Equiparacao da Pessoa Fisica a Pessoa Juridica

001 Quais as hipdteses em que a pessoa fisica é equiparada

a pessoa juridica?

Para os efeitos do imposto de renda, as pessoas fisicas caracterizadas como empresa individual

estdo equiparadas a pessoa juridica.

A legislacdo do imposto de renda caracteriza como empresa individual a pessoa fisica que:

a)

b)

em nome individual, explorem, habitual e profissionalmente, qualquer atividade econdmica de
natureza civil ou comercial, com o fim especulativo de lucro, mediante venda a terceiro de bens
ou servigos, quer se encontrem regularmente inscritas ou nao junto ao 6rgdo do Registro de

Comércio ou Registro Civil;

promoverem a incorporagao de prédios em condominio ou loteamento de terrenos.

Veja ainda: Atividades que ndo ensejam equiparagdo:

Pergunta 002 deste capitulo.

Normativo: RIR/1999, art. 150, § 1%, incisos I a IIL.

002 Quais as atividades exercidas por pessoas fisicas que

ndo ensejam a sua equiparac¢ao a pessoa juridica?

Nao se caracterizam como empresa individual, ainda que, por exigéncia legal ou contratual,

encontrem-se cadastradas no CNPJ ou tenham seus atos constitutivos registrados em Cartério ou

Junta Comercial, entre outras:

a)

as pessoas fisicas que, individualmente, exercam profissdbes ou explorem atividades sem
vinculo empregaticio, prestando servigos profissionais, mesmo quando possuam

estabelecimento em que desenvolvam suas atividades e empreguem auxiliares;

a pessoa fisica que explore, individualmente, contratos de empreitada unicamente de mao-de-

obra, sem o concurso de profissionais qualificados ou especializados;



<)

d)

a pessoa fisica que explore individualmente atividade de recepcdo de apostas da Loteria
Esportiva e da Loteria de numeros (Loto, Sena, Megasena etc) credenciada pela Caixa
Econdmica Federal, ainda que, para atender exigéncia do érgao credenciador, esteja registrada

como pessoa juridica, e desde que nao explore, no mesmo local, outra atividade comercial;

o representante comercial que exerca exclusivamente a mediacado para a realizagdao de negdcios
mercantis, como definido pelo art. 12da Lein24.886, de 1965, uma vez que ndo os tenham

praticado por conta propria;

todas as pessoas fisicas que, individualmente, exercam as profissdes ou explorem atividades
consoante os termos do art. 150, § 22, IV e V, do RIR/1999, como por exemplo: serventuarios de

justica, tabelides, corretores, leiloeiros, despachantes etc;

pessoa fisica que faz o servi¢o de transporte de carga ou de passageiros em veiculo préprio ou
locado, mesmo que ocorra a contratagao de empregados, como ajudantes ou auxiliares. Caso
haja a contratacdo de profissional para dirigir o veiculo, descaracteriza-se a exploragao
individual da atividade, ficando a pessoa fisica equiparada a pessoa juridica, tendo em vista a
exploragdo de atividade econémica como firma individual. O mesmo ocorre nos casos de
exploragdo conjunta, haja ou néo co-propriedade do veiculo, quando o exercicio da atividade
econdmica passa de individual para social, devendo a “sociedade de fato” resultante, ser
tributada como pessoa juridica. Ressalte-se, ainda, que o importante para a caracterizagdo € a
forma como é explorada a atividade econdmica e ndo o meio utilizado, devendo-se aplicar os

critérios acima expostos, qualquer que seja o veiculo utilizado;

pessoa fisica que explora exclusivamente a prestacdo pessoal de servicos de lavanderia e

tinturaria, de servigos de jornaleiro, de servigos de fotografo.

Veja ainda: Dispensa de apresentacdo da DIPJ:

Pergunta 003 do capitulo I.



Normativo: Lein24.886,de 1965, art. 15;
RIR/1999, arts. 47, 86, 111, art. 150, § 28, incisos I, IT[, IV, V e VI,
214 e 215;
PN CST n2 122, de 1974;
PN CST né 25, de 1976;
PN CST né 28, de 1976;
PN CST n2 80, de 1976;
ADN CST n2 17, de 1976;
ADN CST n# 25, de 1989;
ADN COSIT n 24, de 1999, Item 2.3.

003 Quais as obrigacOes acessOrias a que esta sujeita a

pessoa fisica equiparada a pessoa juridica?

