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RESUMO: O Regime Especial de Tributacdo (RET) € uma alternativa de redugéo
tributaria para o setor imobiliario, no entanto, o seu desconhecimento entre os
profissionais contabeis leva a baixa adesdo ao beneficio e a ndo utilizagdo como
planejamento as incorporagdes imobiliarias. Logo, esta pesquisa tem o objetivo de
analisar o conhecimento e utilizacdo do Regime Especial de Tributagdo no setor
imobiliario entre profissionais da contabilidade e de incorporadoras imobiliarias da
regiao da AMESC. Para alcanga-lo, a pesquisa classificou-se em termo metodoldgicos
como qualitativa e descritiva. A coleta de dados foi realizada por meio do
levantamento, contando com a utilizacdo de dois questionarios, um para cada
populacdo de pesquisa envolvida. A analise dos resultados compreendeu
profissionais contabeis assim como as empresas do segmento imobiliario com
atividades de incorporacdo. Diante da pesquisa realizada, verificou-se que uma
expressiva parcela da amostra contabil respondente ndo atua no setor e, entre os
atuantes, a maioria desconhece o RET, sendo utilizado somente por 20% dos
profissionais do setor compreendido. Por outro lado, metade das incorporadoras
respondentes afirmou conhecer o regime, e 25% disseram estar adeptas a ele. Ainda,
dentre as empresas que nido conheciam o RET, 50% apresentaram interesse em
efetuar um estudo para possivel adesao. Dessa forma, observou-se que a classe
contabil pesquisada se apresenta desatualizada quanto ao regime quando comparado
ao setor imobiliario abordado no estudo. A procura e interesse ao beneficio tributario
pelo mercado imobiliario apontado na pesquisa foi de maior representatividade em
relacdo ao conhecimento e atuag&o contabil no regime e no setor imobiliario geral.

PALAVRAS - CHAVE: RET. Patriménio de Afetag&o. Atividade Imobiliaria. Incentivos
Fiscais. Planejamento Tributario.

AREA TEMATICA: Tema 05 — Contabilidade Tributaria
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1 INTRODUGAO

No Brasil, a carga tributaria € um tema recorrente no cotidiano das
organizagdes, visto que a representatividade dos tributos possui grande relevancia
nas obrigacdes. Atualmente, o Sistema Tributario Brasileiro € composto por 61
(sessenta e um) tributos federais, estaduais € municipais, que contribuem para a
complexidade da tributacdo e que corroboram com a inviabilidade da continuidade de
operacgdes em diversas entidades (CREPALDI, 2021).

Em suma, um estudo desenvolvido pelo Tesouro Nacional evidenciou que a
carga tributaria bruta em 2022 correspondeu, aproximadamente, a 33,71% do Produto
Interno Bruto do Pais (PIB) (TESOURO NACIONAL, 2022), divergindo a proposta de
Crepaldi (2021) que evidencia o modelo ideal de sistema tributario com participacao
inferior a 25% do PIB do pais.

Desse modo, as estratégias legais que otimizem o financeiro das
incorporacodes e viabilizem a reducédo do Onus fiscal das empresas sao importantes
para que as organizagdes se mantenham atuantes no mercado de forma atrativa e
competitiva (COLLING et al., 2017).

Entre as estratégias licitas que contribuem para a diminuicdo do impacto
financeiro na instituicdo, Fabretti (2016) aponta o planejamento tributario como
principal aliado. Para isso, o profissional contabil necessita de amplo conhecimento
técnico sobre os regimes de tributagdo e o segmento de determinada companhia.

Dentre as possibilidades, o profissional podera optar entre diferentes regimes
tributarios e, ainda, deve analisar a possibilidade de utilizar beneficios fiscais,
priorizando sempre a menor representatividade tributaria, a fim de permitir maior
sustentabilidade financeira para o negdcio, principalmente os que compdem um
representativo mercado como o imobiliario (KRUGER; SANTOS; FLORES, 2020).

Atualmente, o segmento representa uma expressiva parcela da economia
nacional. Segundo dados apontados pela Associagdo Brasileira de Incorporagdes
Imobiliarias (ABRAINC, 2023), o setor foi responsavel por 6,9% do total do PIB da
industria no ano de 2022. No entanto, apesar dos relevantes indices, a instabilidade
do setor, conforme as politicas publicas adotadas pelo governo federal, o coloca em
risco (ARAUJO, R., 2018).

Em confirmagado, segundo o Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcao Civil (SINAPI), em 2022 o setor enfrentou a segunda maior taxa
de custos desde 2014 na série com desoneragao, com aproximadamente 11% que
pode ser explicada pela influéncia da elevacdo de precos atipica ocasionada pela
pandemia de covid-19 (BRITTO, 2023).

No tocante a importancia da construcao civil na economia nacional e o impacto
tributario no setor, Pires (2011) aborda o caso da Construtora Encol S.A., ocorrido em
1999, como grande incentivo a criagdo do Patrimdnio de Afetagdo e Regime Especial
de Tributacao. Isso porque, devido ao decreto de faléncia, a incorporadora sofreu um
prejuizo de mais de R$ 2,5 bilhdes, além de 23 mil desempregos, mais de 40 mil
clientes sem os imoveis entregues e 710 obras inacabadas, o que impactou
significativamente a economia do pais e as estruturas do mercado.

Assim, por meio da Lei Federal n° 10.931 de 2004, foi instituido o Patrimbnio
de Afetagdo aplicavel exclusivamente ao setor imobiliario garantindo a protecéo das
construtoras e incorporadoras na economia do pais (BRASIL, 2004).
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Segundo Nascimento (2015), a afetacdo refere-se a segregagdo do
patriménio dos demais pertencentes a companhia, uma vez que cada
empreendimento devera ter um patrimdnio proprio e contabilidade segregada, a fim
de que nao haja desvios de um projeto para o outro e proteja o consumidor de
possiveis insolvéncias.

