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PROCESSO

SOLUGAO DE
CONSULTA

DATA
INTERESSADO

CNPJ/CPF

RELATORIO

Recerta Federal

Coordenacao-Geral de Tributacao

117 - COSIT

22 de julho de 2026

Assunto: Normas de Administragao Tributaria

REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO. NOTAS
FISCAIS. ESCRITURACAO CONTABIL SEGREGADA. CNPJ DA INCORPORACAO
IMOBILIARIA.

Para fins de manutencdo da escrituracao contdbil da incorporacdo de forma
segregada e da separacgao dos bens e direitos a ela vinculados no ambito do
regime de afeta¢do, os documentos fiscais relativos a aquisicao de insumos
e matérias-primas destinados a incorporacao devem ser emitidos no CNP)J
da respectiva incorporacdo imobilidria submetida ao RET, vedada a
utilizagao do CNPJ da incorporadora (matriz).

Dispositivos Legais: Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964, arts. 31-A, caput
e §19, e 31-D, Il; Decreto n? 9.580, de 22 de novembro de 2018, arts. 272 e
273 do Anexo; Instrucdo Normativa RFB n2 2.179, de 5 de marco de 2024,
arts. 59, |, e 18, caput.

Assunto: Normas Gerais de Direito Tributario
INEFICACIA PARCIAL.

N3ao produz efeitos o questionamento formulado em tese, com referéncia a
fato genérico, ou, ainda, que ndo identifique o dispositivo da legislacdo
tributdria e aduaneira sobre cuja aplicacdo haja duvida; e com o objetivo de
obter a prestacdo de assessoria juridica ou contdbil-fiscal por parte da RFB.

Dispositivos Legais: Instrucao Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de
2021, arts. 27, 1l e XIV.
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A pessoa juridica acima identificada apresenta consulta sobre a interpretacdo da
legislagdo tributdria federal, nos termos da Instrugao Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de
2021, relativa ao regime especial de tributacdo aplicavel as incorporacdes imobiliarias — RET.

2. Afirma que busca esclarecer a forma de cumprimento de obrigacGes acessoérias
referentes a correta emissao de documentos fiscais e a respectiva escrituragao contabil no ambito
do RET.

3. Informa que o art. 42 da Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004, estabelece que, para
cada incorporacao submetida ao RET, a incorporadora esta sujeita ao pagamento equivalente a 4%
(quatro por cento) da receita mensal recebida para fins de apura¢dao do Imposto sobre a Renda da
Pessoa Juridica (IRPJ), da Contribui¢cdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), da Contribui¢ao para o
Financiamento da Seguridade Social (Cofins) e da Contribui¢cdo para o PIS/Pasep.

4, Explica que a tributacdo é especifica por ato de incorporacdo vinculado ao CNPJ,
devendo ser feita separadamente das demais atividades empresariais da incorporadora. Destaca,
nesse sentido, que o § 32 do art. 42 da mencionada Lei determina que as receitas, custos e despesas
da incorporacdo sujeita ao RET ndo devem ser computados na apuragdo das bases de cdlculo dos
tributos das demais atividades da incorporadora, inclusive outras incorporagdes nao afetadas pelo
regime.

5. ExpOe que, nos termos do art. 72 da Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004, o
incorporador é obrigado a manter escrituragdo contabil segregada para cada incorporagao
submetida ao RET e que esta escrituragao pode ser feita em livros préprios ou nos da incorporadora,
sem prejuizo da observancia das normas comerciais e fiscais aplicaveis.

6. Cita que a Instrucdo Normativa RFB n2 2.179, de 5 de marc¢o de 2024, reforca a
obrigatoriedade de escrituracdo segregada e permite que, caso se opte por livros préprios, os
registros contabeis possam ser consolidados mensalmente na contabilidade da incorporadora.
Ressalta, contudo, que o referido ato normativo nao esclarece, de forma objetiva, a forma de
emissao de documentos fiscais, especificamente quanto a identificacdo do CNPJ a ser utilizado, se
o vinculado a incorporacdo submetida ao RET ou o CNPJ matriz da incorporadora.

7. Ante o exposto, apresenta os seguintes questionamentos:

1) Quando da aquisicdo de insumos e matérias primas por fornecedores, as
referidas notas fiscais deverdo ser emitidas a conta do CNPJ vinculado a
incorporagdo submetida ao RET, face a segregacao exigida pelo art. 7.2 da Lei n?
10.931/2004 bem como pela IN 2179/2024?

2) Corporifica erro contabil, ensejador de penalidade, a contabilizacdo de insumos
destinados aos CNPJ da incorporagdao submetidos ao RET, de forma global pelo
CNPJ matriz?

8. Por fim, o consulente presta as declara¢bes previstas no art. 14 da Instrucdo
Normativa RFB n? 2.058, de 9 de dezembro de 2021.