As pessoas fisicas que, por determinagio legal, sejam equiparadas a pessoas juridicas, deverao
adotar todos os procedimentos contabeis e fiscais aplicdveis as demais pessoas juridicas, estando

especialmente obrigadas a:
a) inscrever-se no CNPJ, observadas as normas estabelecidas pela RFB;

b) manter escrituracdo contabil completa em livros registrados e autenticados, com observancia
das leis comerciais e fiscais. A pessoa juridica que tenha optado pelo lucro presumido estara
dispensada de manter a escritura¢do comercial caso mantenha, no decorrer do ano-calendario,
Livro Caixa, no qual devera estar escriturado toda a movimentagdo financeira, inclusive
bancaria. Também as microempresas (ME) e as empresas de pequeno porte (EPP) optantes pelo
Simples estao dispensadas de escrituragdo comercial desde que mantenham em boa ordem e
enquanto nao prescritas eventuais acdes que lhes sejam pertinentes: i) Livro Caixa, no qual
devera estar escriturado toda a movimentagdo financeira, inclusive bancaria; ii) Livro de
Registro de Inventario, no qual deverao constar registrados os estoques existentes no término
de cada ano-calendario; iii) todos os documentos e demais papéis que serviram de base para a

escrituracao dos livros referidos nos itens anteriores;

¢) manter sob sua guarda e responsabilidade os documentos comprobatérios das operagdes

relativas as atividades da empresa individual, pelos prazos previstos na legislacao;

d) apresentar Declaracdo de Informacgdes Econdmico-Fiscais (DIP]) e a DCTF, ou Declaragdao



Simplificada da Pessoa Juridica - Simples, no caso de optante pelo Simples;

e) efetuar as retengdes e recolhimentos do imposto de renda na fonte (IRRF), com a posterior

entrega da DIRF.

Notas:

O fato de a pessoa fisica caracterizada como empresa individual nao se
encontrar regularmente inscrita no CNPJ ou no competente érgao do
registro civil ou de comércio, € irrelevante para fins de pagamento do

imposto de renda pessoa juridica.

A partir de 1° de julho de 2007 entrou em vigor o Regime Especial
Unificado de Arrecadacdo de Tributos e Contribuicdes devidos pelas
Microempresas e Empresas de Pequeno Porte — Simples Nacional. As
ME e EPP optantes pelo Simples Nacional poderdo, opcionalmente,
adotar contabilidade simplificada para os registros e controles das
operag0es realizadas, conforme regulamentacdo do Comité Gestor.

Veja ainda: Dispensa de apresentacdo da DIPJ:
Pergunta 003 do capitulo I;

Normativo: Lei Complementar n® 123, de 2006, art. 27;

RIR/1999, arts. 160, 190, paragrafo nico, 214 e 527, paragrafo
Unico;

IN RFB n¢ 748, de 2007;

PN CST n2 80, de 1971 ¢/c PN CST n 38, de 1975.

Equiparacdo de Pessoa Fisica a Pessoa Juridica



por Pratica de Operacoes Imobiliarias

004 Em que condi¢des a pessoa fisica é equiparada a

pessoa juridica pela pratica de operacoes imobiliarias?

Consideram-se equiparadas a pessoa juridica, pela pratica de operagdes imobilidrias, as pessoas

fisicas que promoverem incorporacao imobilidria de prédios em condominios ou loteamentos de

terrenos urbanos ou rurais, com ou sem construcao.

A equiparacao alcanca, inclusive:

a)

o proprietério ou titular de terrenos ou glebas de terra que, efetuando registro dos documentos
de incorpora¢dao ou loteamento, outorgar mandato a construtor ou corretor de imoéveis com
poderes para alienacdo de fragdes ideais ou lotes de terreno, quando o mandante se beneficiar
do produto dessas alienagdes, ou assumir a iniciativa ou responsabilidade da incorporagao ou

loteamento;

o proprietario ou titular de terrenos ou glebas de terra que, sem efetuar o registro dos
documentos de incorporagao ou loteamento, neles promova a constru¢ao de prédio de mais de
duas unidades imobiliarias ou a execucao de loteamento, se iniciar a alienacao das unidades
imobilidrias ou dos lotes de terreno antes de corrido o prazo de 60 meses contados da data da
averbacdo, no Registro de Imdveis, da construgdo do prédio ou da aceitacdo das obras de

loteamento. Para os terrenos adquiridos até 30/06/1977 o prazo é 36 meses;

a subdivisao ou desmembramento de imovel rural havido apos
30/06/1977, em mais de dez lotes, ou a alienacdo de mais dez quinhdes ou fra¢des ideais desse
imdvel, tendo em vista que tal operacgdo se equipara a loteamento, salvo se a subdivisao se der
por forga de partilha amigavel ou judicial, em decorréncia de heranca, legado, doagdo como

adiantamento da legitima, ou exting¢ao de condominio.

Normativo: Lein24.591, de 1964, arts. 29 a 31 e art. 68;

Lei n2 6.766, de 1979;
Decreto-Lei n2 58, de 1937;
Decreto-Lei n2 271, de 1967;
RIR/1999, arts. 151 a 153;
PN CST n2 6, de 1986.



005 Os condéominos na propriedade de imoveis estio sujeitos

a equiparacao como pessoa juridica?

