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1. INTRODUCAO

Por intermédio da Instrugcdo Normativa RFB n? 1.435, de 30 dezembro de 2013 (DOU de 02.01.2014), a Receita
Federal do Brasil disciplinou sobre o regime especial de tributacio aplicavel as incorporagdes imobiliarias objeto
de patriménio de afetacdo, de que tratam os artigos 12 ao 10% da Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004; o regime
especial de tributacdo aplicavel as construcées de unidades habitacionais contratadas no ambito do Programa
Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), de que trata o art. 2° da Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009; alterada pelo
o art. 62 da Lei n® 13.097/2015, art. 25 da Lei n? 13.137/2015, Lei n? 13.970/2019, e o regime especial de
tributagao aplicavel as constru¢des ou reformas de estabelecimentos de educagéo infantil, de que tratam os arts.
24 a 27 da Lein?12.715, de 17 de setembro de 2012.

A Lei n? 13.970, de 26 de dezembro de 2019 e a Lei n? 14.118/2021 recria o regime especial de tributacdo na
incorporagdo de imoveis residenciais no ambito do programa minha casa minha vida — PMCMV e do programa
Casa Verde e Amarela, permitindo obras novas a partir de 12 de janeiro de 2020, a nova Lei prevé uma aliquota de
4% (maxima) para a construtora que tenha sido contratada, ou tenha obras iniciadas no ambito do programa do
governo federal, com valor de até R$ 124.000,00 (cento e vinte quatro mil reais).

Nos itens a seguir abordaremos todos os procedimentos tributérios federais em relagdo as novas obras
contratadas a partir de 01 de janeiro de 2020 e também o regime especial de tributagéo vigente até 31-12-2018.
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Observagao: a matéria foi publicada no boletim de acordo com a legislacao vigente a época de sua publicacao,
estando sujeita a sofrer alteragdes posteriores a publicagdo em nosso site.

2. REGIME ESPECIAL APLICAVEL AS INCORPORAGOES IMOBILIARIAS

O Regime Especial de Tributagdo (RET) aplicavel as incorporagdes imobiliarias, instituido pelo art. 1° da Lei n®
10.931, de 2004, tem carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do
incorporador junto aos adquirentes dos iméveis que compdem a incorporagao.

2.1 — Conceito

Para os efeitos do Regime Especial de Tributagéo, considera-se:

a) incorporador, a pessoa fisica ou juridica que, embora néo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a
venda de fracdes ideais de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragbes a unidades autbnomas, em
edificagbes a serem construidas ou em construgao sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas
para efetivacdo de tais transagbes, coordenando e levando a termo a incorporagdo e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condi¢ées, das obras concluidas; e

b) incorporacao imobiliaria, a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para alienacao
total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas.

Notas:

1) Estende-se a condi¢do de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos aquisitivos que contratem a
construgao de edificios que se destinem a constituicdo em condominio, sempre que iniciarem as alienagdes antes
da conclusao das obras.

2) Presume-se a vinculagdo entre a alienagédo das fracées do terreno e o negécio de construgao, se, ao ser
contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessdo das fragdes de terreno, ja houver sido aprovado e
estiver em vigor, ou pender de aprovacdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construcéo,
respondendo o alienante como incorporador.

2.2 — Requisitos Para Opgéao ao RET

A opcao pela aplicagéo do RET a incorporacao imobiliaria, de que trata o item 2 e o subitem 2.1, sera considerada
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos, pela ordem em que estéo descritos:

a) afetacao do terreno e das acessdes objeto da incorporacdo imobiliaria nos termos dos arts. 31-A a 31-E da Lei
n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964;

b) inscricao de cada "incorporacéao afetada" no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ), vinculada ao evento
"109 - Inscricao de Incorporagao Imobiliaria - Patriménio de Afetacao";

c) prévia adesdo ao Domicilio Tributario Eletrénico (DTE);

d) regularidade fiscal da matriz da pessoa juridica quanto aos tributos administrados pela RFB, as contribui¢cdes
previdenciarias e a Divida Ativa da Unido administrada pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional (PGFN); e

e) regularidade do recolhimento ao Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS).

f) apresentacgao do formulario "Termo de Opgéo pelo Regime Especial de Tributagdo", constante do Anexo Unico
(vide item 7), disponivel no sitio da RFB na Internet no enderego http://www.receita.fazenda.gov.br

Notas:

1) O requisito referido na letra “d’ do subitem 2.2 serd comprovado mediante consulta, nos sistemas da RFB, pela
autoridade administrativa responsével pela analise do requerimento, da existéncia de Certiddo Negativa de
Débitos - CND ou de Certidao Positiva de Débito com Efeitos de Negativa - CPD-EN vélida, nos termos do
paragrafo Unico do art. 18 da Lei n® 12.844, de 19 de julho de 2013.

2) O requisito referido na letra “e’ do subitem 2.2 sera comprovado mediante consulta, pela autoridade
administrativa responsavel pela andlise do requerimento, ao sistema da Caixa Econémica Federal. e
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3) Para apresentacao do formulario de que trata na letra “f’ do subitem 2.2, o interessado, ou seu procurador
legalmente constituido, devera obter, em qualquer unidade de atendimento da RFB, dossié digital de atendimento,
na forma da Instrucdo Normativa RFB n® 1.782/2018.

