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LEI N°10.931, DE 2 DE AGOSTO DE 2004

Dispde sobre o patriménio de afetacdo de
incorporagOes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Credito Imobiliario,
Cédula de Crédito Bancério, altera o Decreto-
Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis
n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, n°® 4.728,
de 14 de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA,
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO | ) N
DO REGIME ESPECIAL TRIBUTARIO DO PATRIMONIO DE AFETACAO

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporagdes
imobiliarias, em carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis que compdem a incorporacao.

Art. 2° A opcdo pelo regime especial de tributacdo de que trata o art. 1° sera
efetivada quando atendidos os seguintes requisitos:

| - entrega do termo de opgdo ao regime especial de tributacdo na unidade
competente da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentacéo a ser estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessGes objeto da incorporacdo imobiliaria,
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Art. 3° O terreno e as acessdes objeto da incorporacdo imobiliaria sujeitas ao
regime especial de tributacdo, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, néo
responderdo por dividas tributarias da incorporadora relativas ao Imposto de Renda das
Pessoas Juridicas - IRPJ, a Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, a Contribuicdo
para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e a Contribuicdo para os Programas de
Integracdo Social e de Formacdo do Patrim6nio do Servidor Publico - PIS/PASEP, exceto
aquelas calculadas na forma do art. 4° sobre as receitas auferidas no ambito da respectiva
incorporacao.

Paragrafo (nico. O patriménio da incorporadora respondera pelas dividas
tributarias da incorporacao afetada.

Art. 4° Para cada incorporacdo submetida ao regime especial de tributacdo, a
incorporadora ficard sujeita ao pagamento equivalente a 4% (quatro por cento) da receita
mensal recebida, o qual correspondera ao pagamento mensal unificado do seguinte imposto e
contribuigdes: ("Caput" do artigo com redacdo dada pela Lei n® 12.844, de 19/7/2013,
publicada no DOU de 19/7/2013, com efeitos retroativos a 4/6/2013)

| - Imposto de Renda das Pessoas Juridicas - IRPJ;
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Il - Contribuicdo para os Programas de Integracdo Social e de Formacdo do
Patrimonio do Servidor Publico - PIS/PASEP;

I11 - Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL; e

IV - Contribuigéo para Financiamento da Seguridade Social - COFINS.

8§ 1° Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal a totalidade das
receitas auferidas pela incorporadora na venda das unidades imobiliarias que compdem a
incorporacdo, bem como as receitas financeiras e variacdes monetarias decorrentes desta
operacao.

8 2° O pagamento dos tributos e contribuicdes na forma do disposto no caput
deste artigo serd considerado definitivo, ndo gerando, em qualquer hipdtese, direito a
restituicdo ou a compensacdo com o que for apurado pela incorporadora. (Paragrafo com
redacao dada pela Lei n®11.196, de 21/11/2005)

8 3° As receitas, custos e despesas proprios da incorporacgdo sujeita a tributagdo na
forma deste artigo ndo deverdo ser computados na apuracdo das bases de calculo dos tributos
e contribuicdes de que trata o caput deste artigo devidos pela incorporadora em virtude de
suas outras atividades empresariais, inclusive incorporacdes ndo afetadas. (Paragrafo com
redacdo dada pela Lei n®11.196, de 21/11/2005)

8 4° Para fins do disposto no § 3° deste artigo, 0s custos e despesas indiretos pagos
pela incorporadora no més serdo apropriados a cada incorporacdo na mesma pProporcao
representada pelos custos diretos préprios da incorporacdo, em relacdo ao custo direto total da
incorporadora, assim entendido como a soma de todos os custos diretos de todas as
incorporaces e o de outras atividades exercidas pela incorporadora. (Paragrafo com redacéo
dada pela Lei n®11.196, de 21/11/2005)

8 5° A opcéo pelo regime especial de tributacdo obriga o contribuinte a fazer o
recolhimento dos tributos, na forma do caput deste artigo, a partir do més da opcdo.
(Paragrafo acrescido pela Lei n® 11.196, de 21/11/2005)

8 6° Até 31 de dezembro de 2018, para os projetos de incorporacdo de imoveis
residenciais de interesse social, cuja construcdo 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 caput sera equivalente a um por cento da receita mensal recebida. (Paragrafo
acrescido pela Medida Provisoria n® 460, de 30/1/2009, convertida na Lei n® 12.024, de
27/8/2009, com redacdo dada pela Medida Provisoria n° 656, de 7/10/2014 e convertida na
Lei n®13.097, de 19/1/2015)