Os condominios na propriedade de imdveis ndo sdo considerados sociedades de fato, ainda que
deles também fagam parte pessoas juridicas. Assim, a cada condémino pessoa fisica serdo aplicados
os critérios de caracterizacdo da empresa individual e demais dispositivo legais, como se ele fosse o

tnico titular da operagao imobiliaria, nos limites da sua participagao.

Normativo: RIR/1999, art. 155.

006 Quais os atos que caracterizam a aquisi¢do e a alienacao
de imoveis, para fins de equiparagdo da pessoa fisica a

pessoa juridica, por pratica de opera¢des imobiliarias?

Caracterizam-se a aquisicdo e a alienagao pelos atos de compra e venda, de permuta, da
transferéncia de dominio util de imdveis foreiros, de cessao de direitos, de promessa de qualquer
uma dessas operagdes, de adjudica¢do ou arrematagao em hasta publica, pela procuragdo em causa
propria, doagdo, ou por outros contratos afins em que ocorra a transmissdao de imdveis ou de

direitos sobre imdveis.

Notas:

Considera-se ocorrida a aquisi¢ao ou alienacdo ainda que a transmissao

se dé mediante instrumento particular.

Normativo: RIR/1999, art.154, caput e § 1%
PN CST n2 152, de 1975.



007 Em que data se considera ocorrida a aquisicdo

ou alienacdo e quais as condi¢des para que seja aceita?

Considera-se data da aquisigao ou alienacdo aquela em que for celebrado o contrato inicial, ainda

que mediante instrumento particular.

Caso a transmissao se opere por meio de instrumento particular, a data de aquisi¢ao ou alienacao
constante no respectivo instrumento, se favoravel aos interesses da pessoa fisica, somente sera

aceita pela autoridade fiscal quando atendida pelo menos uma das seguintes condigdes:

a) o instrumento particular tiver sido registrado no Cartorio do Registro Imobiliario, ou no de
Titulos e Documentos, no prazo de trinta dias, contados da data nele constante;

b) houver conformidade com cheque nominativo pago dentro do prazo de trinta dias, contados da
data do instrumento;

¢) houver conformidade com lancamentos contabeis da pessoa juridica, atendidos os preceitos
para escrituracao em vigor;

d) houver mencdo expressa da operacdo nas declaracdes de bens da parte interessada,
apresentadas tempestivamente a reparticdo competente, juntamente com as declara¢des de

rendimentos.

Normativo: RIR/1999, art. 154, §§ 12 e 22

008 A equiparacdo de pessoa fisica a pessoa juridica por
pratica de operacoes imobiliarias torna obrigatorio o
registro no CNP]J?

Sim, é obrigatdrio o registro no CNPJ da pessoa fisica equiparada a pessoa juridica por pratica de
operagdes imobiliarias.

Convém observar, entretanto, que, se a pessoa fisica ja estiver equiparada a pessoa juridica em

razdo de exploragao de outra atividade prevista no art. 150 do RIR/1999, poderd optar por:

a) manter seu registro anterior no CNPJ, fazendo com que a escrituragao contdbil abranja também



os atos e fatos relativos as atividades imobilidrias, desde que haja individuacdo nos
lancamentos e registros contabeis, que permita apurar os resultados em separado,

apresentando, por fim, uma tinica declaracao como pessoa juridica; ou

providenciar, no prazo de 90 dias da data da equiparacdo, novo registro no CNP]J, especifico
para as atividades imobilidrias, sendo esta opgao irrevogavel enquanto perdurar referida
equiparacgao. Nesse caso, fara registrar e autenticar na reparticio da RFB da jurisdicdo do seu
domicilio o Livro Didrio e demais livros contabeis obrigatdrios, e estara obrigada a apresentar

uma declaracdo de pessoa juridica para cada atividade explorada.

Normativo: RIR/1999, art. 150, e art. 160, inciso II e pardgrafo tnico;

PN CST n297, de 1978.

009 Quando tem inicio a aplicacio do regime fiscal das

pessoas juridicas para as pessoas fisicas equiparadas por

pratica de operagoes imobiliarias?

A aplicacao do regime fiscal das pessoas juridicas as pessoas fisicas a elas equiparadas tera inicio na

data em que se complementarem as condi¢des determinantes da equiparagdo, consoante os arts. 156

e 158 do RIR/1999:

a)

b)

na data do arquivamento da documentacao do empreendimento no Registro Imobilidrio;

na data da primeira aliena¢do, no caso desta ocorrer antes de decorrido o prazo de sessenta
meses para imoveis havidos apds 30/06/1977, e trinta e seis meses para iméveis havidos até
30/06/1977, contados da data da averbagao no Cartério do Registro Imobiliario da construgao

de prédio com mais de duas unidades imobilidrias, ou a execugdo de obras de loteamento;

¢) na data em que ocorrer a subdivisdo ou o desmembramento de imdvel rural em mais de dez
lotes, ou a alienagao de mais de dez quinhdes ou fracdes ideais desse imovel.
Notas:



Nao subsistira a equiparagdo em relagao as incorporagoes imobilidrias ou
loteamentos com ou sem construgao, cuja documentacao seja

arquivada no Cartério do Registro Imobiliario se, na forma

prevista no § 52 do art. 34 da Lei n2 4.591, de 1964, ou no art. 23

da Lei n2 6.766, de 1979 e, antes de alienada qualquer unidade, o
interessado promover a averbagao da desisténcia da incorporagao

ou o cancelamento da inscri¢ao do loteamento.