2.3 — Formalizacado da Opc¢ao

A opcao pelo RET sera formalizada mediante a solicitagdo de juntada, na forma da Instrugdo Normativa RFB N®
1.782/2018, ao dossié digital de atendimento a que se refere a nota n? 3 do subitem 2.2:

a) do formulario constante do Anexo Unico (vide item 7); e

b) do termo de constituicdo de patriménio de afetacdo da incorporagéo, firmado pelo incorporador e, quando for o
caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicao, e averbado no Cartério de Registro de Imoéveis.

2.4 - Dividas Tributarias da Incorporadora

O terreno e as acessodes objeto da incorporagéo imobilidria sujeita ao RET, bem como os demais bens e direitos a
ela vinculados, ndo responderdo por dividas tributarias da incorporadora relativas ao Imposto sobre a Renda da
Pessoa Juridica (IRPJ), a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), a Contribuicdo para o PIS/Pasep € a
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (Cofins), exceto as calculadas na forma dos subitens
2.5.1 e 2.5.2 sobre as receitas recebidas no ambito da respectiva incorporagao.

O patriménio da incorporadora respondera pelas dividas tributarias da incorporacgéo afetada.

2.5 — Forma da Tributacao

2.5.1 - Pagamento Unificado Dos Impostos e Contribuicdes

Para cada incorporacao submetida ao RET, a incorporadora ficara sujeita ao pagamento mensal equivalente a 4%
(quatro por cento) das receitas mensais recebidas, que correspondera ao pagamento unificado de:

a) IRPJ;

b) CSLL;

c¢) Contribuigao para o PIS/Pasep; e

d) Cofins.

Notas:

1) Para fins do disposto no subitem 2.5.1, considera-se receita mensal o total das receitas recebidas pela
incorporadora com a venda de unidades imobiliarias que compdem cada incorporagao submetida ao RET, bem
como, as receitas financeiras e "variagdes monetarias" decorrentes dessa operagao.

2) O pagamento mensal equivalente a 4% (quatro por cento) das receitas mensais recebidas de que trata o
subitem 2.5.1 aplica-se a partir de 28 de dezembro de 2012, inclusive em rela¢do a incorporagéo ja submetida ao
RET anteriormente.

3) Até 27 de dezembro de 2012, o pagamento mensal de que trata o subitem

2.5.1 eraequivalente a 6% (seis por cento) das receitas mensais recebidas.

4) A opgéao da incorporagao no RET/Incorporagéo Imobilidria obriga o contribuinte a efetuar o recolhimento dos
tributos, na forma do subitem 2.5.1, a partir do més da opgao.

5) Do total das receitas recebidas, de que trata a nota n? 1 acima, poderédo ser deduzidas as vendas canceladas,
as devolugdes de vendas e os descontos incondicionais concedidos.

6) As demais receitas recebidas pela incorporadora, relativas as atividades da incorporagdo submetida ao RET,
serdo tributadas na incorporadora.

7) O disposto na nota n® 6 acima aplica-se inclusive as receitas recebidas pela incorporadora, decorrentes da
aplicagao dos recursos da incorporagao submetida ao RET/Incorporagao Imobiliaria no mercado financeiro.
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8) Os créditos tributérios devidos pela incorporadora na forma do disposto no subitem 2.5.1 ndo poderdo ser
objeto de parcelamento.

2.5.2 - Pagamento Unificado de Tributos Aplicavel as Construcdes no Ambito do PMCMV de empresa
construtora que tenha sido contratada ou tenha obras iniciadas até 31 de dezembro de 2018

Até 31 de dezembro de 2018, para os projetos de incorporacao de iméveis residenciais de interesse social cuja
construgcéo tenha sido iniciada ou contratada a partir de 31 de marco de 2009, o percentual correspondente ao
pagamento unificado dos tributos de que trata o subitem 2.5.1 sera equivalente a 1% (um por cento) da receita
mensal recebida, desde que, até 31 de dezembro de 2018, a incorporacdo tenha sido registrada no cartério de
imoveis competente ou tenha sido assinado o contrato de construgao (§ 6° do art. 4° da Lei n® 10.931/2004, com a
redacao dada pelo o art. 12 da Lei n® 13.970/2019).

Consideram-se projetos de incorporagédo de imoveis de interesse social os destinados a construgdo de unidades
residenciais no ambito do PMCMV, de que trata a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, de valor comercial de até
R$ 100.000,00 (cem mil reais).

Esse regime especial de tributagdo sera aplicado até o recebimento integral do valor das vendas de todas as
unidades que compdem o memorial de incorporagao registrado no cartério de iméveis competente,
independentemente da data de sua comercializagdo, e, no caso de contratos de construgdo, até o recebimento
integral do valor do respectivo contrato (§ 82 do Art. 2-A da Lei n? 12.024/2009 incluido pelo o Art. 4° da Lei n®
13.970/2019).

