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ASSUNTO. NORMAS DE ADMINISTRACAO TRIBUTARIA

INCORPOF\’NA(;AO IMOBILIARIA. REGIME ESPECIAL DE
TRIBUTACAO  (RET). CONCLUSAO DA OBRA.
CARACTERIZACAO.

Para fins de admissdo ao RET, instituido pela Cel931, de 2004,
considera-se concluida a obra relativa a incor@araqobiliaria, quando
da expedicao do "habite-se", nos termos da legislagunicipal.

Em caso de distrato de venda de unidade imobili@nalor da respectiva
operacao deve ser tratado como deducéo da recaisahda incorporacao
imobiliaria, segundo as regras do Regime.

N&o sdo admitidas no RET as receitas relativasidagerealizadas apos a
conclusao da obra. Admitem-se apenas as recetelidas apos a adeséo
ao regime, e relativas a vendas que tenham sidzadgas antes da
conclusao da obra.

VINCULACAO PARCIAL A SOLUCAO DE CONSULTA COSIT Ne
244, DE 12 DE SETEMBRO DE 2014.

Dispositivos Legais:Lei n°® 4.591, de 1964, arts. 28 e 29; Lei n° 10.9@
2004, arts. 1° a 10; Instrucdo Normativa RFB n33,.d4le 2013.

PROCESSO DE CONSULTA. INEFICACIA.

E ineficaz a consulta que versa sobre divida deld&go de matéria ndo
tributaria, bem assim a que trata de fato que a@sligciplinado em ato
normativo publicado na Imprensa Oficial antes deauresentacao.

Dispositivos Legais:Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.396, de 2013, art. 18
VIl e XIIl.

Relatério



Solugéo de Consulta n.° 304 Cosit
Fls. 2

Trata-se de consulta a respeito de interpretacdegislacdo tributéria federal
formulada por pessoa juridica, sob o rito discaddio pela Instrugcdo Normativa (IN) RFB n°
1.396, de 17 de setembro de 2013.

2. A consulente relata ser empresa submetidabatdgédo com base no lucro

presumido e optante pelo Regime Especial de TGAotdRET), aplicavel as incorporagdes
imobiliarias, instituido pela Lei n° 10.931, de 2 dgosto de 2004. Apresenta duavidas
interpretativas em relagdo ao momento e fato qterrdenam a extingdo da aplicabilidade do
RET, e suas consequéncias, conforme questionanmeestgglir.

2.1. Em seu primeiro questionamento, expde trelzhBolucdo de Consulta (SC)
Cosit n® 244, de 12 de setembro de 2Qlgelo qual "Nao se sujeitam ao RET as receitas
decorrentes das vendas de unidades imobiliaridzagas apds a conclusdo da respectiva
edificacdo."

2.1.1 Nesse ponto, indaga sobre qual o documeiocgracteriza a conclusao da
respectiva edificacdo? Se poderia ser o equivatentbabite-se"?

2.2. No segundo questionamento, cita trecho d&€&sit n° 274, de 26 de setembro
de 2014, a seguir: "Apo6s formalizada a opcéo p&d,Rerdo tributadas na forma chput do

art. 4° da Lei n° 10.931, de 2004, independenterimimomento em que auferidas, as receitas
efetivamente recebidas pela incorporadora com aavetas unidades imobiliarias que
compdem a incorporacdo submetida ao Regime, berm esmeceitas financeiras e variacdes
monetérias decorrentes desta operacao”. Acrespartada SC n° 7.045, que exprime ser "...
irrelevante, para efeito de submissédo ao RET ecpuoseguinte, de realizacdo do pagamento
unificado dos tributos devidos a razao de 4% (guadr cento) da receita mensal auferida com
as vendas de todas as unidades imobiliarias doeemgimento, 0 momento em que estas sao
realizadas, se antes ou depois da extincdo do eedgnafetacdo por meio da averbacéo da sua
baixa no competente Registro de Iméveis".

2.2.1. Sob esse contexto, pergunta se, com amdesRET, é aplicavel o Regime a
todas as vendas das unidades que compdem a inagiippitenha a venda ocorrido antes ou
apos a conclusao da obra?

2.3. No terceiro questionamento, aborda hipoteseadrrer o distrato de operagao
de negociacgéo relativa uma unidade imobiliaria.