Normativo: Lein24.591, de 1964, art. 34, § 5%
Lein26.766, de 1979, art. 23;
RIR/1999, arts. 156, 158 e 159.

010 A que espécie de escrituracio e forma de tributacdo se
sujeitam as pessoas fisicas equiparadas a pessoa juridica

por pratica de opera¢des imobilidrias?
A forma de escrituracdo serd a mesma adotada pelas demais pessoas juridicas, de acordo com o
regime de tributacdo a que se submeterem.

Os regimes de tributacdo do imposto de renda pessoa juridica sdo: lucro real, lucro presumido e

lucro arbitrado.

As pessoas juridicas que se dediquem a compra e a venda, ao loteamento, a incorporagao ou a

construgao de imodveis ndo podem optar pelo Simples.

Notas:



Até o0 ano de 1998, as pessoas juridicas que se dedicassem as atividades
de incorporagao ou loteamento ficavam obrigadas a tributagdo com base
no lucro real. A partir do ano de 1999 (Lei n2 9.718, de 1998), o lucro real

deixa de ser obrigatério.

As pessoas juridicas que vinham apurando o lucro real, sé poderao optar
pelo lucro presumido apos a conclusao das operacdes imobilidrias para as

quais tenham adotado custo orcado.

Sobre os livros obrigatdrios da escrituragdao, consulte o PN CST n228,
de 1978, IN SRF n228, de 1978 (Lalur), PN n230, de 1978 (Registro de

Inventario), e n2 97, de 1978 (Diario e livros auxiliares).

Se ja estiver equiparada a pessoa juridica em face da exploragao de outra
atividade, a pessoa fisica podera efetuar uma sé escrituracdo para ambas
as atividades, desde que haja individualizagdo nos langamentos e
registros contabeis de modo a permitir a verificagdo dos resultados em

separado.

Veja ainda: Tributacdo da pessoa juridica:
Perguntas 001 e seguintes do capitulo VI (IRPJ-Lucro Real);
Perguntas 001 e seguintes do capitulo XIII (IRPJ-Lucro
Presumido);
Perguntas 001 e seguintes do capitulo XIV (IRPJ-Lucro
Arbitrado); e
Perguntas 001 e seguintes do capitulo XVI (CSLL).

Normativo: Lein29.718, de 1998;

RIR/1999, art. 192, V;

IN SRF n2 28, de 1978 (Lalur);

IN SRF n2 84, de 1979 (alterada pela IN SRF n? 23, de 1983);
IN SRF n2 25, de 1999, art. 2¢;

PN CST n2 28, de 1978,

PN CST n2 30, de 1978 (Registro de Inventdrio);

PN CST n? 97, de 1978 (Diario e livros auxiliares).
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011 Qual o quantitativo de operagdes imobilidrias necessario

by

para equiparacio de pessoa fisica a pessoa juridica,

determinando o inicio da tributagdo como pessoa juridica?

A equiparacdo que leva em conta o quantitativo de unidades imobiliarias ocorre quando o
proprietario ou titular de terreno, sem efetuar o arquivamento dos documentos de incorporagao no
Registro de Iméveis, promover a construgao de prédio com mais de duas unidades imobiliarias, ou

realizar loteamento.

Tal equiparagdo se dard a partir da aliena¢do da primeira unidade imobilidria ou do primeiro lote
antes de decorrido o prazo de 60 meses contados da averbacdo, no Registro Imobilidrio, da
construgdo do prédio ou da aceitagdo das obras de loteamento. Para terrenos adquiridos até

30/06/1977 o prazo é de 36 meses.

Notas:
Ocorre equiparagao do condémino, se a esse forem destinadas mais de
duas unidades imobilidrias.

Equipara-se ainda a pessoa juridica, a pessoa fisica que promover o
desmembramento de imével rural, adquirido apés 30/06/1977, em mais
de dez lotes, ou a alienagdo de mais de dez fracoes ideais desse imovel,
salvo se a subdivisao se der por forca de partilha amigavel ou judicial, em
decorréncia de heranga, legado, doacao como adiantamento da legitima,

ou exting¢do de condominio.

Normativo: RIR/1999, arts. 152 e 153.

012 O que se deve entender por incorporacio de prédios

em condominio?