=2



o
o)
<
o)
-l
<
>
O
=
z
NN}
=
S
O
(@)
)

SOLUGAO DE CONSULTA 117 — COSIT PROCESSO

FUNDAMENTOS

9. O processo de consulta tem seu regramento basico previsto nos arts. 46 a 53 do
Decreto n2 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 regulamentacado 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
€ normatizada pela Instrucdo Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021.

10. A consulta corretamente formulada configura orientacdo oficial e produz efeitos
legais, como a proibicao de se instaurar procedimentos fiscais contra o interessado e a ndo aplicagao
de multa ou juros de mora, relativamente a matéria consultada, desde a data de apresentagao da
consulta até o trigésimo dia subsequente a ciéncia da solugdo da consulta.

11. A Solucdo de Consulta ndo se presta a verificar a exatidao dos fatos expostos pela
interessada, vez que se limita a apresentar a interpretacdo da legislacdo tributaria conferida a tais
fatos, partindo da premissa de que ha conformidade entre esses fatos narrados e a realidade factual.
Nesse sentido, ndo convalida nem invalida quaisquer informagdes ou interpretacdes e ndo gera
qualquer efeito caso se constate que ndo foram descritos adequadamente os fatos aos quais, em
tese, se aplica a Solucdo de Consulta.

12. A Instrucdo Normativa RFB n? 2.179, de 5 de marco de 2024, que dispGe sobre os
regimes especiais de tributacdo e pagamento unificado de tributos aplicdveis as incorporacdes
imobiliarias, estabelece a obrigatoriedade de manutencao de escrituracao contabil segregada para
cada incorporagao submetida ao RET-Incorporagao, nos seguintes termos:

Art. 18. O incorporador fica obrigado a manter escrituracdo contabil segregada para

cada incorporacdo submetida ao RET-Incorporacdo.

§ 19 A escrituragdo contabil das operagdes da incorporacdo objeto de opgdo pelo
RET-Incorporagdo podera ser efetuada em livros préprios ou nos da incorporadora,
sem prejuizo das normas comerciais e fiscais aplicaveis a incorporadora em relagao
as operagdes da incorporacao.

§ 22 Na hipdtese de adogao de livros préprios para cada incorporagdo objeto de
op¢ao no RET-Incorporagao, a escrituragao contabil das operagbes da incorporagao
podera ser efetivada mensalmente na contabilidade da incorporadora, mediante
registro dos saldos apurados nas contas relativas a incorporacgao.

(grifos ndo constam do original)

13. Verifica-se que o art. 18 da Instru¢ao Normativa RFB n22.179, de 5 de marc¢o de 2024,
ndo trata de forma expressa acerca da emissao de notas fiscais. Ocorre que a escrituracdo contabil
a ser mantida de forma segregada pela incorporadora para cada uma das incorporacgées sujeitas ao
RET deve ser elaborada com individuacdo e clareza com base nos documentos relacionados as
atividades da pessoa juridica, dentre os quais estdo as notas fiscais emitidas relativas a aquisicao de
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insumos e matérias primas. Veja-se o que prescreve a legislacdo tributaria em relacdo a esse
assunto:

Decreto n2 9.580, de 22 de novembro de 2018 — Aprova o Regulamento do
Imposto sobre a Renda e Proventos de Qualquer Natureza

Secao IV
Dos livros comerciais

Art. 272. A pessoa juridica é obrigada a seguir sistema de contabilidade com base

na_escrituracdo uniforme de seus livros, em correspondéncia com a sua

documentacdo, e utilizar os livros e os papéis adequados, cujo nimero e espécie
ficam a seu critério ( Decreto-Lei n? 486, de 1969, art. 12 ; Lei n? 10.406, de 2002 -
Cddigo Civil, art. 1.179, caput e § 19 ; e Decreto-Lei n®1.598, de 1977, art. 72,§ 62 ).

Livro diario
Art. 273. Além dos demais livros exigidos por lei, é indispensavel o livro diario, que
devera ser entregue em meio digital ao SPED ( Decreto-Lei n® 486, de 1969, art.

52 e art. 14; Lei n2? 10.406, de 2002 - Cédigo Civil, art. 1.180; e Decreto-Lei n?
1.598, de 1977, art. 72, § 62 ).

§ 12 No livro didrio serdo lancadas, com individuacao, clareza e caracterizacdao do

documento, dia a dia, todas as operacdes relativas ao exercicio da pessoa juridica
( Lei n210.406, de 2002 - Cédigo Civil, art. 1.184, caput ; e Decreto-Lei n? 1.598, de
1977, art. 72, § 62 ).