2.5.3 — Tratamento do IRPJ e Das Contribuicoes Pagos na Forma do RET

Observado o disposto no subitem 2.6.1, o pagamento do IRPJ e das contribuigdes, na forma dos subitens 2.5.1 e
2.5.2, ser& considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipétese, direito a restituicdo ou a compensagao com
o que for apurado pela incorporadora, observado o seguinte:

a) as receitas, custos e despesas proprios da incorporacao, sujeitos a tributagcdo na forma dos subitens 2.5.1 e
2.5.2, ndo deverao ser computados na apuragao das bases de calculo do IRPJ e das contribuigcdes, devidos pela
incorporadora, em virtude de suas demais atividades empresariais, inclusive incorporagdes ndo afetadas;

b) para fins do disposto na letra “a” acima, os custos e despesas indiretos pagos no més serdo apropriados a cada
incorporagdo na mesma propor¢do representada pelos custos diretos préprios da incorporagéo, em relagdo ao
custo direto total da incorporadora, assim entendido como a soma de todos os custos diretos de todas as
incorporagdes e o de outras atividades exercidas pela incorporadora.

2.5.4 — Reparticao de Receita Tributaria do Percentual de 4%

Para fins de reparticao de receita tributaria, do percentual de 4% (quatro por cento) de que trata os subitens 2.5.1
e 2.5.2 serdo considerados:

a) 1,71% (um inteiro e setenta e um centésimos por cento) como Cofins;

b) 0,37% (trinta e sete centésimos por cento) como Contribuicdo para o PIS/Pasep;
¢) 1,26% (um inteiro e vinte e seis centésimos por cento) como IRPJ; e

d) 0,66% (sessenta e seis centésimos por cento) como CSLL.

2.5.5 — Reparticao de Receita Tributaria do Percentual de 6%

Do percentual de 6% (seis por cento) de que trata a nota n? 3 do subitem 2.5.1 serdo considerados para fins de
reparticdo de receita tributaria:

a) 2,57% (dois inteiros e cinquenta e sete centésimos por cento) como Cofins;
b) 0,56% (cinquenta e seis centésimos por cento) como Contribuicdo para o PIS/Pasep;
c¢) 1,89% (um inteiro e oitenta e nove centésimos por cento) como IRPJ; e

d) 0,98% (noventa e oito centésimos por cento) como CSLL.
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2.5.6 — Reparticao de Receita Tributaria do Percentual de 1%

Do percentual de 1% (um por cento) serdo considerados para fins de reparticdo de receita tributéria:

a) 0,44% (quarenta e quatro centésimos por cento) como Cofins;

b) 0,09% (nove centésimos por cento) como Contribuicdo para o PIS/Pasep;

c) 0,31% (trinta e um centésimos por cento) como IRPJ; e

d) 0,16% (dezesseis centésimos por cento) como CSLL.

Na hipétese em que a empresa construa unidades habitacionais para vendé-las prontas, o pagamento unificado
de tributos referidos acima serd equivalente a 1% (um por cento) da receita mensal auferida pelo contrato de
alienacao (§ 7° do art. Art. 2° da Lei n? 12.024/2009, incluido pelo o art. 25 da Lei n® 13.137/2015).

2.6 — Forma e Prazo de Recolhimento

O pagamento unificado do IRPJ e das contribuigcbes, na forma da nota n? 2 e 3 do subitem 2.5.1, subitem 2.5.2 e
subitem 2.5.1, devera ser efetuado até o 20° (vigésimo) dia do més subsequente aquele em que houverem sido

recebidas as receitas, observado o seguinte:

a) a incorporadora devera utilizar no Documento de Arrecadacao de Receitas Federais (Darf), o nimero especifico
de inscricao da incorporagéo objeto de opgéo pelo RET no CNPJ e o cédigo de arrecadacao:

a.1) 4095, no caso de pagamento unificado na forma prevista acima e das notas n° 2 e 3 do subitem 2.5.1; e
a.2) 1068, no caso de pagamento unificado na forma do subitem 2.5.2.

b) na hip6tese de o 20° (vigésimo) dia do més subsequente aquele em que houverem sido recebidas as receitas
recair em dia considerado nao Util, o pagamento devera ser feito no 12 (primeiro) dia Util subsequente.

2.6.1 — Pessoa Juridica Amparada Pela Suspensao da Exigibilidade do Crédito Tributario

No caso de a pessoa juridica estar amparada pela suspensao da exigibilidade do crédito tributario, nas hipéteses
a que se referem os incisos Il, IV e V do art. 151 da Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966 - Cédigo Tributario
Nacional (CTN), ou por sentenga judicial transitada em julgado, determinando a suspenséo do pagamento do IRPJ
ou de qualquer das contribuigbes referidas neste trabalho, a incorporadora devera calcular, individualmente, os
valores do IRPJ e das contribuicdes considerados devidos pela incorporacdo sujeita ao RET/Incorporagao
Imobiliaria, aplicando-se as aliquotas correspondentes, relacionadas nos subitens 2.5.4, 2.5.5 e 2.5.6, e efetuar o
recolhimento em Darf distintos para cada um deles, utilizando-se os seguintes cédigos de arrecadagao:

a) 4112 - para o IRPJ;

b) 4153 - para a CSLL;

c) 4138 - para a Contribuigao para o PIS/Pasep; e
d) 4166 - para a Cofins.