2.3.1. A esse respeito, pergunta se devera gereggtorno dos valores do RET, nas
situacdes de distrato anterior a conclusdo da atwaapdés a expedicdo do documento
equivalente ao "habite-se"? Também indaga se, e0 da distrato, a nova venda do
respectivo imével, ocorrendo ap0s a expedicdo dabitérse”, pode ter suas receitas
submetidas a sistematica do RET?

2.4. Apresenta, por fim, o quarto e ultimo quewsimento, indagando em que
momento deve ser feita a baixa do patriménio deagde? Se apds a conclusdo da obra ou
expedicdo do documento equivalente ao "habite@e"somente apds a venda de todas as
unidades?
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Fundamentos

3. O presente processo de consulta tem seu regtarbasico estatuido nos arts.
46 a 53 do Decreto n° 70.235, de 6 de marco de, E91@s arts. 48 a 50 da Lei n° 9.430, de 27
de dezembro de 1996. Sua regulamentacdo deu-saeordo Decreto n° 7.574, de 29 de
setembro de 2011.

4, No ambito da Secretaria da Receita Federal @dsilB(RFB) a matéria é
normatizada pela IN RFB n° 1.396, de 16 de setenii2013.

5. Satisfeitos os requisitos de admissibilidadevigtos na IN RFB n° 1.396, de
2013, a presente consulta deve ser solucionada.

6. O Regime Especial de Tributacdo (RET) aplicads incorporagdes
imobiliarias, objeto da presente analise, foi tngtio pela Lei n° 10.931, de 2 de agosto de
2004, conforme a segquir:

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributagdaaypel as_incorporacdes
imobilidarias em carater opcional e irretratavel enquanto pardm direitos de
crédito ou obriga¢des do incorporador junto aosumdntes dos imdéveis que
compbem a incorporaca(grifou-se)

7. A operacédo de incorporacdo imobiliaria é ddfinpela Lei n°® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964

Art. 28. As incorporacdes imobiliarias, em todo o territGrecional, reger-se-ao
pela presente Lei.

Paragrafo Unico. Para efeito desta Lei, considerscorporacao imobiliaria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar astwcao para
alienacdo total ou parcial, de edificacdes ou aunjde edificacdes compostas de
unidades autbnomaé/ETADO).

Art. 29. Considera-se_incorporadar pessoa fisica ou juridica, comerciante ou
ndo, que embora ndo efetuando a construcao, congs®iou efetive a venda de
fracGes ideais de terrermbjetivando a vinculacdo de tais fracfes a unislade
autbnomas (VETADO) em edificagbes a serem construidas oucemnstrucéo
sob regime condominial, ou que meramente aceitgogtas para efetivacdo de
tais transacdes, coordenando e levando a térmo a@rporagdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela ent@geerto prazo, prego e
determinadas condic¢bes, das obras concluidasoifegd)

(.)

8. No ambito da RFB, o tema encontra-se discigbnpela IN RFB n°® 1.435, de
30 de dezembro de 2013, que dispde:

Art. 2° O Regime Especial de Tributacdo (RET) aplicavelirt®rporacdes
imobilidrias instituido pelo art. 1da Lei n°10.931, de 2004, tem carater opcional
e irretratavel _engquanto perdurarem direitos de iwrédu obrigacdes do
incorporador junto aos adquirentes dos imoéveiscpuepdem a incorporacao

§ 1°Para efeito do disposto no caput, considera-se:
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| - incorporador a pessoa fisica ou juridica que, embora ndo afdtu a
construgdo, compromisse ou efetive_a venda de dsgdeais de terreno
objetivando a vinculacade tais fracfes a unidades autbngreas edificacdes a
serem construidas ou em construgéb regime condominial, ou que meramente
aceite propostas para efetivagdo de tais transacdesdenando e levando a
termo a incorporacdo e responsabilizando-se, coefar caso, pela entrega, a
certo prazo, preco e determinadas condi¢c@es, das obncluidas; e

Il - incorporacdo imobilidriaa atividadeexercida com o intuito de promover e
realizar a construcdo, para aliena¢dital ou parcial, de edificacbes ou conjunto
de edificacbes compostas de unidades autbnomas.

(.)