Considera-se incorporagdo imobilidria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
constru¢do, para alienacdo total ou parcial, antes da conclusdo das obras, de edificagdes ou

conjuntos de edifica¢des compostas de unidades autonomas, nos termos da Lei n24.591, de 1964,

11



art. 28, pardgrafo tiico.

O incorporador vende frag¢des ideais do terreno, vinculadas as unidades auténomas (apartamentos,
salas, conjuntos etc) em construgdo ou a serem construidas, obtendo, assim, os recursos necessarios
para a edificagao.

Normativo: Lein24.591, de 1964, art. 28, paragrafo tinico;
PN CST n277, de 1972.

013 Qual a legislacio que rege as incorporacgdes imobilidrias

e quais as construgdes abrangidas?

As edificagbes ou conjuntos de edifica¢des, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de
unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nao-residenciais (casa, loja etc),
constituindo cada unidade propriedade auténoma, estdao sujeitas ao disciplinamento previsto na
Lei n24.591, de 1964, que dispde sobre o condominio em edificages e as incorporagdes imobiliarias.
No aspecto fiscal, subordinam-se especificamente as disposi¢des dos Decretos-Lei n? 1.381, de 1974,
n21.510, de 1976 e n22.072, de 1983, matriz legal dos arts. 151 a 166 do RIR/99 e a orientagdao
normativa das IN SRF n? 84, de 1979, IN SRF n? 23, de 1983, IN SRF n? 67, de 1988, IN SRF n2 107,

de 1988 e IN SRF n2 689, de 13 de novembro de 2006.

Notas:

A Lein210.931, de 2 de agosto de 2004, alterada pela Lei n2 11.196,
de 21 de novembro de 2005, modificou a Lei n2 4.591, de 1964,
instituindo o patriménio de afeta¢do nas incorporagdes imobiliarias,
com reflexos tributarios e fiscais, como a imposicao de escrituracao
contabil completa (ainda que a empresa opte pelo lucro presumido),
novas defini¢des de responsabilidade tributdria, determinando ainda
que seja seguida a legislacdo do imposto de renda quanto ao regime

de reconhecimento de receitas para o calculo de PIS/Pasep e Cofins.

Veja ainda: Incidéncia de PIS/Pasep e Cofins na atividade imobiliaria:
Pergunta 114 do capitulo XXII, Nota a Pergunta 041 do capitulo
XXII, Pergunta 046 do capitulo XXII, item u.4
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e Perguntas 054 a 059 e 117 do capitulo XXIL

Normativo: Lein24.591, de 1964;
Decreto-Lei n2 1.381, de 1974;
Decreto-Lei n2 1.510, de 1976;
Decreto-Lei n22.072, de 1983;
Lei n210.931, de 2004 (alterada pela Lei n2 11.196, de 2005);
RIR/1999, arts. 151 a 166;

IN SRF n¢ 84, de 1979,
IN SRF n¢ 23, de 1983;
IN SRF n2 67, de 1988;
IN SRF n2 107, de 1988;
IN SRF n2 689, de 2006.

014 Em caso de alteragdo das normas em vigor que disciplinam
a pratica de operagbes imobilidrias por pessoas fisicas,

qual a legislacao que devera prevalecer?

Ocorrendo alteracao da legislacdo, a equiparacgao sera determinada de acordo com as normas legais
e regulamentares em vigor na data do instrumento inicial de alienac¢do das unidades imobiliarias ou
lotes de terreno (nos casos de incorporag¢des ou loteamentos irregulares), ou do arquivamento dos

documentos da incorporacao ou do loteamento, quando regulares.

A posterior alteracdo dessas normas nao atingira as operagdes imobilidrias ja realizadas nem os

empreendimentos cuja documentagao ja tenha sido arquivada no Registro Imobiliario.

Normativo: RIR/1999, art. 157.

015 Quem é considerado “incorporador”?

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que, embora nao
efetuando a construgdo, se comprometa a vender ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno,
objetivando a vinculagao de tais fragdes a unidades autdnomas, em edificagdes a serem construidas

ou em construgao sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacao de

13



tais transagdes, coordenando e levando a termo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o

caso, pela entrega, a certo prazo, prego e determinadas condigdes, das obras concluidas.

Estende-se a condigao de incorporador aos proprietarios e titulares de direitos aquisitivos que
contratem a constru¢do de edificios que se destinem a constitui¢cdo em condominio sempre que

iniciarem as aliena¢des antes da conclusao das obras.

Tendo em vista as disposi¢des da Lein24.591, de 1964, especificamente os arts.28 a 32 e 68, é
irrelevante a forma da construcao efetuada (vertical, horizontal, autéonoma, isolada etc) para que a
pessoa fisica seja considerada incorporadora e se submeta ao regime tributario da equiparagao a
pessoa juridica, desde que existentes os demais pressupostos faticos previstos na legislacdo de

regéncia.
Notas:

De acordo com o art. 68 da Lei n2 4.591, de 1964, os proprietarios ou
titulares de direito aquisitivo sobre terras rurais, ou sobre terrenos onde
pretendam construir ou mandar construir habita¢des isoladas, para
aliena-las antes de concluidas, mediante pagamento do preco a prazo,
ficam sujeitos ao regime instituido para os incorporadores, no que lhes

for aplicavel.