2.7 — Escrituracao Contabil

O incorporador fica obrigado a manter escrituragéo contabil segregada para cada incorporacdo submetida ao RET,
observado o seguinte:

a) a escrituragao contabil das operagbes da incorporagéo objeto de opcao pelo RET podera ser efetuada em livros
proprios ou nos da incorporadora, sem prejuizo das normas comerciais € fiscais aplicaveis a incorporadora em
relagédo as operagdes da incorporagao;

b) na hipétese de adogao de livros proprios para cada incorporagdo objeto de opgdo no RET/Incorporagéo
Imobiliaria, a escrituragdo contdbil das operacdes da incorporacdo poderd ser efetivada mensalmente na
contabilidade da incorporadora, mediante registro dos saldos apurados nas contas relativas a incorporagao.

2.8 — Falta de Pagamento Das Obrigacé6es Tributarias, Previdenciarias e Trabalhistas
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Caso nao se verifique o pagamento das obrigacoes tributarias, previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao
respectivo patriménio de afetacado, cujos fatos geradores tenham ocorrido até a data da decretagéo da faléncia, ou
insolvéncia do incorporador, perde eficacia a deliberacdo pela continuacdo da obra a que se refere o0 § 1° do art.
31-F da Lei n® 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime de afetagao instituidos pela Lei n® 10.931, de 2004.

As obrigagbes tributarias previdenciarias e trabalhistas, vinculadas ao respectivo patriménio de afetagéo, deveréao
ser pagas pelos adquirentes em até 1 (um) ano da deliberacdo pela continuacdo da obra, ou até a data da
concessédo do habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior.

O disposto no art. 76 da Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, nao se aplica ao patriménio de
afetagao de incorporacoes imobiliarias definido pela Lei n? 4.591, de 1964.

3. REGIME ESPECIAL APLICAVEL AS CONSTRUGOES NO AMBITO DO PMCMV DE EMPRESA
CONSTRUTORA QUE TENHA SIDO CONTRATADA OU TENHA OBRAS INICIADAS ATE 31 DE DEZEMBRO
DE 2018 E TRIBUTACAO DAS OBRAS NOVAS CONTRATADAS A PARTIR DE 01 DE JANEIRO DE 2020

A empresa construtora que tenha sido contratada ou tenha obras iniciadas até 31 de dezembro de 2018 para
construir unidades habitacionais de valor de até R$ 100.000,00 (cem mil reais) no ambito do Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMV), de que trata a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, fica autorizada, em carater
opcional, a efetuar o pagamento unificado de tributos equivalente a 1% (um por cento) da receita mensal auferida
pelo contrato de construcdo até a extingdo do respectivo contrato celebrado e, no caso de comercializacdo da
unidade, até a quitagao plena do preco do imével (art. 22 da Lei n? 12.024/2009, com a redacado dada pelo o art. 3°
da Lei n® 13.970/2019).

Notas:

1) O pagamento mensal unificado de que trata o item 3 correspondera aos seguintes tributos:

a) IRPJ;

b) Contribuicdo para o PIS/Pasep;

c) CSLL; e

d) Cofins.

2) Observado o disposto no subitem 3.3.1, o pagamento do IRPJ e das contribuicdes sera considerado definitivo,
ndo gerando, em qualquer hipotese, direito a restituicdo ou a compensacdo com o que for apurado pela
construtora.

3) As receitas, custos e despesas proprios da construgao sujeitos a tributagdo na forma do item 3 ndo deverao ser
computados na apuracao das bases de calculo do IRPJ e das contribuicdes de que trata a nota n® 1 acima.

4) Para fins do disposto nota n® 3 acima, os custos e despesas indiretos pagos pela construtora no més serao
apropriados a cada obra na mesma proporgao representada pelos custos diretos proprios da obra, em relagéo ao
custo direto total da construtora, assim entendido como a soma de todos os custos diretos de todas as obras e o
de outras atividades exercidas pela construtora.

5) As demais receitas auferidas pela construtora serédo tributadas conforme regime de tributagdo adotado pela
pessoa juridica.

3.1 — Requisitos Para Opcao ao RET

A opcao pelo regime especial de tributagao, sera considerada efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:
a) prévia adesdo ao DTE; e

b) a realizagao do 1? (primeiro) pagamento mensal unificado dos tributos na forma do subitem 3.3.

3.2 — Reparticédo de Receita Tributaria

Para fins de reparticdo de receita tributaria, o percentual de 1% (um por cento) sera considerado:
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a) 0,44% (quarenta e quatro centésimos por cento) como Cofins;

b) 0,09% (nove centésimos por cento) como Contribuicao para o PIS/Pasep;

¢) 0,31% (trinta e um centésimos por cento) como IRPJ; e

d) 0,16% (dezesseis centésimos por cento) como CSLL.