Nesse sentido, como forma de incentivo a afetagdo do patriménio, a
mencionada lei proporcionou ao incorporador uma nova possibilidade de tributacao, o
Regime Especial de Tributagdo (RET), que consiste na unificacdo e redugéo dos
tributos federais das entidades relacionadas que optarem pela afetagao ao patriménio
(BRASIL, 2004).

No entanto, apesar do beneficio fiscal oferecido, muitos profissionais
contabeis desconhecem esse assunto (KRUGER; SANTOS; FLORES, 2020). Um
estudo feito por Beuren e Fries (2014) evidenciou que ha, nos profissionais da
contabilidade, uma comodidade em n&o buscar novas informacdes e a falta de
interesse em se especializar no setor imobiliario, sendo o regime desconhecido por
mais da metade de seus entrevistados. O que, para Kruger, Santos e Flores (2020),
pode prejudicar o préprio contador por limitar sua carteira de clientes.

Por outro lado, a ABRAINC (2023) afirma que o PIB de qualquer economia do
mundo se eleva com o segmento imobilidrio. Segundo a associagdo das
incorporadoras no Brasil, o setor encontra-se em grande ascensdo. Entre janeiro e
outubro de 2022, cerca de 133 mil unidades habitacionais foram vendidas, o que
corresponde a, aproximadamente, 12% a mais que no ano de 2021.

Diante do cenario de comodidade da classe contabil apontada por estudos
anteriores e a crescente representatividade do mercado imobiliario, surge a seguinte
questdo de pesquisa: Qual o conhecimento e utilizagcdo entre profissionais da
contabilidade e incorporadoras imobiliarias da AMESC acerca do Regime Especial de
Tributacéo?

Para responder a essa indagacao, estipulou-se como objetivo geral analisar o
conhecimento e utilizagdo acerca do Regime Especial de Tributacdo no setor
imobiliario entre profissionais da contabilidade e incorporadoras imobiliarias da regiao
da AMESC. Com intuito de alcanga-lo, foram definidos os seguintes objetivos
especificos: i) identificar o perfil dos profissionais da contabilidade e incorporadoras
imobiliarias da AMESC,; i) verificar o conhecimento e utilizacdo acerca do RET; e iii)
comparar o conhecimento e utilizacdo entre profissionais da contabilidade e
incorporadoras imobiliarias.

A realizagdo desta pesquisa justifica-se sob o ponto de vista tedrico para
enriquecimento cientifico, pois conforme Kriger, Santos e Flores (2020), ha reduzidos
estudos sobre 0 RET nas incorporagdes imobiliarias, o que acaba limitando os estudos
na area. Na mesma linha de raciocinio, Beuren e Fries (2014) apontam que a
populacdo contabil contemplada em sua pesquisa se mostrou surpresa e positiva
quanto a adogao ao regime, ainda que sem conhecimento técnico da lei, evidenciando,
dessa forma, que sdo reduzidos os conhecimentos sobre a legislacao.

Do mesmo modo, sob o ponto de vista pratico, espera-se que, por meio deste
estudo, as informacgdes e exigéncias impostas pelo beneficio fiscal sejam conhecidas
por um numero maior de usuarios da contabilidade e da construcdo civil. Ainda, sob o
ponto de vista social, espera-se que a pesquisa contribua para o entendimento do
setor imobiliario e a tributacdo a ele ofertada. E, por fim, sob o ponto de vista de
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gestao, espera-se que o consumidor, fornecedor e/ou investidor, ao relacionarem-se
com incorporadoras, tenham consciéncia dos beneficios e garantias de negociacdes
com empreendimentos optantes pelo RET.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA

No decorrer desta seg¢ao, serdo resgatados conceitos originarios de literaturas
das areas contabil, tributaria e imobiliaria. Para o fundamento tedrico deste estudo,
aspectos relativos ao Sistema Tributario Nacional, planejamento tributario, gestao
tributaria, mercado imobiliario e incorporagado imobiliaria, patriménio de afetacéo e
Regime Especial de Tributagao foram objeto de analise e revisao literaria.

2.1 SISTEMA TRIBUTARIO NACIONAL

O Sistema Tributario Nacional (STN) é o conjunto de normas tributarias que
direcionam e delimitam a arrecadacao dos tributos nos entes federativos: Uniao,
Estados e Municipios (FARIA, 2016). Nele pautam-se normas e principios dispostos
na Constituigdo Federal (CF), que € considerada a lei maior e serve como base para
as demais normas juridicas brasileiras (FABRETTI, 2016).

Concomitantemente, o Codigo Tributario Nacional (CTN), disposto pela Lei n®
5.172/1966, normatiza em seu art. 145 que a Unido, os Estados, o Distrito Federal e
os Municipios podem instituir impostos, taxas e contribuicbes de melhoria. Ainda, em
seus arts. 148 e 149 aborda, respectivamente, o poder de instituicdo de empréstimos
compulsérios e contribuicdes especiais (BRASIL, 1966).

Dessa forma, denomina-se como tributo toda prestagao pecuniaria instituida
em lei e cobrada mediante atividade administrativa plenamente vinculada (BRASIL,
1966). Dado o conceito amplo, ele divide-se em diferentes espécies tributarias, sendo:
impostos, taxas, contribuicdo de melhoria, empréstimos compulsérios e contribuicbes
especiais (PEGAS, 2022), que se classificam em tributos vinculados e n&o vinculados
(FABRETTI, 2016).

Os impostos sao decorrentes de leis e constituem-se mediante a ocorréncia
do fato gerador, independentemente de qualquer atividade estatal, e ndo é vinculado
a nenhum gasto publico (PEGAS, 2022); as taxas sdo fontes de receitas publicas
vinculadas ao exercicio regular do poder de policia pela utilizagdo ou disposicéo de
determinados servigos publicos (FABRETTI, 2016); ja as contribuicdes de melhoria se
dao mediante beneficios imobiliarios por valorizagdo decorrentes de obras publicas
(PEGAS, 2022).