§ 7° Para efeito do disposto no § 60, consideram-se projetos de incorporagdo de
imdveis de interesse social os destinados a construcdo de unidades residenciais de valor de até
R$ 100.000,00 (cem mil reais) no &mbito do Programa Minha Casa, Minha Vida, de que trata
a Leino 11.977, de 7 de julho de 2009. (Paragrafo acrescido pela Medida Provisoria n® 460,
de 30/1/2009, convertida na Lei n°® 12.024, de 27/8/2009, com redacdo dada pela Lei n°
12.767, de 27/12/2012)

8§ 8° As condigdes para utilizacdo do beneficio de que trata 0 § 6° serdo definidas
em regulamento. (Parédgrafo acrescido pela Medida Provisoria n® 460, de 30/1/2009,
convertida na Lei n® 12.024, de 27/8/2009)

Art. 5° O pagamento unificado de impostos e contribuicfes efetuado na forma do
art. 4° devera ser feito até o 20° (vigesimo) dia do més subsequente aquele em que houver sido
auferida a receita. ("Caput" do artigo com redacdo dada pela Lei n® 12.024, de 27/8/2009)
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Paragrafo Unico. Para fins do disposto no caput, a incorporadora devera utilizar,
no Documento de Arrecadacdo de Receitas Federais - DARF, o numero especifico de
inscricdo da incorporacdo no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas - CNPJ e codigo de
arrecadacdo proprio.

Art. 6° Os créditos tributérios devidos pela incorporadora na forma do disposto no
art. 4° ndo poderdo ser objeto de parcelamento.

Art. 7° O incorporador fica obrigado a manter escrituracdo contabil segregada para
cada incorporagdo submetida ao regime especial de tributagéo.

Art. 8° Para fins de reparticdo de receita tributéria e do disposto no § 2° do art. 4°,
o percentual de 4% (quatro por cento) de que trata o caput do art. 4° sera considerado:
(“Caput” do artigo com redacdo dada pela Lei n°12.844, de 19/7/2013, publicada na Edic¢éo
Extra do DOU de 19/7/2013, com efeitos retroativos a 4/6/2013)

I - 1,71% (um inteiro e setenta e um centésimos por cento) como Cofins; (Inciso
com redacdo dada pela Lei n® 12.844, de 19/7/2013, publicada na Edi¢cdo Extra do DOU de
19/7/2013, com efeitos retroativos a 4/6/2013)

Il - 0,37% (trinta e sete centésimos por cento) como Contribuicdo para o
P1S/Pasep; (Inciso com redacéo dada pela Lei n® 12.844, de 19/7/2013, publicada na Edigéo
Extra do DOU de 19/7/2013, com efeitos retroativos a 4/6/2013)

I - 1,26% (um inteiro e vinte e seis centésimos por cento) como IRPJ; e (Inciso
com redacdo dada pela Lei n® 12.844, de 19/7/2013, publicada na Edi¢éo Extra do DOU de
19/7/2013, com efeitos retroativos a 4/6/2013)

IV - 0,66% (sessenta e seis centésimos por cento) como CSLL. (Inciso com
redacdo dada pela Lei n® 12.844, de 19/7/2013, publicada na Edicdo Extra do DOU de
19/7/2013, com efeitos retroativos a 4/6/2013)

Paragrafo Unico. O percentual de 1% (um por cento) de que trata o § 6° do art. 4°
sera considerado para os fins do caput:

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

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

I11 - 0,31% (trinta e um centésimos por cento) como IRPJ; e

IV - 0,16% (dezesseis centésimos por cento) como CSLL. (Paragrafo dnico
acrescido pela Medida Provisoria n® 460, de 30/1/2009, convertida na Lei n°® 12.024, de

27/8/2009)

Art. 9° Perde eficacia a deliberacdo pela continuacdo da obra a que se refere 0 § 1°
do art. 31-F da Lei n° 4.591, de 1964, bem como os efeitos do regime de afetacdo instituidos
por esta Lei, caso ndo se verifique o pagamento das obrigac@es tributarias, previdenciarias e
trabalhistas, vinculadas ao respectivo patrimdnio de afetacdo, cujos fatos geradores tenham
ocorrido até a data da decretagdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as quais
deverdo ser pagas pelos adquirentes em até um ano daquela deliberagdo, ou até a data da
concesséo do habite-se, se esta ocorrer em prazo inferior.

Art. 10. O disposto no art. 76 da Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, n&o se aplica ao patrimonio de afetacdo de incorporagdes imobiliarias definido pela
Lei n°® 4.591, de 1964.
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Art. 11. (Revogado pela Lei n® 11.196, de 21/11/2005)
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