z
w
=
=]
O
@]
a

SOLUGAO DE CONSULTA 205 — COSIT PROCESSO

11. No que tange ao condominio de lotes, este é constituido por lotes que formam
unidades autbnomas condominiais, nos termos da Lei n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979:

Art. 22 O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicbes desta Lei e as das legislacbes
estaduais e municipais pertinentes.

§ 19 Considera-se loteamento a subdivisGo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com abertura de novas vias de circulagcdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias existentes.

(...)

§ 72 O lote poderd ser constituido sob a forma de imdvel auténomo ou de unidade

imobilidria inteqgrante de condominio de lotes. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

(..)

Art. 42 Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

(...)

§ 49 No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser instituidas

limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder
publico, da populacdo em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como
serviddes de passagem, usufrutos e restricées a construgéo de muros. (Incluido
pela Lei n® 13.465, de 2017) (grifos ndo constam no original)

12. Como informado pela prépria consulente, o instituto do condominio de lotes foi
inicialmente positivado no Cadigo Civil pela Lei n2 13.465, de 2017, que, entre outros assuntos,
dispOe sobre a regularizacao fundidria rural e urbana. O art. 58 da referida Lei acrescentou ao Cédigo
Civil a Secdo IV - Do Condominio de Lotes do Capitulo VII do Titulo Il do Livro Ill da Parte Especial,
com a seguinte redagao:

Secdo IV
Do Condominio de Lotes

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que s@o
propriedade exclusiva e partes que sGo propriedade comum dos condéminos.

§ 12 A fracdo ideal de cada condémino poderad ser proporcional a drea do solo de
cada unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios
indicados no ato de instituicdo.

§ 29 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio

edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo urbanistica.

§ 32 Para fins de incorporagdo imobilidria, a implantagdo de toda a infraestrutura
ficard a cargo do empreendedor.

(grifo ndo consta no original)

=3



SOLUGAO DE CONSULTA 205 — COSIT PROCESSO

13. Posteriormente, houve a edicdo da Medida Proviséria n? 1.085, de 27 de dezembro
de 2021, convertida na Lei n2 14.382, de 27 de junho de 2022, que alterou o ja citado art. 1.358-A
do Cédigo Civil, ao Ihe dar a seguinte redacdo que permanece em vigor:

Secdo IV
Do Condominio de Lotes

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

§ 12 A fragdo 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 institui¢do. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

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

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

Il - o regime juridico das incorporacdes imobilidrias de gue trata o Capitulo | do
Titulo Il da Lei n2 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)

§ 39 Para fins de incorporagdo imobilidria, a implantagdo de toda a infraestrutura
ficard a cargo do empreendedor. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)
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(grifos ndo constam do original).

14, Da redacdo do inciso Il do §22 do art. 1.358-A do Cdédigo Civil, infere-se que ao
condominio de lotes se aplica, no que couber, o regime juridico das incorporagdes imobiliarias de
gue trata o Capitulo | do Titulo Il da Lei n24.591, de 1964. Por sua vez, este Capitulo | da referida Lei
trata de disposicOes gerais relativas as incorporac¢des imobiliarias:

Titulo Il
DAS INCORPORACOES
CAPITULO |
Disposi¢cbes Gerais

Art. 28. As incorporagbes imobilidrias, em todo o territdrio nacional, reger-se-Go
pela presente Lei.

Pardgrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporag¢do imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para
alienagdo total ou parcial, de edificacbes ou conjunto de edificagcbes compostas de
unidades auténomas, (VETADO).
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Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo,
que embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de
fracbes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragées a unidades
auténomas, (VETADO) em edificagdes a serem construidas ou em construgdo sob
regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetiva¢éo de tais
transagdes, coordenando e levando a termo a incorporagdo e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e determinadas condicées, das
obras concluidas.

Pardgrafo unico. Presume-se a vinculagdo entre a alienag¢do das fragoes do terreno
e o0 negdcio de construgdo, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou
de cessdo das fragOes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou
pender de aprovagdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto de
construgdo, respondendo o alienante como incorporador.

Art. 30. Estende-se a condigdo de incorporador aos proprietdrios e titulares de
direitos aquisitivos que contratem a construcéo de edificios que se destinem a
constituicdo em condominio, sempre que iniciarem as aliena¢bes antes da
conclusé@o das obras.

(...)

Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporagées imobilidrias caberdo ao
incorporador, que somente poderd ser:

a) o proprietdrio do terreno, o promitente comprador, o cessiondrio deste ou
promitente cessiondrio com titulo que satisfaca os requisitos da alinea a do art. 32;

b) o construtor (Decreto nimero 23.569, de 11-12-33, e 3.995, de 31 de dezembro
de 1941, e Decreto-lei numero 8.620, de 10 de janeiro de 1946) ou corretor de
imoveis (Lein®4.116, de 27-8-62).
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¢) o ente da Federacgdo imitido na posse a partir de decisdo proferida em processo
judicial de desapropriagdo em curso ou o cessiondrio deste, conforme comprovado
mediante registro no registro de imdéveis competente. (Incluido pela Lei n® 12.424,
de 2011)

§ 12 No caso da alinea b, o incorporador serd investido, pelo proprietdrio de terreno,
0 promitente comprador e cessiondrio deste ou o promitente cessiondrio, de
mandato outorgado por instrumento publico, onde se faca mengdo expressa desta
Lei e se transcreva o disposto no § 49, do art. 35, para concluir todos os negdcios
tendentes a alienagdo das fracées ideais de terreno, mas se obrigard pessoalmente
pelos atos que praticar na qualidade de incorporador.

§ 22 Nenhuma incorporag¢do poderd ser proposta a venda sem a indicagcéo expressa
do incorporador, devendo também seu nome permanecer indicado ostensivamente
no local da construgdo.
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§ 32 Toda e qualquer incorporagdo, independentemente da forma por que seja
constituida, terd um ou mais incorporadores solidariamente responsdveis, ainda
que em fase subordinada a periodo de caréncia, referido no art. 34.

15. Nesse ponto, observa-se que a alteracdo legislativa contida na nova redacdo do art.
1.358-A do Cddigo Civil ndo se refere especificamente ao disciplinamento do patrimonio de
afetacdo, que esta presente no Capitulo I-A - Do Patrimonio de Afetacdo (arts. 31-A a 31-F) do Titulo

Il da Lei n2 4.591, de 1964, e é requisito essencial para adesdo ao Regime Especial de Tributacdo —

RET, nos termos do inciso Il do art. 22 da Lei n2 10.931, de 2004, conforme a seguir:
CAPITULO |
DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 12 Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicdvel as incorporagbes
imobilidrias, em cardter opcional e irretratdvel enquanto perdurarem direitos de
crédito ou obrigacbes do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que
compdbem a incorporagdo.

Art. 22 A opcdo pelo regime especial de tributacGo de que trata o art. 12 serd
efetivada quando atendidos os sequintes requisitos:

| - entrega do termo de opgdo ao regime especial de tributagGo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentagcdo a ser
estabelecida; e

Il - afetacéo do terreno e das acessdes objeto da incorporacéio imobilidria,

conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de
1964.

15. Dessa forma, ainda que a nova redacao do art. 1.358-A do Cddigo Civil ndo tenha feito
referéncia expressa para o Capitulo I-A - "Do Patriménio de Afetagdo do Titulo II” - da Lei n? 4.591,
de 1964, informa-se que a existéncia do patrimonio de afetacdo é requisito essencial para opgdo ao
Regime Especial de Tributacdo aplicavel as incorporacdes imobiliarias (RET-Incorporacdo) de que
trata a Lei n2 10.931, de 2004.

CONCLUSAO

16. Diante do exposto, soluciona-se a presente consulta respondendo a consulente que
o incorporador imobilidrio que realiza o parcelamento do solo urbano na forma de condominio de

lotes pode optar pelo Regime Especial de Tributacdo aplicavel as incorporac¢des imobilidrias (RET-
Incorporacdo), desde que atendidos os requisitos dos arts. 12 a 42 da Lei n2 10.931, de 2004, entre
eles a necessidade do regime de afetacdao conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n2 4.591,
de 1964.
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A consideracdo do Coordenador da Coordenacdo de Tributos Sobre a Renda,
Patrimonio e Operacgdes Financeiras (Cotir).

Assinado Digitalmente
VINICIUS PATRIOTA LIMA DA SILVA

Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil — Chefe da Dirpj

De acordo. Encaminhe-se ao Coordenador-Geral de Tributacdo para aprovacao.

Assinado Digitalmente
GUSTAVO SALTON ROTUNNO ABREU LIMA DA ROSA

Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil — Coordenador da Cotir

ORDEM DE INTIMACAO

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

Assinado Digitalmente
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RODRIGO AUGUSTO VERLY DE OLIVEIRA

Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil — Coordenador-Geral da Cosit