Os empréstimos compulsérios, por sua vez, sao instituidos para atender
despesas extraordinarias decorrentes de calamidade publica, sendo caracterizados
como um tributo ndo vinculado, uma vez que se destina ao suprimento das despesas
gerais da nacgao. Por fim, as contribui¢cdes especiais se subdividem em contribuicbes
sociais, de intervencdo do dominio econdmico e de interesse de categorias
profissionais e econémicas, que tém por objetivo auxiliar financeiramente os érgaos
estabelecidos (FABRETTI, 2016).

Diante da complexidade do STN e do poder de instituicdo de tributos de cada
ente federativo, a fiscalizacdo e arrecadacao destinam-se conforme a competéncia
tributaria do tributo em questdo (FABRETTI, 2016). Nesse sentido, Faria (2016)
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descreve as competéncias tributarias da Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios,
conforme o Quadro 1:

Quadro 1 — Principais tributos e suas competéncias tributarias.

Competéncia Tributo Sigla
Imposto de Importagao Il
Imposto Sobre Operacdes Financeiras IOF
Impostos sobre Produtos Industrializados IPI
UNIAO Imposto de Renda Pessoa Juridica IRPJ
Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido CSLL
Programa de Integracéo Soc!al e dg F_ormagao do Patrimébnio PIS/PASEP
do Servidor Publico
Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social COFINS
Imposto sobre Operagdes relativas a Circulagao de
Mercadorias e sobre Prestagdes de Servigos de Transporte ICMS
ESTADO Interestadual e Intermunicipal e de Comunicagéo
Imposto sobre a Transmissao Causa Mortis e Doagao ITCMD
Imposto sobre a Propriedade de Veiculos Automotores IPVA
Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana IPTU
MUNICIPIO Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza ISS
Imposto sobre a Transmissao de Bens Inter Vivos ITBI

Fonte: Adaptado de Faria (2016).

Dessa forma, compete a cada ente federativo a fiscalizagao e arrecadacao de
cada tributo relacionado, devendo a instituicdo deste ocorrer em conformidade com o
estabelecido nas normas e legislagdes vigentes no Brasil. Assim, o Sistema Tributario
Nacional, devido ao seu poder de instituicdo e suas complexidades, particularidades
e constantes atualizagcbes, € base para a tributagdo e planejamento de qualquer
organizacao (FARIA, 2016).

2.2 PLANEJAMENTO TRIBUTARIO

A alta carga tributaria no Brasil € um dos principais fatores que dificultam o
empreendedorismo e a vida financeira das empresas. Em um mercado econémico
globalizado e de livre concorréncia, a necessidade de redugdo dos custos é
cotidianamente evidenciada pelos empresarios do pais (SOUZA; PAVAO, 2012). Sob
o mesmo ponto de vista, Crepaldi (2021) evidencia que os tributos representam uma
expressiva porcentagem dos custos das empresas e que a busca por énus tributario
€ uma questao de sobrevivéncia das companhias em meio a competitividade.

No ano de 2021, em média, 33% do faturamento empresarial foi direcionado
ao pagamento de tributos. Dessa forma, € inquestionavel a adogdo de medidas que
viabilizem a reducgao tributaria legal das organizagées (CREPALDI, 2021). Visando
isto, o planejamento tributario, também conhecido como eliso fiscal, € visto como um
estudo feito antes da incidéncia tributaria que busca, por meio de efeitos juridicos e
econdmicos, as alternativas licitas menos onerosas para determinada empresa
(FABRETTI, 2016).

Nesse contexto, Almeida e Pinto (2021) caracterizam planejamento tributario
como uma atividade preventiva que pode ser realizada antes do fato gerador da
obrigagao tributaria, embasada em principios administrativos, contabeis, societarios e
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tributarios, a fim de alcangar a legitima economia fiscal em acordo com a legislagao
tributaria e com a unido da inteligéncia contabil.

Segundo Dayane Araujo (2018), o planejamento tributario esta amparado em
principios constitucionais como o da Livre Iniciativa, previsto no art. 1° da CF, que
garante ao contribuinte a liberdade de escolha por um regime tributario menos
oneroso; e o principio da Legalidade, previsto no art. 5° do mesmo diploma legal, que
protege o contribuinte de possiveis arbitrios, uma vez que somente a lei pode criar
direitos, deveres e vedacoes.

Embora seja uma importante ferramenta na gestdo das empresas, sao
necessarios alguns cuidados ao elaborar um planejamento tributario, pois, a0 mesmo
passo que ele permite a elisdo fiscal, um planejamento sem bases legais previstas no
Sistema Tributario Nacional torna-se uma evasao fiscal (ARAUJO, D., 2018).

Evasao fiscal é o ato de omitir, postergar ou fraudar a capacidade contributiva
de um tributo, sendo considerado um crime de sonegagao fiscal, conforme previsto na
Lei n° 8.137/1990, que dispde sobre crimes contra a ordem tributaria, econémica e
contra as relagdes de consumo. Logo, evasao fiscal € uma pratica ilicita que tem como
objetivo reduzir, omitir, fraudar ou falsificar, dos entes responsaveis, informagdes
tributaveis acerca de operacgdes financeiras ou comerciais evidenciadas (BRASIL,
1990).

De acordo com o exposto, tém-se a importancia da figura do profissional
responsavel pela elaboragdo do planejamento tributario (OLIVEIRA; GONCALVES,
2013). A sua relevancia inicia-se nos registros contabeis, pois a eficiéncia e exatidao
destes € que dardo vida ao 6nus fiscal e permitirdo a proximidade do planejamento
com a realidade da entidade (FABRETTI, 2016). Ademais, o profissional contabil, ao
desempenhar tal estudo, necessita de amplo conhecimento na area de atuacéo,
constante atualizagdo tributaria e contabil e, acima de tudo, deve conhecer a
companhia e estar alinhado com seu planejamento estratégico, a fim de garantir sua
continuidade operacional, manutengdo dos empregos e suas condutas éticas
(ROCHA; BARCELOS; ROCHA, 2016).

