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INCORPORACAO IMOBILIARIA. Constitui base de calculo
da contribui¢fo, nos casos de incorporagiio imobilidria,o valor
total da unidade autGbnoma transacionada.

NORMAIS PROCESSUAIS. ONUS DA PROVA. Cabe a
recorrente o dever de provar a alega¢fio de que nfio executou a
construgdo vinculada & incorporagdo promovida, mormente
quando a alegagio ¢ desmentida pelos seus préprios
assentamentos contibeis e documentos comerciais juntados aos
autos. '

Recurso negado.

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos de recurso interposto por
CRISTAL MELHORAMENTOS E CONSTRUCOES LTDA.

ACORDAM os Membros da Quarta Camara do Segundo Conselho de

Contribuintes, por unanimidade de votos, em negar provimento ao recurso.
Sala das Sessoes, em 19 de outubro de 2005.
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Participaram, ainda, do presente julgamento os Conselheiros Jorge Freire, Flavio de S4 Munhoz,
Nayra Bastos Manatta, Rodrigo Bernardes de Carvatho, Sandra Barbon Lewis e Adriene Maria

de Miranda.
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Por bem descrever os fatos de que trata o processo, adoto o voto da decisio

recorrida que passo a transcrever.

Trata-se de auto de infracdo lavrado contra a contribuinte em epigrafe (fls. 182/187),
ciéncia em 17/12/2001, relativo a falta de recolhimento da contribuigdo para o
Programa de Integragdo Social — PIS, no periodo de janeiro/1999 a dezembro/2000, no
montante de R$ 22.228,51, em razdo de divergéncias apuradas pelo auditor fiscal entre
os valores declarados e os valores escriturados.

2.Inconformada com o procedimento fiscal, a interessada interpés impugnag¢do, em
16/01/2002, as fls. 190/194, na qual argumenta, em sintese e fundamentalmente, que:

2.1. em face das divergéncias constatadas nos anos-calendario 1999 e 2000 referentes
ao PIS e a Cofins, determinou a elaboragdo de minuciosa andlise do contrato firmado
com a Caixa Econémica Federal e com os condéminos do Edificio Begénias, bloco 1, do
Residencial Chdcara das Flores If. Nessa andlise, foi constatada a existéncia de erros
contabeis decorrentes da incorrela interpretagdo do contrato, em especial quanto as
condigoes da constru;:&o (por administracdo), ou seja, trata-se de obriga¢do exclusiva
dos condiminos e ndo da impugnante, considerando que essa empresa é szmpl'es
administradora e ndo proprietdria do projeto edificado;

2.2, é relevante prestar os seguintes esclarecimentos:

2.2.1. promoveu a incorpora¢do do empreendimento imobilidrio para a construgdo do
Edificio Begdnias acima referido;

2.2.2. ¢ apenas g organizadora e a interveniente construtora-fiadora. Portanto, no
cumprimento de suas obrigagdes contratuais cumpria-the vender as fragdes ideais do
terreno e administrar a construgdo das unidades condominiais (construgdo por
administra¢do). Os compradores das unidades condominiais é que sdo os responsdveis
pela construgdo;

2.2.3. a administracdo do empreendimento compreende a contratagcio de empresa
construtora, demais prestadoras de mdo de obra e aguisicdo de todos os materiais de
construgio;

2.3. 0 que ocorreu foi que todas as unidades condominiais foram contabilizadas como se
a impugnante, além de organizadora e interveniente, fosse a proprietiria do
empreendimento. Os valores pagos pelos conddminos e aqueles liberados pela Caixa
Econémica Federal foram considerados receitas e todos os contratos firmados com a
autuada, prestagdo de servigos, mais as aquisicbes de mercadorias foram considerados
custos. No entanto, o regime de construgdo foi por administracdo razdo pela qual a
empresa ndo dispunha de unidade condominiais para vendé-las. Portanto, o total das
vendas (inexistentes) foi considerado receita (faturamento) incidindo sobre esse
montante as contribuicdes da Cofins e do PIS;