Normativo: 71ejne 4591, de 1964, arts. 28 a 32 e 68;
Lein210.931, de 2004.

016 Qualquer parcelamento do solo é considerado loteamento?

Nao. O parcelamento do solo rural ou urbano podera ser feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas, para os loteamentos urbanos, as disposi¢des da Lein26.766,

de 1979, bem como as pertinentes as legislagdes estaduais e municipais.

Normativo: Lein26.766, de 1979.
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017 Qual a diferenca entre desmembramento e loteamento de

solo urbano?

Considera-se loteamento de imdveis a subdivisdo de area ou gleba em lotes destinados a edificagao
de qualquer natureza, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou

prolongamentos, modificagao ou ampliacdo das vias existentes.

Ja o desmembramento de imdveis se constitui na subdivisao de areas ou glebas em lotes destinados
a edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique a abertura de
novas vias e logradouros publicos, nem o prolongamento, modificagdo ou ampliacdo dos ja

existentes.
Notas:

A subdivisdo ou desmembramento de imovel rural, havido apds 30 de junho de 1977, em mais de
dez lotes, ou a alienagao de mais de dez quinhdes ou fragdes ideais desse imdvel, serd equiparada a
loteamento para efeito de equiparacdo a pessoa juridica. Essa regra ndo se aplica aos casos em que a
subdivisao se efetive por forca de partilha amigéavel ou judicial em decorréncia de heranga, legado,
doagdo como adiantamento da legitima, ou extin¢do de condominio.
Normativo: Decreto-Leing271, de 1967, arts. 12 e 2¢;
Lein26.766, de 1979, art. 2
RIR/1999, art. 153;

PN CST n277, de 1972;
PN CST n2 6, de 1986.

018 O que devera ser considerado como lucro da empresa
individual no caso de pessoa fisica equiparada a

pessoa juridica por pratica de operacoes imobiliarias?

O lucro da empresa individual relativo a operagdes imobiliarias que devera ser apurado em cada

periodo de apuracao, com observancia dos arts. 410 a 414 do RIR/1999, compreendera:

a) oresultado da operacao que determinar a equiparacao;

b) o resultado de incorporagdes ou loteamentos promovidos pelo titular da empresa individual a
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partir da data da equiparagdo, abrangendo o resultado das alienagdes de todas as unidades

imobiliarias ou de todos os lotes de terreno integrantes do empreendimento;

c) as atualizagbes monetarias do preco das alienagdes de unidades residenciais ou nado
residenciais, construidas ou em construcgao, e de terrenos ou lotes de terrenos, com ou sem
construgao, integrantes do empreendimento, contratadas a partir da data da equiparagao,
incidentes sobre as prestagdes, dividas correspondentes a notas promissorias, ou outros titulos
equivalentes, ou valores exigidos no caso de atraso de pagamento;

d) os juros convencionados sobre a parte financiada do preco das alienacdes contratados a partir
da data da equiparacdo, bem como juros e multas de mora recebidos por atrasos de

pagamentos.

Notas:

Nas operagdes de permuta de unidades imobilidrias, realizadas entre a
pessoa fisica equiparada a pessoa juridica e pessoas juridicas ou fisicas,
deverao ser observados, para fins de apuracao de resultados e determinacao
dos valores de baixa e de aquisi¢ao de bens, os procedimentos fiscais
estabelecidos na IN SRF n2 107, de 1988.

Nao serao computados como lucro da empresa individual os rendimentos de
locagdo, sublocagdo ou arrendamento de quaisquer imdveis, percebidos pelo
titular da empresa individual, bem como os decorrentes da exploragao
econdmica de imdveis rurais, ainda que sejam imoveis cuja alienagdo acarrete
a inclusao do correspondente resultado no lucro da empresa individual; bem

como outros rendimentos percebidos pelo titular da empresa individual.

Com o advento da Lein29.718, de 1998, art. 14, a pessoa fisica equiparada a
pessoa juridica por pratica de operacdes imobilidrias pode fazer a apuragao
do imposto com base no lucro presumido, apés a conclusio dos

empreendimentos para os quais haja registro de custo orgado.

Normativo: Lein29.718, de 1998, art. 14;
RIR/1999, art. 162, e arts. 410 a 414;
IN SRF nt 107, de 1988;
IN SRF n# 25, de 1999, art. 22.
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019 Em que época deverdo ser apurados os resultados da

by

empresa individual relativos a pessoa fisica equiparada

a pessoa juridica por pratica de opera¢des imobilidrias?