2.3 GESTAO TRIBUTARIA

Diante das possibilidades de escolhas que visam a otimizac&o da gestao e a
reducado do impacto tributario nas atividades operacionais da empresa, é de extrema
importancia o profissional contabil possuir dominio técnico sobre os regimes tributarios
existentes e aplicaveis a cada segmento (ROCHA; BARCELOS; ROCHA, 2016).

No setor imobiliario a tributagdo pode ocorrer pelos seguintes regimes: Lucro
Real, Lucro Presumido, Lucro Arbitrado e Simples Nacional. No entanto, a natureza
juridica da organizacdo pode impactar nas possibilidades de escolha de tributagao.
Empresas caracterizadas como construtoras podem optar pelo Simples Nacional,
Lucro Presumido, Lucro Real e Lucro Arbitrado e, em alguns casos, pelo RET. Ja as
incorporadoras tém, em suas possibilidades, o Lucro Real, Lucro Presumido, Lucro
Arbitrado e a adesédo ao RET (CAETANO; RIBEIRO, 2017), excluindo a possibilidade
de adocdo ao Simples Nacional, conforme inciso XIV do art. 17 da Lei Complementar
n°® 123/2006 (BRASIL, 2006).
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2.3.1 Simples Nacional

O Simples Nacional é um regime tributario instituido por meio da Lei
Complementar n° 123/2006, cuja principal caracteristica é a unificagao dos tributos
das micro e pequenas empresas. Ainda de acordo com a legislagao, é considerada
microempresa (ME) a pessoa juridica cuja receita bruta auferida seja igual ou inferior
a R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais). Por sua vez, é considerada uma
empresa de pequeno porte (EPP) a pessoa juridica cuja receita bruta seja superior a
R$ 360.000,00 (trezentos e sessenta mil reais) e igual ou inferior a R$ 4.800.000,00
(quatro milhdes e oitocentos mil reais) no ano calendario (BRASIL, 2006).

Para Hauly (2016), o Simples Nacional foi criado como uma alternativa
simplificada sobre os demais regimes. Nesse contexto, o recolhimento dos tributos é
unificado no Documento de Arrecadagdo do Simples Nacional (DAS), uma guia
apurada mensalmente, responsavel por contemplar tributos relativos aos entes
federativos: Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios.

Nesse sentido, o valor recolhido pelas empresas optantes sera determinado
diante das aliquotas efetivas calculadas por meio das aliquotas nominais constantes
nos anexos de | a V da mesma Lei Complementar, conforme a atividade operacional
da empresa (BRASIL, 2006).

Dado o exposto, as construtoras optantes pelo Simples Nacional tendem a
sofrer a tributacdo prevista no anexo IV da Lei Complementar n°® 123/2006 com
aliquotas nominais que variam entre 4,5% e 33% da receita bruta acumulada dos
ultimos doze meses (BRASIL, 2006). Além do mais, de acordo com o art. 13 da mesma
lei, empresas inseridas no anexo IV nao possuem a Contribuicdo Previdenciaria
Patronal (CPP) na unificagao dos tributos, o que a torna responsavel pelo recolhimento
deste separadamente, ocasionando um impacto de 20% relativo ao Instituto Nacional
do Seguro Social (INSS) patronal sobre a folha de pagamento.

2.3.2 Lucro Presumido

O regime do lucro presumido, como referéncia ao nome, é calculado com base
em uma presuncao do lucro de uma entidade de acordo com determinados
percentuais da receita bruta que variam conforme a atividade econdmica da empresa
(FABRETTI, 2016). Na mesma linha de raciocinio, Crepaldi (2021) afirma que,
mediante a estimativa do lucro, esse regime tributario tem a finalidade de facilitar a
apuracéao do Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e da Contribuicdo Social sobre
o Lucro Liquido (CSLL), sendo alternativa de fuga para a complexa apuragao do Lucro
Real.

Podem optar pela adogao ao lucro presumido as empresas que nao estiverem
obrigadas a apuracgao pelo Lucro Real e que tenham receita bruta no ano calendario
anterior igual ou inferior a R$ 78.000.000,00 ou a proporcionalidade desse valor,
conforme Decreto n° 9.580/2018 (BRASIL, 2018).

De acordo com Pégas (2022), o calculo dos tributos mencionados devera ser
feito trimestralmente e recolhido até o ultimo dia utii do més subsequente ao
encerramento do trimestre. Ainda, de acordo com o autor, a base de calculo é formada
pela receita bruta deduzida por cancelamentos e descontos incondicionais
concedidos.
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A partir disso, a estimativa de lucro para calculos do IRPJ é definida pelo art.
220 do Decreto n® 9.580/2018, enquanto a presuncao para calculo da CSLL é
compreendida pela Instrucdo Normativa (IN) n°® 1.700/2017 (BRASIL, 2018, 2017).

Diante do exposto, construtoras e incorporadoras tributadas pelo Lucro
Presumido possuem base de calculo presumida para IRPJ correspondente a 8% da
receita bruta. Sobre essa presungao aplica-se a aliquota de 15% de IRPJ e 10% de
adicional quando a presuncgdo exceder o limite de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais)
ao trimestre (BRASIL, 2018).

Por sua vez, a CSLL sofrera presuncao de 12% sobre a receita bruta e
aliquota aplicavel de 9% sobre o valor presumido. Ainda, as empresas do setor da
construgao civil, assim como as demais tributadas pelo Lucro Presumido, sofrerdo
tributacdo cumulativa das contribuicdes do Programa de Interagcdo Social (PIS) em
0,65% e da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS) em
3% sobre o faturamento da organizacédo (BRASIL, 2017).