Art. 5° Para cada incorporagdo submetida ao RET, a ina@pma ficara sujeita
ao pagamento mensal equivalente a 4% (quatro pdo)cdas receitas mensais
recebidas, que correspondera ao pagamento unifaedo

I - IRPJ;

Il - CSLL;

[l - Contribui¢cdo para o PIS/Pasep; e
IV - Cofins.

§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se eeceénsal o total das
receitas recebidgsela incorporadora com_a venda de unidachediliarias que

compdem cada incorporacdo submetida ao RET, bemo,c@®m receitas
financeiras e “variagbes monetarias” decorrentesaleperacao.

§ 2° O pagamento mensal equivalente a 4% (quatro paio)kelas receitas

mensais recebidas de que trata o caput aplicapsetia de 28 de dezembro de
2012, inclusive em relagdo a incorporagdo ja subiameto RET anteriormente.
(grifou-se)

(.

9. Conforme se verifica das normas citadas, a m#3m ao RET em comento, tem
um efeito relevante para o incorporador, no qugdanforma de proceder aos recolhimentos
dos tributos e contribuicdes abrangidos (IRPJ, G&ldntribuicdo para o PIS/Pasep e Cofins).
Sob essa sistemética, as exacdes sdo recolhidasrdeunificada, em periodos mensais, com
base nas receitas efetivamente recebidas.

10. Destaque-se que séo assim tributadas asasedadicorrentes de vendas de
unidades imobiliarias que compdem a incorporacémstida ao RET, nos termos do § 1° do
art. 5° da IN RFB n° 1.435, de 2004. Dessa defmidécorre que sdo enquadradas no regime
as receitas recebidas apds a admisséo ao RET, adoetao dos procedimentos disciplinados,
e desde que a venda tenha sido feita ainda na diasajue a unidade imobiliaria se
caracterizava como componente de uma incorporagd&aber, ainda ndo se tratava de imével
concluido.

11. Conforme os arts. 28 e 29 da Lei n° 4.591196:1, a incorporacdo imobiliaria
se restringe a imoOveis a construir ou em consttu€dmmo consequéncia, o imovel cuja
construcdo tenha sido concluida constitui um bemadigreza diversa, fugindo desse conceito.
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12. Vale ressaltar que a instituicdo e aplicacBoR&T, na seara da legislagéo
tributaria, visa a contribuir para a seguranca aeracdes imobiliarias, especialmente do
ponto de vista do adquirente, em relacdo a empireentbs que oferecam unidades
imobiliarias que ainda serdo construidas e vendida®rma antecipada. Diferente situacdo €
aguela do imovel que é oferecido ja construiday eas que o bem ja existe e encontra-se apto
a servir a suas finalidades. Obviamente, o risberd mais significativo na primeira situacao
descrita.

13. A Administracdo Tributaria exprimiu analise eatendimento acerca desse
ponto, por meio da Solucdo de Consulta (SC) C8sizdd, de 12 de setembro de 2014, nos
seguintes termos:

(...

17. De outra parte, interpreta-se que ndo se amje#o RET as receitas
decorrentes das vendas de unidades imobiliaridigadas apds a conclusdo da
respectiva edificagdo, eis que a incorporacao iléolai consiste na venda de
fracdo ideal do terreno vinculada a uma unidadéildoia autbnoma do edificio
a ser construido, ou em construcdo, sob regimeoooinéhl, com a promessa de
entrega do bem em prazo certo e ajustado.

Ressalte-se que venda de unidade autbnoma emiegifénto ndo se trata de
incorporagéo, é o que ensina Miqueas Liborio daesles

(...) para se falar em incorporacao, a edificagéa destar por construir, ou
em andamento. Caso a compra e venda se refirdiéaedo ja concluida,
cujo “habite-se” ja tenha sido expedido, ndo maifakara em incorporacgéo e
sim em uma transacao de compra e venda de imévaligepr a

1. Cfr. JESUS, Miqueas Liborio de. A incidéncia H8SQN no segmento de
construgdo e incorporagdo imobiliaria. Joinvillgtiwlle, 2005, p. 59.

14. Essas consideracgdes sao relacionadas ao noriquestionamento da consulta, o
gual indaga sobre o ato ou documento que definernento no qual se considera concluida a
construcéo, para fins de aplicacdo do RET.