O lucro da empresa individual devera ser apurado ao término de cada periodo de apuracéo,

trimestral ou anual, e compreendera o resultado de todas as operagdes realizadas nesse periodo.

Normativo: Lein29.430, de 1996.

020 Qual o valor que deve ser considerado a titulo de receita

by

bruta pela pessoa fisica equiparada a pessoa juridica

pela pratica de opera¢des imobiliarias?

Para efeito de determinacdo do imposto com base no lucro presumido ou estimado, as pessoas
fisicas equiparadas a pessoa juridica pela pratica de operagdes imobilidrias deverdo considerar

como receita bruta o montante efetivamente recebido, relativo as unidades imobilidrias vendidas.

A opcao pelo lucro presumido pode ser feita apds a conclusao dos empreendimentos para os quais
haja registro de custo orcado.
Normativo: Lein28.981, de 1995, art. 30;
Lei n29.718, de 1998, art. 13, § 2%

IN SRF n2 93, de 1997, art. 55, I;
IN SRF n2 25, de 1999, art. 22.

021 Qual o tratamento tributdrio do lucro apurado pela pessoa
fisica equiparada a pessoa juridica por pratica de operagdes

imobiliarias?

O lucro apurado pela pessoa fisica equiparada a pessoa juridica, depois de deduzida a provisdo
para o IRPJ, serd considerado, por disposi¢ao legal, como automaticamente distribuido no periodo

de apuragao.

Saliente-se que os lucros e dividendos pagos ou creditados a sdcios, acionistas ou titular de empresa
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individual ndo estdo sujeitos ao imposto de renda, quer na fonte, quer na declaracdo de
rendimentos de pessoa fisica.
Normativo: Lein9.249, de 1995, art. 10;

RIR/1999, art. 165;
IN SRF n2 11, de 1996, art. 51.

022 O lucro apurado periodicamente pela pessoa fisica
equiparada a pessoa juridica em razdo de operagdes com
imoveis pode ser mantido como lucros suspensos

na escrituracao da pessoa juridica?

Nao. Esse lucro, apos a dedugdo da provisao para pagamento do IRP], sempre sera considerado

como automaticamente distribuido no periodo de apuragao em que for apurado.

023 Qual sera o tratamento do lucro apurado periodicamente
pela pessoa fisica equiparada a pessoa juridica em razao de
operacdes com imoveis, quando esta nao mantiver

escrituracao regular, nos casos em que estiver obrigada?

Quando a pessoa fisica equiparada a pessoa juridica ndo mantiver escrituragao regular, nos termos

das leis comerciais e fiscais, sofrera arbitramento, conforme o art. 530 do RIR/1999.

O arbitramento, regra geral, é feito por meio de langamento de oficio, entretanto, o contribuinte

podera fazer o auto-arbitramento com base na receita bruta quando esta for conhecida.

No caso especifico de empresa imobiliaria, para efeito de arbitramento do lucro serd deduzido do
valor da receita bruta trimestral o custo do imével devidamente comprovado, sendo tributado o
lucro arbitrado na propor¢ao da receita recebida ou cujo recebimento esteja previsto para o proprio

periodo.

Normativo: RIR/1999, arts. 530, 531 e 534.
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024 Como calcular os rendimentos do titular da empresa

by .

individual equiparada a pessoa juridica por pratica de
operagdes imobiliarias, quando esta sofrer arbitramento de

lucro?

De acordo com as regras aplicaveis as demais pessoas juridicas que tiverem seus lucros arbitrados,

em conformidade com o RIR/1999, arts. 529 a 540.

Os rendimentos da pessoa fisica como titular da empresa individual terdo o seguinte tratamento:

1) o lucro arbitrado diminuido do IRPJ, inclusive adicional, da CSLL, da Cofins, e do PIS/Pasep
podera ser distribuido ao titular da empresa individual, a titulo de lucros, sem incidéncia do
imposto; isento de tributag¢do na pessoa fisica, quer na fonte, quer na declaracdo de
rendimentos. A parcela dos lucros ou dividendos que exceder a base de célculo do imposto,
diminuida de todos os impostos e contribui¢des, também podera ser distribuida sem incidéncia
do imposto, desde que a pessoa juridica demonstre, por meio de escrituracao contabil feita com
observancia da lei comercial, que o lucro efetivo é maior que o determinado, segundo as
normas para apuragao da base de calculo do imposto com base no lucro arbitrado;

2) a remuneragao efetivamente recebida a titulo de pré-labore ou servigos prestados, cujo valor
sofre tributacdo com base na tabela progressiva mensal aplicavel a todas as pessoas fisicas.

Normativo: Lein29.249, de 1995, art. 10;

RIR/1999, arts. 529 a 540;
IN SRF n2 11, de 1996, art. 51, § 2°.

025 Em que data os imdveis serdo considerados como
integrantes do patrimonio da empresa individual, no caso

de equiparacdo por pratica de opera¢des imobiliarias?