2.3.3 Lucro Real

Segundo Fabretti (2016), o lucro real ndo equivale ao lucro contabil apurado
na demonstragdao de resultado, isto devido a uma série de divergéncias entre as
normas contabeis e fiscais. Em complemento, Pégas (2022) afirma que o lucro real é
o lucro contabil ajustado pelas adigbes, exclusdes ou compensagdes previstas na
legislacéo de Imposto de Renda.

Diferente dos outros regimes tributarios, algumas empresas possuem a
obrigatoriedade de tributagdo pelo lucro real (CREPALDI, 2021). Conforme o art. 59
da IN n° 1.700/2017, estdo obrigadas a apuracao pelo lucro real: empresas cuja
receita bruta no ano anterior tenha sido superior a R$ 78.000.000,00 (setenta e oito
milndes de reais) ou a proporcionalidade dos meses de atividade; atividades
bancarias, financeiras e crediticias; e empresas que usufruem de rendimentos ou
ganho de capital originados no exterior; (BRASIL, 2017).

Conforme Pégas (2022), as adigdes necessarias ao lucro liquido equivalem
as despesas registradas na contabilidade que, no entanto, ndo sao aceitas pelo fisco,
como o caso de multas por infracdes de transito e brindes sem cunho publicitario. Por
outro lado, as exclusdes necessarias referem-se aos ganhos registrados
contabilmente, mas que ndo possuem a necessidade de tributagao pelo fisco, como o
caso de receita com equivaléncia patrimonial.

Diante das adicbes e exclusdes ao lucro contabil da entidade, cabe a
apuracao dos tributos. As empresas tributadas pelo lucro real sofrem tributacdo de
15% de IRPJ sobre o lucro liquido ajustado, podendo ter adicional de 10% do mesmo
imposto ao lucro acima de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) por més e incidéncia de 9%
para CSLL também sobre o lucro ajustado (FABRETTI, 2016).

Ainda, sobre a carga tributaria do regime, as contribuicbes para o PIS e
COFINS sédo de natureza ndo cumulativa, tendo como base o faturamento mensal
ajustado e as outras receitais sobre as aliquotas de 1,65% e 7,6%, respectivamente,
com direito a aproveitamento de crédito nas aquisicdes com fins operacionais da
empresa. Adicionalmente, as receitas financeiras auferidas pela empresa sofrem
tributacdo de 0,65% para PIS e 4% para COFINS (FABRETTI, 2016).
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Por fim, na maioria das vezes, a tributacdo pelo lucro real é superavaliada
diante da necessidade de uma contabilidade ativa, perspicaz e estruturada de acordo
com as normas contabeis aplicaveis a fim de responder as exigéncias e obrigagdes
acessorias impostas pelo regime (CREPALDI, 2021). No entanto, a adogao ao lucro
real pode oferecer um representativo impacto financeiro na companhia devendo ser
critério de analise ao efetuar um planejamento tributario (TEIVE, 2022).

2.3.4 Lucro Arbitrado

O Lucro Arbitrado foi instituido pela Lei n° 8.891/1995 com o objetivo de
autorizar a Receita Federal do Brasil a efetuar a tributacédo arbitraria de empresas e
entidades com escrituragbes contabeis fora das normas legais, empresas sem
escrituragdes contabeis ativas que comprovem uma base para apuracao dos tributos
e, ainda, o arbitramento de instituicbes com auséncia do envio de obrigacdes
acessorias (BRASIL, 1995).

Crepaldi (2021) afirma que o lucro arbitrado € uma maneira autoritaria de
apuracao do IRPJ e CSLL em substituigao aos regimes de lucro real e lucro presumido
em casos de a empresa nao possuir documentos contabeis e fiscais acerca de suas
operagodes. Ainda, Padoveze et al. (2017) ressaltam que a adogédo ao regime pode
ocorrer tanto por iniciativa da Receita Federal do Brasil quanto do contribuinte, ja que,
quando houver o conhecimento da receita bruta, fica autorizado ao contribuinte a
opgao pelo regime. No entanto, em casos de desconhecimento da receita bruta, cabe
a autoridade, por meio de um procedimento de oficio, determinar a base de célculo
para a apuracao dos tributos.

Dessa forma, em casos de planejamento tributario para adogéo ao regime, o
profissional contabil devera levar em consideracdo, além dos 15% de IRPJ, do
adicional de 10% (quando cabivel) e 9% para CSLL, a tributagcdo que o contribuinte
sofrera de 20% sobre a base presumida de IRPJ. Essa sendo, portanto, a penalidade
do regime (PADOVEZE et al., 2017).

2.4 MERCADO IMOBILIARIO E A INCORPORAGAO IMOBILIARIA

O setor imobiliario destaca-se como um representativo segmento da
economia, uma vez que é capaz de gerar diferentes formas de rendas urbanas. Por
meio desse mercado, viabiliza-se a abertura de empreendimentos habitacionais e
comerciais (PITA JUNIOR, 2020). Em complemento a importancia do mercado, dados
recentes fornecidos pela ABRAINC (2023) evidenciaram o setor como responsavel
por 11% das novas vagas de emprego, entre janeiro e novembro de 2022, no pais.

O segmento é composto por diferentes agentes que agregam distintas
funcdes no mercado. E possivel definir como esferas desse ramo: as imobiliarias,
responsaveis pelas fungdes de locagao, comercializacdo e administracao predial; as
incorporadoras; as construtoras; as empresas responsaveis pela gestdo de obras; e
as empresas de elaboragcao dos projetos de engenharia e arquitetura (BARBOSA,;
GOMES, 2016).

Para que hoje o mercado tenha a devida importancia econémica, inumeras
mudangas e regulamentagdes foram implantadas. Até o ano de 1964, o setor
imobiliario brasileiro ndo obedecia a nenhuma regulamentacdo, dessa forma, o
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comprador ndo possuia garantia de recebimento de seu imével, o processo de
compras e venda era tratado de forma individual e de acordo com as exigéncias
impostas entre cada vendedor e comprador (PITA JUNIOR, 2020).