15. Os fundamentos anteriormente citados esclareges, no ambito da atividade

de incorporagdo imobiliaria, negociam-se frac6emaisl de terreno, vinculadas a unidades
autbnomas a serem construidas. Por outro ladog@ciagdo de imoveis construidos abrange
um objeto diverso e, portanto, ndo recebe na dedmaaria, o tratamento especifico ora
analisado.

16. A unidade imobiliaria se considera concluidarglo atendidos 0s requisitos

legais para que o imoével esteja apto a cumprir dgetivo. Essa situacdo € atestada pela
autoridade municipal, mediante a realizacdo deegliotento especifico, culminando com a

certificacdo de que a obra foi executada em conftaie com o projeto, e autorizacdo para o
uso do imovel.

17. Desse modo, com a expedicdo do "habite-sed petoridade municipal, o
imovel alcanca o estdgio em que se encontra apsooysad. Nesse ponto, conclui-se o periodo
de construcao, e havendo negociacao sobre esde,olfje mais se tratara de venda de fracao
ideal de terreno vinculada a unidade a ser codstruiobjeto da incorporacao imobiliéria -,
mas sim de venda de imovel, como casa ou apartament
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18. Por isso, para fins de aplicagcdo do RET, &digfo do "habite-se" assinala o
momento a partir do qual as vendas das unidadebilift@s ndo poderdo mais ter suas
receitas submetidas ao regime.

19. Em seu segundo questionamento, a consulengenta se, com a adesao ao
RET, é aplicavel o Regime a todas as vendas ddades que compdem a incorporagao, tenha
a venda ocorrido antes ou apos a conclusdo da Slot@® esse ponto,SC Cosit n° 244, de
2014 expressa manifestacdo da Administracdo Tribut@piecavel, vinculando em parte a
presente analise, conforme ementa:
Considerando que a opcdo pelo regime é irretraté@nguanto perdurarem
direitos de crédito ou obrigacdes do incorporadorntg aos adquirentes dos
imoveis da incorporacdo, o RET sera adotado eng&elas receitas recebidas
apos a efetivacdo da opcéao, referentes as unigdaddilas antes da conclusdo da
obra as quais componham a incorporagao afetada, mesecessas receitas
sejam recebidas apds a conclusédo da obra ou @&wimedbem.

N&o se sujeitam ao RET as receitas decorrentesveiadas de unidades
imobiliarias_realizadas apés a conclugaaespectiva edificacéo. (grifou-se)

(.)

20. Verifica-se, portanto, que sao admissiveisaeasstematica apenas as receitas
recebidas em qualquer momento a partir da adesBE@pinclusive aquelas recebidas apos a
conclusdo e entrega do imovel, desde que relaiveendas efetuadas antes da conclusdo da
obra.

21. O terceiro questionamento trata de situacadisteato de negdcio relativo a
unidade imobiliaria, nos casos em que ocorra ani@s0s a conclusdo da obra. Pergunta se €
cabivel efetuar o estorno dos valores apuradosniité do RET? A respeito da apuracdo dos
valores em questéo, dispde a IN RFB n° 1.435, 64:20

Art. 5° Para cada incorporacdo submetida ao RET, a in@dpoa ficara sujeita
ao pagamento mensal equivalente a 4% (quatro pdo)cdas receitas mensais
recebidas, que correspondera ao pagamento unifi=do

(.

§ 7°Do total das receitas recebidas, de que trata% fgotlerdo ser deduzidas as
vendas canceladas, as devolugbes de vemdas descontos incondicionais
concedidos. (grifou-se)

21.1 O texto normativo apresenta de maneira atqlic tratamento a ser dado aos
valores relativos a vendas canceladas e devolugesndas, na forma de deducéo da base de
calculo do més de apuragdo dos tributos pertineateRET. Assim, essa parte da consulta
deve ser declarada ineficaz, com base na previséma no art. 18, da IN

Art. 18. N&o produz efeitos a consulta formulada:

(.)

VIl - quando o fato estiver disciplinado em atomativo publicado na Imprensa
Oficial antes de sua apresentacéo;
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22. No mesmo gquestionamento, a consulente indagap®s a conclusdo da obra,
ocorrendo uma nova venda de um imével devolvidorardo de distrato, podera a receita
dessa venda ser submetida a sistemética do RET.