Na hipétese em que a empresa construa unidades habitacionais para vendé-las prontas, o pagamento unificado
de tributos referidos acima sera equivalente a 1% (um por cento) da receita mensal auferida pelo contrato de
alienagédo (§ 7° do art. 2° da Lei n® 12.024/2009, incluido pelo o art. 25 da Lei n® 13.137/2015).

3.3 — Forma e Prazo de Pagamento

O pagamento unificado do IRPJ e das contribui¢cdes na forma do item 3, e subitens 3.1 e 3.2 devera ser efetuado:
a) até o 20° (vigésimo) dia do més subsequente aquele em que houver sido auferida a receita; e

b) no cédigo de arrecadacao (Darf) 1068.

Na hipo6tese de o 202 (vigésimo) dia do més subsequente aquele em que houver sido auferida a receita recair em
dia considerado nao util, o pagamento devera ser efetuado no 12 (primeiro) dia util subsequente.

3.3.1 — Pessoa Juridica Amparada Pela Suspensao da Exigibilidade do Crédito Tributario

No caso de a pessoa juridica estar amparada pela suspensao da exigibilidade do crédito tributario, nas hipdteses a que
se referem os incisos Il, IV e V do art. 151 da Lei n? 5.172, de 1966 - Cédigo Tributario Nacional (CTN), ou por sentenca
judicial transitada em julgado, determinando a suspensédo do pagamento do IRPJ ou de qualquer das contribuicdes
referidas neste trabalho, a incorporadora devera calcular, individualmente, os valores do IRPJ e das contribuigbes
considerados devidos pela construgdo com opgéo pelo regime de pagamento unificado de tributos aplicavel as
construcdes no ambito do PMCMV, aplicando-se as aliquotas correspondentes, relacionadas no subitem 3.2, e efetuar
o recolhimento em Darf distintos para cada um deles, utilizando-se os seguintes cddigos de arrecadagao:

a) 4112 - para o IRPJ;

b) 4153 - para a CSLL;

c) 4138 - para a Contribuigao para o PIS/Pasep; e
d) 4166 - para a Cofins.

3.4 — Escrituracao Contabil

A construtora deverda manter escrituragdo contabil destacada para cada construgcéo, possibilitando a identificagcao
das receitas, custos e despesas relativos a cada construgao sujeita ao pagamento unificado.

3.5 — Regras de Tributacdo de Obras Novas Contratadas a partir de 12 de Janeiro de 2020 no Ambito do
Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV e do Programa Casa Verde e Amarela

A partir de 12 de janeiro de 2020, a empresa construtora que tenha sido contratada ou tenha obras iniciadas para
construir unidades habitacionais de valor de até R$ 124.000,00 (cento e vinte e quatro mil reais) no ambito do
Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV), de que trata a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, ou no &mbito do
Programa Casa Verde e Amarela, de que trata a Lei n® 14.118/2021, fica autorizada, em carater opcional, a
efetuar o pagamento unificado de tributos equivalente a 4% (quatro por cento) da receita mensal auferida pelo
contrato de construgdo (Art. 2°-A da Lei n® 12.024/2009, com a redagdo dada pela Lei n® 14.118/2021, e
alteragdes da Lei n® 13.970/2019).

O disposto neste subitem sera aplicado, no caso de contratos de construgao, até o recebimento integral do valor
do respectivo contrato.

O pagamento mensal unificado corresponderé aos seguintes tributos:

a) Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (IRPJ);

QIHFOHMJ‘HE IMPOSTO DE RENDA E CONTABILIDADE - MAIO -20/2022 329




b) contribuicdo para os Programas de Integracdo Social e de Formacado do Patriménio do Servidor Publico
(P1S/Pasep);

c¢) Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido (CSLL); e

d) Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social (Cofins).

3.5.1 — Definicao de Receita Para Fins de Calculo Dos Impostos e Contribuicoes

Considera-se receita mensal a totalidade das receitas auferidas pela construtora na venda das unidades
imobiliarias que compdem a construgéo, bem como as receitas financeiras e as variagbes monetéarias decorrentes

dessa operacao.

O pagamento do imposto e das contribuicées sera considerado definitivo, ndo gerando, em hip6tese alguma,
direito a restituicdo ou a compensacao com o que for apurado pela construtora.

As receitas, os custos e as despesas préprios da construgdo sujeita a tributagdo na forma do subitem 3.5 nédo
deverado ser computados na apuragao das bases de calculo do imposto e das contribuicbes de que trata o subitem
3.5 devidos pela construtora em virtude de suas outras atividades empresariais.

3.5.2 — Reparticao da Receita Tributaria

Para fins de reparticdo de receita tributaria, do percentual de 4% (quatro por cento), serdo considerados:

a) 1,71% (um inteiro e setenta e um centésimos por cento) como Cofins;

b) 0,37% (trinta e sete centésimos por cento) como contribui¢do para o PIS/Pasep;

¢) 1,26% (um inteiro e vinte e seis centésimos por cento) como IRPJ; e

d) 0,66% (sessenta e seis centésimos por cento) como CSLL.