Devido ao cenario cadtico e desorganizado da época, em dezembro de 1964
foi instituida a Lei n® 4.591, que dispde sobre o condominio em edificacbes e as
incorporagdes imobiliarias. Na mencionada legislagdo foram estabelecidas
importantes obrigagdes do incorporador que contribuiram para a garantia e seguranga
dos compradores. Um exemplo é a imposi¢ao da obrigatoriedade de a incorporagao
desenvolver o memorial de incorporagao imobiliaria, um conjunto de documentos
responsaveis por descrever todas as etapas da construgao e regularidade fiscal e
técnica da incorporadora. Além disso, a partir da legislagao, surge a necessidade de
informar os dados contabeis e juridicos dos sécios (BRASIL, 1964).

Assim, a incorporacdo imobiliaria, disposta pela Lei n° 4.591/1964, é a
atividade com o objetivo de promover e realizar a construgdo para venda total ou
parcial dos empreendimentos. Ainda, o art. 29 desta legislagdo contempla que,
embora possa nao efetuar a construgéo, € considerado incorporador a pessoa fisica
ou juridica que planeje, administre e efetive a venda do negécio (BRASIL, 1964).
Dessa forma, € comum no mercado a separacdo de tarefas e, muitas vezes, a
contratacdo de construtoras pelo incorporador para obras de empreitada, o que néo
exime a responsabilidade integral da incorporadora pelo empreendimento (MATOS;
BARTKIW, 2013).

Diante do exposto, € valido ressaltar a distingdo entre incorporadoras e
construtoras: enquanto a primeira é disposta pela Lei n°® 4.591/1964 e caracterizada
por ser o ente responsavel pelo planejamento, execugdo e liquidacdo do
empreendimento (BRASIL, 1964), a segunda é responsavel por um conjunto de
atividades, tanto na construgdo como na prestacao de servigos (CAETANO; RIBEIRO,
2017). De acordo com o anexo VIl da IN n° 971/2009, considera-se obra de construgéo
civil a construgdo, demolicdo, reforma e qualquer outra benfeitoria realizada ao
patrimdénio (BRASIL, 2009a).

Portanto, a partir da regulamentagdo imposta pela lei da incorporagao
imobiliaria e pelo crescimento do setor na época, o Governo Federal observou a
necessidade de criar um estimulo para a populacéo conquistar a casa propria por meio
de mecanismos de financiamentos. Nesse sentido, surgiu o Banco Nacional de
Habitagcdo (BNH) que, infelizmente, devido a recesséo econémica dos anos seguintes,
foi extinto no ano de 1986 (SILVA; TOURINHO, 2015).

Apos a inviabilidade do BNH, o mercado foi em busca de novos mecanismos
de financiamentos para o constante avanco do setor imobiliario. Assim, surgiram as
linhas de créditos imobiliarios de instituicdes financeiras publicas e privadas (PITA
JUNIOR, 2020). Destaca-se a Lei n° 10.931/2004 como contributiva para o avango
das linhas de créditos imobiliarios e, consequentemente, para o crescimento do setor
no pais, pois, além de instituir titulos de captagao ao crédito imobiliario, como a Letra
de Crédito Imobiliario (LCI) e a Cédula de Crédito Imobiliario (CCl), forneceu garantia
e segurancga aos usuarios por meio do patriménio de afetacdo (BRASIL, 2004).
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2.5 PATRIMONIO DE AFETACAO

A incorporagédo imobiliaria € pautada sobre grandes alienag¢des, sendo muitas
delas de longo prazo com previsdo de entrega futura. Diante disso, surge aos
adquirentes um certo risco de continuidade operacional e financeira da incorporacao
e, consequentemente, a inviabilidade da entrega dos empreendimentos previstos e
acertados entre incorporador e proprietario (JUNQUEIRA, 2008).

Nesse contexto, Pires (2011) relembra o caso da Construtora e Incorporadora
Encol, no final da década de 1990, que devido a faléncia da incorporagao, cerca de
40 mil familias ndo receberam o empreendimento que estavam pagando. Este
escandalo aliado a outros do setor da construgao civil foram os propagadores de uma
grande crise de credibilidade na incorporagao imobiliaria (NASCIMENTO, 2015).

Em meio a um ambiente de crise, com base em doutrinas da época,
estudiosos concluiram que a maioria dos casos de inviabilidade financeira era relativa
a transferéncias de recursos entre os empreendimentos da prépria incorporagao.
Dessa maneira, foi evidenciada a auséncia de restricdo entre recursos de
empreendimentos superavitarios e deficitarios que colocavam em risco toda
incorporagdo, abrindo espago para instrumentos juridicos que assegurassem a
viabilidade da operacéao e a garantia aos consumidores (NASCIMENTO, 2015).

Assim, a Lei n° 10.931/2004 alterou a Lei n° 4.591/1964, relativa a
condominios em edificagdes e incorporagdes imobiliarias, e instituiu o patriménio de
afetagdo das incorporadoras imobiliarias com o objetivo de garantir maior segurancga
aos consumidores e fornecedores de grandes empreendimentos (BRASIL, 2004).

Segundo Almendanha (2014), patrimdnio de afetagcéo € a segregagao de bens
e direitos vinculados a um determinado empreendimento do patrimbénio do
incorporador. Nascimento (2015) corrobora ao dizer que o patriménio de afetagéo
contempla um conjunto autbnomo de bens, direitos e obrigacdes que foram
destinados a funcéo especifica de assegurar garantia as partes interessadas.

Dessa forma, Rizzardo (2018) afirma se tratar de uma imobilizacdo do
patrimdnio da incorporagao até que sejam atingidos os objetivos do empreendimento,
minimizando, assim, os riscos de eventuais desvios ou ma gestao que inviabilizem a
conclusdo do empreendimento. Além disso, a afetagcdo do patrimbnio garante
seguranga aos adquirentes e credibiliza o investimento da incorporagao pela
transparéncia em segregar o patriménio.