§ 22 Alindividuacdo a que se refere 0 § 12 compreende, como elemento integrante,

a_consignacdo expressa, no lancamento, das caracteristicas principais dos
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documentos ou dos papéis que derem origem a escrituracdo ( Decreto-Lei n2 486,
de 1969, art. 22 ; e Decreto n2 64.567, de 1969, art. 22).

(grifos e destaques ndo constam do original)

14. Além disso, a opcao pelo RET, nos termos da Instru¢cdo Normativa RFB n22.179, de 5
de margo de 2024, esta condicionada a afetacdo do terreno e das acessdes objeto da incorporagao
imobilidria, conforme os artigos 31-A a 31-E da Lei n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Nessa
hipdtese, a incorporacao submete-se ao regime de afetacdo para que os bens e direitos a ela
vinculados permanecam segregados do patriménio do incorporador. A legislacdo de regéncia
esclarece:

Instru¢do Normativa RFB n2 2.179, de 5 de margo de 2024

Art. 52 A opcdo pelo RET-Incorporacdo de que trata este Capitulo, observadas as

demais disposi¢Ges previstas em lei, fica condicionada:

| - a afetacdo do terreno e das acessdes objeto da incorporacdo imobilidria nos
termos dos artigos 31-A a 31 -E da Lei n? 4.591, de 1964;

=



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del0486.htm#art1
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1179
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1179
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del1598.htm#art7
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del0486.htm#art5
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del0486.htm#art5
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del0486.htm#art14
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1180
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del1598.htm#art7
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del1598.htm#art7
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm#art1184
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del1598.htm#art7
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del1598.htm#art7
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del0486.htm#art2
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Decreto-Lei/Del0486.htm#art2
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1950-1969/D64567.htm#art2
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
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Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964
CAPITULO I-A.
DO PATRIMONIO DE AFETACAO (Incluido pela Lei n2 10.931, de 2004)

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo poderd ser submetida ao

regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagdo

imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-do

apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patrimonio de afetacao,

destinado a consecucdo da incorporacao correspondente e a entrega das unidades
imobiliarias aos respectivos adquirentes. (Incluido pela Lei n2 10.931, de 2004)

§ 12 O patrimobnio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e

obrigacGes do patrimdOnio geral do incorporador ou de outros patrimOnios de

afetacdo por ele constituidos e so responde por dividas e obrigacdes vinculadas a

incorporacdo respectiva. (Incluido pela Lei n2 10.931, de 2004)

(..r)

Art. 31-D. Incumbe ao incorporador: (Incluido pela Lei n? 10.931, de 2004)
(...)

Il - manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacio; (Incluido pela
Lei n2 10.931, de 2004)

(grifos ndo constam do original)

15. Nesses termos, observa-se que, para fins de manutenc¢ao da escrituracao contabil da
incorporacao de forma segregada e da separac¢ao dos bens e direitos a ela vinculados no ambito do
regime de afetacdo, os documentos fiscais relativos, por exemplo, a aquisicdo de insumos e
matérias-primas destinados a incorporacdo devem ser emitidos no CNPJ da respectiva incorporacao
imobilidria submetida ao RET, vedada a utilizacdo do CNPJ da incorporadora (matriz).

16. Por oportuno, vale mencionar que o art. 42, §49, da Lei n2 10.931, de 2 de agosto de
2004, autoriza a apropriacdo, pela incorporadora, de gastos vinculados a cada uma das
incorporagdes. No entanto, essa possibilidade aplica-se somente a custos e despesas indiretos, ndo
se aplicando aos insumos e as matérias-primas objeto do presente questionamento:

Lei n2 10.931, de 2 de agosto de 2004

Art. 42 Para cada incorpora¢dao submetida ao regime especial de tributacdo, a
incorporadora ficara sujeita ao pagamento equivalente a 4% (quatro por cento) da
receita mensal recebida, o qual correspondera ao pagamento mensal unificado do
seguinte imposto e contribuicdes:

()

§ 32 As receitas, custos e despesas préprios da incorporagao sujeita a tributacdo na
forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuracdo das bases de calculo

dos tributos e contribuicbes de gque trata o caput deste artigo devidos pela



https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art53
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art53
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2004-2006/2004/Lei/L10.931.htm#art53
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incorporadora em virtude de suas outras atividades empresariais, inclusive
incorporacdes nao afetadas.

§ 42 Para fins do disposto no § 32 deste artigo, os custos e despesas indiretos pagos

pela incorporadora no més serdo apropriados a cada incorporacdo na mesma
proporgao representada pelos custos diretos préprios da incorporacao, em relagao
ao custo direto total da incorporadora, assim entendido como a soma de todos os

custos diretos de todas as incorporacgdes e o de outras atividades exercidas pela
incorporadora.