3.5.3 — Prazo de Pagamento

O pagamento unificado de tributos devera ser feito até o 20° (vigésimo) dia do més subsequente aquele em que
houver sido auferida a receita.

3.5.4 — Vendas de Unidades Habitacionais Prontas

Caso a empresa construa unidades habitacionais para vendé-las prontas, seja no dmbito do Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMYV), de que trata a Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, seja no ambito do Programa
Casa Verde e Amarela, de que trata a Lei n® 14.118/2021, o pagamento unificado de tributos sera equivalente a
4% (quatro por cento) da receita mensal auferida pelo contrato de alienagéo.

3.5.5 — Programa Casa Verde e Amarela Sucede o PMCMV no Ambito Federal

Para os fins do regime de pagamento unificado de tributos sobre a receita mensal auferida pelo contrato de
construgao de que trata o subitem 3.5 acima, o Programa Casa Verde e Amarela, na forma de sua legislagao
federal especifica, é sucessor do Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMYV) (§ 9° do artigo 2-A da Lei n®
12.024/2009 incluido pela Lei n® 14.118/2021).

4. REGIME ESPECIAL APLICAVEL ATE 31 DE DEZEMBRO DE 2018 A CONSTRUGOES OU REFORMAS DE
ESTABELECIMENTOS DE EDUCACAO INFANTIL

A empresa contratada para construir ou reformar creches e pré-escolas podera optar pelo regime especial de
tributagao de que tratam os arts. 24 e 25 da Lei n? 12.715, de 2012, observado o seguinte:

a) o regime especial de tributagao aplica-se até 31 de dezembro de 2018 a construgao ou reforma de creches e
pré-escolas cujas obras tenham sido iniciadas ou contratadas a partir de 12 de janeiro de 2013;

b) o regime especial de tributagdo tem carater opcional e irretratdvel enquanto perdurarem as obrigacées da
construtora com os contratantes;
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c) a opgéao pelo regime especial depende da prévia aprovagéo do projeto de construgédo ou reforma de creches e
pré-escolas pelo Ministério da Educagao, onde deve constar o prazo minimo de 5 (cinco) anos de utilizagdo do
imovel como creche ou pré-escola;

d) a opgao pelo regime especial devera ser exercida em relacdo a cada obra de construgao ou de reforma de
creche ou de pré-escola;

e) a manifestacédo da opcao pelo regime especial de tributagdo sera considerada efetivada mediante:

e.1) prévia adesao ao DTE; e

e.2) realizacdo do 1° (primeiro) pagamento mensal unificado dos tributos na forma do subitem 4.5.

f) os estabelecimentos de educagao infantil ndo poderdo ter a sua destinagdo alterada pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos;

g) o descumprimento do disposto na letra “f” acima sujeitara o ente publico ou privado proprietario do
estabelecimento de educacao infantil beneficiario ao pagamento da diferenga dos tributos a que se referem os
subitens 4.1, 4.2, 4.3 e 4.4 que deixou de ser paga pela construtora, com os devidos acréscimos legais.

4.1 — Impostos e Contribuicoes Unificados no Pagamento

Para cada obra submetida ao regime especial de tributagdo, a construtora fica autorizada a efetuar o pagamento
equivalente a 1% (um por cento) da receita mensal auferida, que correspondera ao pagamento mensal unificado
do imposto e das contribuicoes a seguir:

a) IRPJ;

b) Contribuicdo para PIS/Pasep;

c) CSLL; e

d) Cofins.

4.2 — Conceito de Receita

Para fins do disposto no subitem 4.1, considera-se receita mensal o total das receitas auferidas pela construtora
em virtude da realizacao da obra.

4.3 — Reparticdo da Receita

O percentual de 1% (um por cento) sera considerado:

a) 0,44% (quarenta e quatro centésimos por cento) como Cofins;

b) 0,09% (nove centésimos por cento) como Contribuicdo para o PIS/Pasep;

¢) 0,31% (trinta e um centésimos por cento) como IRPJ; e

d) 0,16% (dezesseis centésimos por cento) como CSLL.

4.4 — Tratamento das Receitas, Custos e Despesas Préprios da Obra

As receitas, custos e despesas proprios da obra sujeita a tributacdo na forma dos subitens 4.1, 4.2 e 4.3 nao
deverao ser computados na apuragédo das bases de calculo do IRPJ e das contribuicdes de que trata o subitem
4.1, devidos pela construtora em virtude de suas outras atividades empresariais.

Para fins do disposto no paragrafo acima, os custos e despesas indiretos pagos pela construtora no més serdo
apropriados a cada obra de constru¢ao ou reforma de estabelecimentos de educagao infantil na mesma proporgéao
representada pelos custos diretos préprios da obra, em relagdo ao custo direto total da construtora, assim entendido

como a soma de todos os custos diretos de todas as obras e o de outras atividades exercidas pela construtora.