Diante da afirmagdo de seguranga, em casos de insolvéncia ou faléncia da
incorporagdo, conforme previsto no art. 31-E da Lei n°® 10.931/2004, o incorporador
sera afastado da administracdo do empreendimento cabendo aos adquirentes
estabelecerem uma comisséo de representantes e assumirem a incorporagdo com o
objetivo de concluir a construcéo ou liquidar o acervo patrimonial afetado (BRASIL,
2004).

Trata-se de uma medida relevante ja que, nos casos de faléncia ou insolvéncia
anteriores a instituicdo da Lei n° 10.931/2004, os proprietarios das unidades
autbnomas do empreendimento possuiam apenas preferéncia geral sobre o
patriménio total da incorporadora, tendo em vista a possivel existéncia de outros
credores com privilégios especiais que tomavam parte da massa falida trazendo
insegurancga aos clientes da incorporagao (ALMENDANHA, 2014).
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Nesse sentido, Almendanha (2014) reforga a importancia da segregagao
contabil do patriménio de afetacdo ao afirmar que todo conjunto patrimonial da
incorporacgao imobilidria, incluindo os terrenos, receitas de vendas e encargos fiscais
e trabalhistas, se torna incomunicavel a outros empreendimentos da incorporagao.
Desse modo, todo patriménio que estiver afetado somente podera ser penhorado por
credores ligados ao imével de afetagao.

Em consonancia, o § 1° do art. 31-A da Lei n° 4.591/1964, alterada pela Lei
n°® 10.931/2004, delimita ao dispor que o patrimdnio afetado deve se manter apartado
do patriménio do incorporador e incomunicavel com os demais bens, direitos e
obrigagbes gerais da instituicdo, cabendo a ele somente as dividas e obrigagbes
vinculadas a respectiva incorporagéao (BRASIL, 1964, 2004).

Ademais, Nascimento (2015) evidencia que uma unica incorporadora pode
possuir inumeros patriménios afetados e segregados da operagao e isso nao significa
a formacédo de novas personalidades juridicas, mas sim um desmembramento do
acervo patrimonial da companhia até a execugao total do empreendimento e a entrega
das unidades aos clientes.

Quanto a adeséao ao patriménio de afetagado, Alimendanha (2014) explica que
pode ocorrer a qualquer momento, assim como em qualquer empreendimento, diante
da formalizagdo no Registro de Imodveis. Ainda, Nascimento (2015) afirma que a
afetagdo ou n&o do patriménio fica a critério do incorporador, tratando-se de uma
opg¢ao da entidade.

Dessa forma, embora o patrimdnio traga garantia aos consumidores, a opgao
de afetagdo a cargo do incorporador traz ao usuario a necessidade de aceite da
incorporadora, o que, diante das especificidades do procedimento, ndo se torna
atrativo para o empresario incorporador (NASCIMENTO, 2015).

Portanto, como estimulo a adesao ao patriménio de afetacéo, a incorporadora
que, por meio da Lei n° 10.931/2004, adote a segregagédo do patriménio tera um
beneficio fiscal com a instituicdo do Regime Especial de Tributagdo (RET) exclusivo
aos empreendimentos afetados.

2.5 REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO

O Regime Especial de Tributagdo € um regime facultativo que visa simplificar
a apuracao mensal das incorporadoras imobiliarias optantes. A principal caracteristica
do método esta na unificagdo da cobranca dos seguintes quatro tributos federais:
IRPJ, CSLL, PIS/PASEP e COFINS (NASCIMENTO, 2015). A Lei n° 10.931/2004
estabelece em seu art. 1° que a adogao ao RET é irretratavel enquanto existirem os
direitos ou obrigagdes da incorporacdo com os adquirentes relativos a afetacéo
(BRASIL, 2004).

Além disso, a adogdo ao RET esta condicionada a uma série de requisitos
previstos no art. 3° da IN n° 1.435/2013:

| — Afetacéo do terreno e das acessdes objeto da incorporagao imobiliaria [...];
Il — Inscricao de cada incorporacao afetada no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica (CNPJ) [...];

Il — Prévia adeséo ao Domicilio Tributario Eletrénico (DTE);
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IV — Regularidade fiscal da matriz da pessoa juridica quanto aos tributos
administrados pela RFB, as contribui¢des previdenciarias e a Divida Ativa da
Unido administrada pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (PGFN);
V — Regularidade do recolhimento ao Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (FGTS).

VI — Apresentagdo do formulario “Termo de Opgéo pelo Regime Especial de
Tributagdo [...] (BRASIL, 2013).

A efetivacdo ao RET, além do exposto acima, deve ser formalizada diante da
solicitagdo de juntada do termo de constituicdo de patrimbnio de afetacdo da
incorporacao, conforme o art. 4° da mesma IN (BRASIL, 2013).

Ademais, a Lei n° 13.970/2019 alterou alguns pontos da Lei n° 10.931/2004
sobre o RET. Entre as alteragdes, ressalta-se a tributacdo do RET apds a conclusao
da obra, que anteriormente era aplicavel somente a unidades vendidas até a
conclusao da construgcao (BRASIL, 2019).

Dessa forma, a sistematica de tributagdo segue o exposto na Figura 1:

Figura 1 — Linha do Tempo do Regime Especial de Tributagcado

Venda 01 Ades&o ao RET Concluséo
da QObra
® ® ® @ =

Tributagao pelo Lucro

o,
Presumido ou Lucro real RET 4%

Inicio da Obra

Fonte: Teive (2022).