23. A esse respeito, e com base nos fundamentesoamente expostos, conclui-se
gue as vendas efetuadas apés a conclusdo da abp@ae&m ter suas receitas amparadas pelo
RET, tendo em vista que se trata de venda de inpreekto, o que descaracteriza a operacao
de incorporacdo imobiliaria, para fins de aplicagédregime.

24. O quarto guestionamento pergunta em que monuEve ser feita a baixa do
patriménio de afetacdo, se apos a conclusdo daocnbexpedi¢cdo do documento equivalente
ao "habite-se”, ou somente apdés a venda de todasidades? Essa questdo diz respeito a
regras alheias a seara da legislagéo tributériasédmodo, ndo cabe & RFB manifestar-se a
respeito de questdes com tal feicdo. Assim, essa @@ consulta deve ser declara ineficaz, nos
termos da IN RFB n° 1.396, de 2013, a seguir:

Art. 18. Nao produz efeitos a consulta formulada:

(.)

XIII - sobre matéria estranha a legislacao tridataraduaneira; e

25. Por fim, informa-se a consulente que a SolwgEdonsulta Disit/SRRFO7 n°
7.045, de 11 de dezembro de 2014, citada na cansoilreformada pela Solucdo de Consulta
Cosit n® 99.001, de 15 de janeiro de 2018, pubdicaa Diario Oficial da Unido (DOU) de 13
de junho de 2018, nos seguintes termos:

Assunta Normas Gerais de Direito Tributario

INCORPORACAO IMOBILIARIA. REGIME ESPECIAL DE TRIBURCAO.
OBRA CONCLUIDA.

Nao se submetem ao RET as receitas decorrentevetass de unidades
imobiliarias realizadas ap0s a concluséo da reispestlificacéo.

Sao submetidas ao RET as receitas recebidas referas unidades vendidas
antes da concluséo da obra, as quais componhatomanacéo afetada, mesmo
que essas receitas sejam recebidas apos a condluséoa ou a entrega do bem

REFORMA A SOLUCAO DE CONSULTA N° 7.045 - SRRF07/DIST, DE
11 DE DEZEMBRO DE 2014.

SOLUCAO DE CONSULTA VINCULADA A SOLUCAO DE CONSULTA
COSIT N° 244, DE 12 DE SETEMBRO DE 2014.

Dispositivos Legais: Lei n® 4.591, 1964, arts. 34-81-E e 44; Lei n® 10.931, de
2004, arts. 1° a 10; Instrucdo Normativa RFB n33,.4e 2013.

Conclusao

26. Com base no exposto, soluciona-se a consudtgyarte considerada eficaz,
respondendo a consulente que:
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a) Para fins de aplicagdo do RET instituido pelankel0.931, de 2004, considera-se concluida
a obra relativa a incorporacao imobiliaria, quaddoexpedicdo do "habite-se", nos termos da
legislacdo municipal.

b) Nado sédo admitidas no RET as receitas relativasnaas realizadas apds a conclusdo da
obra. Admitem-se apenas as receitas recebidasaapdesdo ao regime, e relativas a vendas
gue tenham sido realizadas antes da conclusaorda ob

c) Em caso de distrato de venda de unidade imdhili@ valor da respectiva operagédo deve ser
tratado como deducédo da receita mensal da inc@@oranobiliaria, segundo as regras do
Regime.

d) Os demais questionamentos sdo declarados ine$icaonforme os fundamentos expostos
nos itens 21 e 24.

Encaminhe-se ao Coordenador-Geral da Cositgpacvacao.

Assinado digitalmente
ALDENIR BRAGA CHRISTO

Auditor-Fiscal da RFB
Chefe da Disit02

Ordem de Intimacao

Aprovo a Solucdo de Consulta. Declaro sua vimé@daparcial & Solugédo de
Consulta Cosit n°® 244, de 12 de setembro de 2@ base no art. 22 da Instrucdo Normativa
RFB n° 1.396, de 16 de setembro de 2013. Divulgue{sublique-se nos termos do art. 27 da
mesma norma. Dé-se ciéncia ao consulente.

Assinado digitalmente

FERNANDO MOMBELLI
Auditor-Fiscal da RFB - Coordenador-Geral da Cosit