4.5 — Forma e Prazo do Pagamento
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A opcao pelo regime especial de tributacdo previsto nos subitens 4.1, 4.2, 4.3, e 4.4 obriga a construtora a fazer o
recolhimento dos tributos a partir do més da op¢éo, observado o seguinte:

a) o pagamento unificado do IRPJ e das contribuigbes devera ser efetuado:
a.1) até o 20° (vigésimo) dia do més subsequente aquele em que houverem sido auferidas as receitas; e
a.2) no cédigo de arrecadacao (Darf) 1068.

b) observado o disposto no subitem 4.5.1, o pagamento unificado do IRPJ e das contribuicdes na forma do
subitem 4.5 sera considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipétese, direito a restituicdo ou a
compensagao com o que for apurado pela construtora.

4.5.1 - Pessoa Juridica Amparada Pela Suspensao da Exigibilidade do Crédito Tributario

No caso de a pessoa juridica estar amparada pela suspensao da exigibilidade do crédito tributario, nas hipéteses
a que se referem os incisos Il, IV e V do art. 151 da Lei n? 5.172, de 1966 - Cédigo Tributario Nacional (CTN), ou
por sentencga judicial transitada em julgado, determinando a suspenséo do pagamento do IRPJ ou de qualquer das
contribui¢des referidas neste trabalho, a construtora devera calcular, individualmente, os valores do IRPJ e das
contribuigcdes considerados devidos pela constru¢do com opcao pelo regime de pagamento unificado de tributos
aplicavel a construcdo ou as obras de reforma de estabelecimentos de educagéo infantil, aplicando-se as
aliquotas correspondentes, relacionadas no subitem 4.3, e efetuar o recolhimento em DARF distintos para cada
um deles, utilizando-se os seguintes codigos de arrecadacao:

a) 4112 - para o IRPJ;

b) 4153 - para a CSLL;

c) 4138 - para a Contribuigdo para o PIS/Pasep; e,
d) 4166 - para a Cofins.

4.6 — Escrituracao Contabil

A construtora fica obrigada a manter escrituragdo contabil segregada para cada obra submetida ao regime
especial de tributagéo.

5. INCORPORADORA OU CONSTRUTORA SUJEITA A TRIBUTAGAO COM BASE NO LUCRO PRESUMIDO

Para fins de uso do regime especial de tributagdo nas formas previstas neste trabalho, a incorporadora ou a
construtora sujeita a tributagdo com base no lucro presumido devera manter registro destacado para a
identificacdo da receita mensal recebida ou auferida, conforme o caso, relativa a cada:

a) incorporagao imobiliaria objeto de patrimbnio de afetagéo, inscrita no RET, observado o disposto no item 2 e
seus subitens, no que couber;

b) construg@o de unidades habitacionais contratada no &mbito do PMCMV, observado o disposto no item 3 e seus
subitens, no que couber;

c) obra de construgédo ou reforma de creches ou de pré-escolas, cujo projeto tenha sido previamente aprovado
pelo Ministério da Educacao, observado o disposto no item 4 e seus subitens, no que couber.

As receitas préprias das respectivas hipéteses tratadas acima, sujeitas a tributagdo na forma disciplinada neste
trabalho, ndo deverdo ser computadas na apuragado das bases de célculo do IRPJ e das contribuicdes devidos
pela incorporadora ou pela construtora em virtude de suas outras atividades empresariais.

6. PRESTACAO DE INFORMAGCOES E DAS PENALIDADES

A pessoa juridica que optar pelos regimes especiais de pagamento unificado de tributos de que trata este trabalho
devera emitir comprovante de regularidade quanto a quitagao de tributos federais e demais créditos inscritos em Divida
Ativa da Unido, mediante Certidao Negativa de Débitos (CND) ou de Certidao Positiva de Débito com Efeitos de
Negativa (CPD-EN) vélida referente aos 2 (dois) semestres do ano-calendario em que fizer uso dos beneficios.
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A documentacao relativa a utilizagéo dos incentivos de que trata este trabalho devera ser mantida em boa guarda
até que estejam prescritas eventuais agdes que lhes sejam pertinentes.

As intimagbes da pessoa juridica que optar pelos regimes especiais de pagamento unificado de tributos de que
trata este trabalho serdo formalizadas por escrito e dirigidas ao DTE do requerente, quando aplicavel.

7. ANEXO UNICO
ANEXO UNICO

TERMO DE OPCAO PELO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTAGAO APLICAVEL AS INCORPORAGOES
IMOBILIARIAS

1. IDENTIFICAGAO DA MATRIZ DA PESSOA JURIDICA INCORPORADORA

NOME EMPRESARIAL CNPJ DA MATRIZ

2. IDENTIFICAGAO DO CARTC')RIO DE REGISTRO DA INCORPORAGAO OBJETO DE OPGAO PELO REGIME
ESPECIAL DE TRIBUTACAO (RET)

|NOME |CNPJ |

3. IDENTIFICAGAO DA INCORPORAGAO OBJETO DE OPGAO PELO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTAGCAO (RET)

NOME CNPJ
LOGRADOURO (rua, avenida, praga, etc.,)NUMERO
BAIRRO/DISTRITO TELEFONE|E-MAIL
MUNICIPIO UF CEP

5. DECLARACAO DO RESPONSAVEL PELA PESSOA JURIDICA INCORPORADORA PERANTE A
SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL (RFB)

Declaro, para todos os fins, que sdo verdadeiras as informagdes prestadas e que a presente opgdo se faz nos termos e condigdes
estabelecidos naIN RFB n° , de de de 2013.