17. Quanto ao segundo questado, a interessada nao indicou os dispositivos da legislagao
tributdria que motivaram a formulacdo do questionamento, tampouco apontou eventuais
contradic¢des, obscuridades ou dificuldades de entendimento contidos na legislacdo tributaria que
teriam ensejado a duvida. Ressalte-se que, no ambito do processo de consulta, as duvidas devem
se relacionar a incertezas atinentes a legislacao tributaria, ndo se prestando a solugdo de questdes
genéricas ou de natureza pratica, que se constituem em solicitacdo de assessoria juridica ou
contabil-fiscal a esta RFB. Assim, a auséncia de indicacdo do dispositivo da legislacdo que suscitou
duvida incide nas hipdteses de ineficacia previstas nos incisos Il e XIV do art. 27 da Instrucdo
Normativa RFB n2 2.058, de 2021, que dispde:

Art. 27. Nao produz efeitos a consulta formulada:

()

Il - em tese, com referéncia a fato genérico, ou, ainda, que ndo identifique o
dispositivo da legislacdo tributaria e aduaneira sobre cuja aplicacdo haja duvida;

()

XIV - com o objetivo de obter a prestacao de assessoria juridica ou contdbil-fiscal
por parte da RFB.

18. Em que pese a ineficacia apontada, cumpre ressaltar que o art. 72 da Lei n? 10.931,
de 2 de agosto de 2004, e o art. 18 da Instrucdo Normativa RFB n2 2.179, de 5 de marco de 2024,
estabelecem, de forma expressa, a obrigatoriedade de segregacdo da escrituracdo contabil para
cada incorporagao submetida ao RET. Em consonancia, o art. 31-A da Lei n? 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, impde ao incorporador o dever de assegurar o isolamento patrimonial dos bens
e direitos afetados, bem como de manter a correspondente escrituragao contabil regular.

19. Embora a escrituracdo das operacdes relativas a incorporacdo afetada possa ser
realizada nos livros da prépria matriz (incorporadora), conforme admitido pela Instrucdao Normativa
RFB n2 2.179, de 2024, tal faculdade ndo afasta a exigéncia de segregacao dos registros. Assim, na
auséncia de livros contdbeis préprios e exclusivos para cada patrimoénio de afetacao, o incorporador
deve registrar os saldos em contas contdbeis especificas e individualizadas por incorporacao.

20. Por conseguinte, a escrituracdao deve contemplar contas de receitas e custos
integralmente segregadas por patriménio de afetacdo, sendo vedada a contabilizacdo globalizada
da aquisicdo de insumos de forma global pela matriz. A agregacao indevida de custos relativos a
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determinado patrimonio de afetacdo com aqueles vinculados as demais atividades da matriz, ou a
outros patrimonios de afetacdo, configura violacdo direta ao dever legal de segregacao patrimonial
e contabil previsto na legislagao aplicavel.

CONCLUSAO

21. Com base no exposto, soluciona-se a presente consulta respondendo-se a consulente
que:

a) para fins de manutencdo da escrituracdo contdbil da incorporacdo de forma

segregada e da separac¢ao dos bens e direitos a ela vinculados no ambito do regime de afetagao, os
documentos fiscais relativos a aquisicdo de insumos e matérias-primas destinados a incorporagao
devem ser emitidos no CNPJ da respectiva incorporacao imobiliaria submetida ao RET, vedada a
utilizacdo do CNPJ da incorporadora (matriz); e

b) ndao produz efeitos o questionamento formulado em tese, com referéncia a fato
genérico, ou, ainda, que ndo identifique o dispositivo da legislacdo tributdria e aduaneira sobre cuja
aplicacdo haja duvida; e com o objetivo de obter a prestacdo de assessoria juridica ou contabil-fiscal
por parte da RFB.

Encaminhe-se a Coordenacdo de Tributos sobre a Renda, Patrimoénio e Operacdes
Financeiras — Cotir.

Assinatura Digital
RENATA MARIA DE CASTRO PARANHOQOS
Auditora-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Chefe da Divisdo de Tributagdo Substituta/SRRF06

De acordo. A consideracio da Coordenacdo-Geral de Tributacdo - Cosit.

Assinatura Digital
GUSTAVO SALTON ROTUNNO A. L. DA ROSA
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador de Tributos Sobre a Renda, Patrimoénio e OperacgGes Financeiras

ORDEM DE INTIMACAO

Aprovo a presente Solucdo de Consulta. Publique-se e divulgue-se nos termos do art.
43 da Instrucdao Normativa RFB n2 2.058, de 9 de dezembro de 2021. Dé-se ciéncia ao consulente.
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Assinatura Digital
RODRIGO AUGUSTO VERLY DE OLIVEIRA
Auditor-Fiscal da Receita Federal do Brasil
Coordenador-Geral de Tributacdo
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