Os imdveis objeto das operagdes de incorporagdo ou loteamento serdao considerados como
integrantes do ativo da empresa individual na data do arquivamento da documentagdao da

incorporacao ou do loteamento no Registro Imobiliario.

A integragdo no ativo, quando a incorporacdo ou loteamento for realizado sem o competente
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arquivamento a priori dos respectivos documentos, ocorrerd quando for iniciada a venda, se esta se
realizar antes de decorrido o prazo de trinta e seis meses, para os imoveis havidos antes de
30/06/1977, ou sessenta meses para os imoéveis havidos apos 30/06/1977, contados da data da
averbacdo no Registro Imobilidrio da construcio do prédio com mais de duas unidades

imobiliarias, ou da aceitacdo das obras de loteamento.

No caso de imoveis rurais havidos apds 30/06/1977, na data em que ocorrer a subdivisdo ou
desmembramento em mais de dez lotes, ou a aliena¢do de mais de dez quinhdes ou fra¢des ideais

desses imdveis.

Normativo: RIR/1999, art. 163, paragrafo tinico.

026 Como se determina o valor do imovel a integrar o
patrimoénio da empresa individual, no caso de equiparacao

por pratica de operacdes imobiliarias?

Para efeito de determinagdo do valor de incorporacdo ao patrimdnio da empresa individual,
poderao ser atualizados monetariamente, até 31/12/1995, o custo dos terrenos ou glebas de terra em
que sejam promovidos loteamentos ou incorporagdes, bem como das construgdes e benfeitorias

executadas, ndo se aplicando qualquer corre¢cdo monetdria a partir dessa data.

Deverdo ser observadas as regras relativas ao ganho de capital. Saliente-se que, a partir de
12/01/1996, as pessoas fisicas podem transferir a pessoas juridicas, a titulo de integralizacdo de
capital, bens e direitos pelo valor constante da respectiva declaragdo de bens ou pelo valor de
mercado; se a transferéncia nao se fizer pelo valor constante da declaragdo de bens, a diferenca a
maior serd tributavel como ganho de capital.

Normativo: Lein29.249, de 1995, art.23;
RIR/1999, art. 163, caput.
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027 Quando se considera ocorrido o término da equiparagio
caso a pessoa juridica nao efetue nenhuma alienacao

das unidades imobilidrias ou lotes de terreno?

A pessoa fisica que, apds sua equiparagdo a pessoa juridica, ndo promover nenhum dos
empreendimentos nem efetuar nenhuma das aliena¢des de unidades imobilidrias ou lotes de
terrenos, durante o prazo de trinta e seis meses consecutivos, deixara de ser considerada
equiparada a partir do término deste prazo, salvo quanto aos efeitos tributarios das operagdes em

andamento que terdo o tratamento previsto no art. 166, § 12, do RIR/1999.

Normativo: RIR/1999, art. 166, caput e § 12

028 Qual o destino a ser dado aos imdveis integrantes do
ativo (patriménio) da empresa individual quando,
completado o prazo de trinta e seis meses consecutivos sem
promover incorpora¢des ou loteamentos, ocorrer o término

da equiparacao a pessoa juridica?

Permanecerao no ativo da empresa individual, para efeito de tributagdo como lucro da pessoa

juridica:

a) as unidades imobiliarias e os lotes de terrenos integrantes de incorporagdes ou loteamentos, até
sua alienagao e, apds esta, o saldo a receber, até o recebimento total do preco;

b) osaldo a receber do prego dos iméveis entdo alienados, até seu recebimento total.

Notas:

Ao término da equiparagao, remanescendo unidades no ativo da pessoa
juridica ou valores a receber, o encerramento da empresa individual
podera se efetivar se houver o recolhimento do imposto que seria devido
se 0s imdveis fossem alienados a vista ou se o saldo a receber fosse

integralmente recebido.

Normativo: RIR/1999, art. 166.
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029 Como determinar o capital da empresa individual no caso
de pessoa fisica equiparada por pratica

de operac¢des imobiliarias?

O capital, no caso de pessoa fisica equiparada a pessoa juridica por pratica de operagdes
imobilidrias, serd determinado, em cada periodo de apuragdo, pelos recursos efetivamente
investidos, em qualquer época, pela pessoa fisica titular da empresa individual, nos imoveis
considerados como integrantes do seu ativo, bem como sua corre¢io monetdria, deduzidos

o0s custos relativos aos imoveis alienados na parte do prego cujo valor tenha sido recebido.

Em outras palavras, o capital da empresa individual, no inicio de cada periodo de apuragao
(mensal, trimestral ou anual, conforme a época), serd representado pela soma dos valores dos
imdveis constantes do seu ativo com os valores a receber relativos ao custo dos imoveis ja vendidos

em periodos de apuragao anteriores.

Normativo: RIR/1999, art. 164.
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