NOME CPF
LOCAL E DATA ASSINATURA
ATENCAO:

Este formulario devera ser assinado pelo contribuinte, seu representante legal ou procurador habilitado, devendo
ser indicado o nome e o CPF do signatario. Podera ser assinado digitalmente, com uso de certificado digital
emitido no ambito da ICP-Brasil.

O requerimento, devidamente preenchido, devera ser entregue em formato digital, nos termos da Instrucao
Normativa RFB n° 1.412, de 22 de novembro de 2013, acompanhado:

- do termo de constituicdo de patriménio de afetacdo da incorporacao, firmado pelo incorporador e, quando for o
caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisicao, e averbado no Cartério de Registro de Imoveis; e

- dos documentos que comprovem a outorga de poderes, bem como a identificagdo de outorgante e outorgado,
quando assinado por procurador.

Fundamentos Legais: os citados no texto.

PIS/PASEP - COFINS

PIS/PASEP E COFINS RETIDOS
Restituicdo ou Compensacao

Sumario

1. Introducao;
2. Pedido de Restituicdo ou Compensag¢ao Com Outros Tributos Administrados Pela Secretaria da Receita Federal do Brasil;
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3. Saldo Dos Valores Retidos na Fonte Apurados em Periodos Anteriores;
4. Corregao Dos Valores a Serem Restituidos ou Compensados;
5. Competéncia da Autoridade da Secretaria da Receita Federal do Brasil.

1. INTRODUGAO

Abordaremos neste trabalho os procedimentos a serem aplicados nos pedidos de restituicdo ou compensagéo de
valores retidos na fonte a titulo da Contribuicédo para o PIS/PASEP e da Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social - COFINS, com base no art. 52 da Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008, regulamentado pelo
Decreto n° 6.662, de 25 de novembro de 2008, Arts. 106 a 108 da IN RFB n° 1.911/2019, e Art. 29 da IN RFB n?
2.055/2021 e outras fontes citadas no texto.

Observagéo: a matéria foi publicada no boletim de acordo com a legislagdo vigente a época de sua publicagéo,
estando sujeita a sofrer alteragdes posteriores a publicacdo em nosso site.

2. PEDIDO DE RESTITUICAO OU COMPENSACAO COM OUTROS TRIBUTOS ADMINISTRADOS PELA
SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL

Os valores retidos na fonte a titulo da Contribuicdo para o PIS/Pasep e da Cofins poderdo ser restituidos ou
compensados com débitos relativos a outros tributos administrados pela RFB, no caso em que nao seja possivel
sua deducao dos valores a pagar das respectivas contribuicdes no més de apuracao.

Fica configurada a impossibilidade da dedugé&o no caso em que o montante retido no més exceder o valor da
respectiva contribuicdo a pagar no mesmo més.

Considera-se contribuicdo a pagar no més da retengdo o valor da contribuicdo devida descontada dos créditos
apurados nesse més.

A restituicao podera ser requerida por meio do formulério Pedido de Restituicdo ou de Ressarcimento, constante
do Anexo | da IN RFB n® 2.055/2021, e a compensagao podera ser declarada por meio do formulario Declaragao
de Compensacéao, constante do Anexo IV da IN RFB n® 2.055/2021, a partir do més subsequente aquele em que
ficar caracterizada a impossibilidade de dedugéo.

3. SALDO DOS VALORES RETIDOS NA FONTE APURADOS EM PERIODOS ANTERIORES

O saldo dos valores retidos na fonte a titulo da Contribuicdo para o PIS/PASEP e da COFINS apurados em
periodos anteriores podera também ser restituido ou compensado com débitos relativos a outros tributos
administrados pela Secretaria da Receita Federal do Brasil.

4. CORREGAO DOS VALORES A SEREM RESTITUIDOS OU COMPENSADOS

Baseado no Art. 148 da IN RFB n? 2.055/2021 e 107 da IN RFB n? 1.911/2019, os valores a serem restituidos ou
compensados serdo acrescidos de juros equivalentes a taxa referencial do Sistema Especial de Liquidagéo e de
Custédia - SELIC para titulos federais, acumulada mensalmente, calculados a partir do més subsequente ao da
retencéo e de juros de 1% (um por cento) no més em que houver:

a) 0 pagamento da restituicao; ou
b) a entrega da Declaragdo de Compensacao.
5. COMPETENCIA DA AUTORIDADE DA SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL

A autoridade da RFB competente para decidir sobre a restituicdo ou compensagédo podera condicionar o
reconhecimento do direito creditério a apresentacdo de documentos comprobatérios do referido direito, inclusive
arquivos magnéticos, bem como determinar a realizacdo de diligéncia fiscal nos estabelecimentos do sujeito
passivo, a fim de que seja verificada, mediante exame de sua escrituragao contabil e fiscal, a exatiddao das
informacdes prestadas (Decreto n® 6.662, de 2008, art. 4°).

Fundamentos Legais: Os citados no texto.
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