2.4. apenas os valores referentes ds prestagdes de servicos pela impugnante estavam
sujeitos aos impostos e contribuigées, cuja base de cdlculo é muito inferior ao
faturamento  indevidamente considerado. Assim, ¢é inconteste que ndo houve
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recolhimentos a menor do PIS, devendo ser apurado o valor do crédito da empresa para
compensd-lo oportunamente;

2.5. os custos dos servigos prestados pela construtora, pelos demais prestadores de
servigo, as aquisicdes de mercadorias e as despesas de administragdo da construgio sio
suportadas pelos conddminos. As parcelas liberadas pela Caixa Econémica Federal
Joram repassadas para a autuada a fim de serem efetuados os pagamentos dos custos e
das despesas. Como se pode observar, ndo representavam créditos da empresa, mas sim
valores pertencentes a terceiros (os condéminos).

3.40 final, a impugnante requer que seja determinado o sobrestamento deste processo
administrativo e concedido o prazo de cento e vinte dias para serem tomadas as
providéncias necessdrias ds corregées dos erros contdbeis acima mencionados, sendo,
entdo, reexaminada sua escrituragdo, a fim de ser ou ndo homologados os lancamentos
decorrentes da corregdo contabil correspondentes aos anos-calenddrio 1998, 1999,
2000 e 2001.

Julgado em 11 de setembro de 2003, foi o langamento considerado procedente nos

termos do voto do relator, em decisdo da DRJ em Capinas - SP assim ementada:

Assunto: Contribuicdo para o PIS/Pasep
Periodo de apuragdo: 01/01/1999 a 31/12/2000

Ementa: INCORPORACAO IMOBILIARIA, BASE DE CALCULO. Na apuragdc da base

de célculo do PIS, a incorporadora imobilidria deve computar todos os valores relativos
as unidades vendidas.

Langamento Procedente

Irresignada com esta decisdo, recorre a empresa a este Colegiado, ratificando os

argumentos j4 aduzidos na-impugnagdo que convergem na direcdo de que apenas deveria
reconhecer como receita os valores relativos a venda das fragdes ideais de terreno.

E o relatério.
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Estando revestido de todas as formalidades legais, tomo conhecimento do recurso
interposto.

Como anotado na r. decisdo, a polémica centra-se nos conceitos de incorporagio
imobiliaria e construgdo por administragdo, dos quais decorre a correta apura¢do das receitas da
entidade autuada. Embora o auto de infragdo nfo o descreva, o langamento parte da premissa de
que a empresa autuada vendeu unidades auténomas de um empreendimento residencial,
registrando como receitas suas os valores integrais das vendas promovidas; assim concluiu'a
autuante em face dos registros contibeis da prépria empresa, destoantes daquilo que ela declarou
em suas DCTF. Ao contrario, afirma a recorrente ter promovido apenas a venda das fragdes
ideais de terreno, sem, porém, ser possuidora dos apartamentos entregues aos compradores.
Segundo ela, a construgio do prédio foi promovida pelos préprios compradores, para o que
tomaram um financiamento junto 4 Caixa Econémica Federal e contaram com a interveniéncia
da autuada, que atuou apenas como administradora da construggo, executada por outra empresa.

“A solugio da matéria ha de ser buscada nias disposigdes da Lei n® 4.591/64, a qual
estabelece os conceitos legais de incorporagido imobilidria e aborda ainda as modalidades de
construgdo, por empreitada e por administragdio. A seguir transcrevem-se oS artigos mais
elucidativos. '

Em seus art. 28, 29 e 30 cuida da incorporag3o:

Art. 28. As incorporagdes imobilidrias, em todo o territorio nacional, reger-se-do pela
presente Lei.

Pardgrafo tnico. Para efeito desta Lei, considera-se incorpora¢do imobiliaria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para alienagdo
total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades
auldnomas.

Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que
embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais
de terreno objetivando a vinculagdo de tais fragbes a unidades auténomas, em
edificacoes a serem construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou que
meramente aceite proposlas para efetivagdo de tais transagdes, coordenando e levando a
térmo a incorporagdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo
prazo, preco e determinadas condigies, das obras concluidas.

