A Receita Federal publicou solugdo de consulta que pode impactar positivamente o
setor imobiliario. O 6rgdo entendeu que as vendas de lotes, quando vinculadas a
constru¢cdo de casas, podem ser beneficiadas por um regime especial de impostos
aplicado as incorporagdes imobiliarias. Mas apenas a partir do dia 28 de junho de 2022.
Trata-se do Regime Especial de Tributacdo (RET), que ¢ um beneficio muito vantajoso
para as construtoras. Com base nele, as receitas do empreendimento sdo tributadas com
aliquota unica de 4%. Em bases normais, o Imposto de Renda (IRPJ) e a CSLL sdo
recolhidos a 34%. O PIS e a Cofins a 9,25% se a empresa estiver no regime nao
cumulativo ou a 3,65%, no cumulativo.

A posicao consta na Solucdo de Consulta n® 24, publicada no dia 1° de fevereiro pela
Coordenagdo-Geral de Tributagao (Cosit), que orienta os fiscais do pais. O o6rgao
estabelece o corte de 28 de junho para inicio do beneficio porque, nessa data, foi
publicada a Lei n° 14.382, que alterou a Lei n° 4.591, de 1964, sobre o condominio em
edificagdes e as incorporacdes imobilidrias.

Com a mudanga, passou-se a caracterizar como incorporagdo imobilidria a atividade de
venda de imoéveis decorrentes de parcelamento ou loteamento, promovida por
incorporadores ou loteadores, e quando vinculada a construgdo de casas - isoladas ou
geminadas. Advogados afirmam que a interpretagdo do mercado era de que, com a
alteracdo da lei, o Regime Especial de Tributagcdo seria aplicavel as receitas geradas
com a venda de loteamentos. Agora, a Cosit confirmou esse entendimento.

“A solugdo de consulta traz seguranca juridica ao setor imobiliario, pois vincula os
auditores fiscais federais e ratifica a interpretacdo do mercado posterior a publicagdo da
Lei n°® 14.382/22, de que o RET pode ser aplicado aos loteamentos voltados a futura
construgdo de casas”, afirma a tributarista Thais Shingai, do escritério Mannrich e
Vasconcelos Advogados. Segundo o advogado Daniel Gomes, do escritorio S2GDC,
especializado em negdcios imobiliarios, esse tipo de loteamento ¢ muito comum e ha
empresas dedicadas atualmente exclusivamente a esse tipo de empreendimento. “Mas
estavam em um limbo juridico. Se havia alguma davida sobre a possibilidade do
empreendedor tributar as receitas de venda pelo RET ela ndo existe mais”, diz. Na
resposta a consulta, a Receita deixa claro seu posicionamento de que antes do dia 28 de
junho de 2022 o beneficio tributario ndo era valido a loteamentos, ainda que
contratualmente vinculado a opg¢do de construgao de casas. Aponta ainda que o
contribuinte, para fins de adesdo ao RAT, deve cumprir alguns requisitos, como a
vinculacdo da atividade de venda de lotes a construcao de casas isoladas ou geminadas.
No caso concreto analisado na consulta, o Fisco decidiu que o contribuinte ndo faria jus
ao beneficio. Entendeu que a empresa fornece aos clientes apenas um projeto de
constru¢do de casas - que foi aprovado pela prefeitura municipal -, mas que a efetiva
obra dos imdveis € opcional e ndo obrigatoria para a construtora.

“Consequentemente, ¢ forcoso concluir que, mesmo no regime de incorporagdes
imobiliarias vigente a partir da publicagdo da Lei n° 14.382, de 2022, o RET ndo se
aplica aoempreendimento em questdo”, afirma a Receita Federal. Advogados
consultados pelo Valor apontam, no entanto, que, pela leitura do relatério da consulta, o
contribuinte que fez o questionamento ao Fisco trabalha com um tipo diferente de
empreendimento, que ndo o loteamento puro e simples - que gerava duvida sobre a
aplicacdo do RET. No relatério, a empresa descreve que atua na modalidade de



condominios de lotes com a constru¢do das areas comuns e privativas (as residéncias)
para venda.

Juridicamente, explicam advogados, o condominio de casas ¢ diferente do loteamento
puro, em que a area loteada continua publica e, portanto, ndo pode haver restri¢do de
acesso as ruas. “O condominio de lotes ¢ uma estrutura parecida com o condominio
edilicio. E a versdo horizontal dele. Sempre entendemos aplicivel o RET nesse
situagdo”, explica Thais.