Paragrafo unico. Presume-se a vinculagdo entre a alienagdo das fragdes do terreno e o
negocio de construgdo, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de
cessao das fragdes de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de
aprovagdo de autoridade administrativa, o respectivo projeto de construgdo,
respondendo o alienante como incorporador.
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Art. 30. Estende-se a condigdo de incorporador aos proprietdrios e titulares de direitos
aquisitivos que contratem a constru¢do de edificios que se destinem a constituicdo em
condominio, sempre que iniciarem as alienagées antes da conclusio das obras.

Claro estd que a atividade de incorporagdio estA vinculada a uma obra de
construgdo. O que se negocia ndo ¢ simplesmente uma fragdo de terreno, mas uma unidade
auténoma de um empreendimento, que ja pode estar em construgiio, totalmente concluido ou
ainda por se iniciar. Essa construgdo, como se vera, pode ser executada pelo préprio
incorporador ou por terceiros.

Mais adiante, cuida a mesma lei especificamente da construgio:

Art. 48. A construgdo de imoveis, objeto de incorporagdo nos moldes previstos nesta Lei
poderd ser contratada sob o regime de empreitada ou de administragdo conforme
adiante definidos e poderd estar incluida no contrato com o incorporador (VETADO),
ou ser contratada diretamente entre os adgquirentes e o construtor.

§ 1° O Projeto e o memorial descritivo das edifcagées fardo parte integrante e
complementar do contrato;

§ 2° Do contrato deverd constar o prazo da entrega das obras e as condi¢des e formas de
sua eventual prorrogagdo.

O exame dos documentos acostados aos autos, a luz das dlsposu,'oes legais
mencionadas, nio deixa dividas de que ndo assiste razio A recorrente. Sendo vejamos:- *- =+~

Com efeito, deles deflui com clareza que a empresa empreendeu a incorporagio
de um edificio de imdveis em terreno de sua propriedade, promovendo a venda de unidades
auténomas desse edificio vinculadas as fragSes ideais do terreno. Para que pudessem realizar a
aquisi¢do dessas unidades, os adquirentes contrataram junto 3 CEF, com a interveniéncia da
incorporadora/construtora, financiamento imobiliario com recursos do FGTS. Nos contratos para
tal firmados expressamente consta como interveniente construtora a autuada, bem como ali se
consigna ser a construgio pelo regime de empreitada global.

Diversamente do que afirma a recorrente, portanto, foi ela sim responsével pela
execu¢do da construgdo conforme expressamente consta nos contratos juntados aos autos. Além
disso, e também em oposi¢io ao que afirma em seu recurso, essa construgdo foi contratada sob o
regime de empreitada global e ndo por administragdo. Alids, fosse esta a hipétese, deveria a
autuada apresentar o contrato por ela firmado com a efetiva executante da construgio, que
discriminasse, inclusive, a comissio que lhe caberia como administradora da obra, o que nio fez.

Consoante permissivo do art. 48 da Lei n® 4.591/64 o contrato firmado com os
adquirentes, para a venda das unidades, identificou apenas o valor da fragdo ideal do terreno,
segregando, provavelmente em outro contrato, este ndo juntado aos autos, o valor da construgdo.
Nio cabe divida, porém, de que este segundo valor foi igualmente repassado 3 prépria autuada,
responsavel que era ela pela construgdo do empreendimento.

Dessarte, cabia-lhe sim contabilizar como receita o valor global da unidade
imobiliaria vendida, como acertadamente o fez; é sobre esta receita que incide a contribuigio
guerreada. Cedigo que a contabilidade faz prova contra a empresa, cabendo-lhe o 6nus de provar
0s equivocos eventualmente cometidos em, sua elaboragdo. A empresa ndo trouxe aos autos
qualquer elemento que corroborasse as suas alegagdes de que apenas teria recebido o valor das
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fragbes ideais de terreno acrescido de pequena comissio pelo servigo de administra¢io da obra.
Pelo contrario, os elementos juntados pela fiscalizagdo e por ela mesma conduzem a conclusio

oposta.

Por todo o exposto, voto por negar provimento ao recurso interposto.

E como voto.

Sala das Sessdes, em 19 de outubro de 2005.
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