Conforme a figura apresentada e nos termos da Lei n°® 13.970/2019, as vendas
anteriores a adesdo ao RET sofrerdo tributacdo normal dependendo do regime
tributario da incorporadora. No entanto, no ato de adogdo ao RET, todos os
recebimentos do empreendimento afetado serao tributados pela forma dos requisitos
do regime, independente do término ou n&o da obra (BRASIL, 2019). Além do mais,
cabe salientar que mesmo unidades vendidas antes da adog¢ao, porém com parcelas
recebiveis apds a opgao, poderao sofrer incidéncia menos onerosa por meio do RET
(TEIVE, 2022).

A apuragao do RET é caracterizada pelo valor total das receitas recebidas no
més pela incorporadora referentes a venda de empreendimentos afetados que
integram o regime, somadas as receitas financeiras e variagbes monetarias,
obedecendo, assim, o regime de caixa. Quanto a apuragdo da base de caélculo,
integram ao total de receitas o ingresso de valor bruto no més, deduzidas das vendas
canceladas, devolugbes e descontos incondicionais concedidos (NASCIMENTO,
2015).

A partir disso, as receitas auferidas pelo patrimbénio afetado terdo incidéncia
da tributacdo a uma aliquota fixa de 4% mensal. Dessa forma, a tributagéo unificada
esta dividida da seguinte maneira: 1,71% de COFINS; 0,37% de PIS/PASEP; 1,25%
de IRPJ e 0,66% de CSLL. Para recolhimento desses tributos, deve ser emitido um
Documento de Arrecadagao de Receitas Federais (DARF) no numero especifico de
inscricdo do CNPJ da incorporacao afetada optante pelo RET, com vencimento para
0 vigésimo dia do més subsequente ao fato gerador, no caso, o recebimento
(NASCIMENTO, 2015).
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Ainda, poderéo se beneficiar do regime unificado, conforme o art. 2°-A da Lei
n°® 12.024/2009, alterado pela Lei n°® 14.118/2021, a empresa construtora contratada
ou com obras iniciadas, a partir de 1° de janeiro de 2020, para construir unidades
habitacionais de valor até R$124.000,00 (cento e vinte e quatro mil reais) no ambito
do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) de que trata a Lei n° 11.977/2009 ou
no ambito do Programa Casa Verde e Amarela de que trata a lei de conversao da
Medida Proviséria n° 996/2020 (BRASIL, 2009b, 2009c, 2020, 2021).

Em complemento, o art. 16 da IN n° 1.435/2013 alerta para a necessidade de
a referida construtora manter escrituragao contabil destacada para cada construgao
com tributagdo unificada para possibilitar a identificagcdo das receitas, custos e
despesas das respectivas obras (BRASIL, 2013).

Nesse sentido, Silva e Tourinho (2013) relacionam o beneficio ofertado pelo
PMCMV com o antigo BNH, partindo da ideia de que ambos surgiram com a mesma
I6gica: impulsionar o setor imobiliario e dar oportunidade de moradia para populagao
mais vulneravel, sendo o atual programa uma extensdo bem sucedida do antigo
banco.

Diante do exposto, tém-se a Lei n° 10.931/2004 como grande aliada a
economia, expansao do setor imobiliario, otimizagcao tributaria das companhias do
setor e, acima de tudo, a caracteristica de seguranga ao adquirente do imével, assim
como fornecedores, investidores e possiveis usuarios da entidade (NASCIMENTO,
2015). Nesse viés, Beuren e Fries (2014) relatam que a adogédo ao regime é uma
possibilidade significativa de crescimento para as entidades, uma vez que permite
uma redugao no pagamento de tributos e serve como atrativo comercial seguro aos
consumidores e investidores.

3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Com o intuito de atingir os objetivos propostos e a correta analise de dados,
faz-se necessaria a utilizagao de procedimentos que visam organizar o estudo do
objeto de pesquisa (MICHEL, 2015). Desse modo, neste capitulo aborda-se sobre o
enquadramento metodoldgico, caracterizando a pesquisa e o0s procedimentos
metodoldgicos para analise de dados, evidenciando o processo pelo qual a pesquisa
passa.

3.1 ENQUADRAMENTO METODOLOGICO

Para evidenciar o conhecimento e utilizagao dos profissionais da contabilidade
e das incorporadoras imobiliarias acerca do Regime Especial de Tributagdo, o
presente estudo utilizou uma abordagem qualitativa e, quanto aos objetivos, se
classificou como uma pesquisa descritiva.

A abordagem ao problema se enquadrou como qualitativa, tendo em vista a
analise de conhecimento e utilizacdo do RET. Para Michel (2015), essa abordagem
tem como caracteristicas principais a discussao e correlagédo de dados analisados a
partir do significado que eles trazem ao cotidiano. Ainda, esse tipo de pesquisa tende
a analisar dados evidenciados diretamente na situagcao estudada, verificando a
realidade em seu contexto natural e propondo-se a entender e interpretar fenébmenos
e motivos de um grupo de pessoas em relacdo a um assunto.
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Quanto ao objetivo de pesquisa, o estudo compreendeu uma pesquisa
descritiva, uma vez que ela descreve, caracteriza e compara o conhecimento e
utilizagcado da populagéo contabil e das incorporadoras imobiliarias sobre o tema e a
comparagao a estudos anteriores. Para Michel (2015), o objetivo desse tipo de
pesquisa baseia-se no detalhamento de fatos e no registro das caracteristicas de uma
populagao ou fendmeno, tendo como possibilidade a comparagdo com outras
pesquisas e resultados ja explorados em estudos anteriores.

Ja em relagao as estratégias de pesquisa, o procedimento técnico utilizado foi
o levantamento, pois os dados do estudo foram coletados por meio de dois
questionarios, um para os profissionais da contabilidade e outro para as empresas
com atividades de incorporacdo. Michel (2015) aponta que o questionario também é
conhecido como “survey”, sendo caracterizado pelo questionamento direto com a
populagdo que se busca conhecer. Consiste na coleta de informagdes a um grupo
significativo sobre o problema estudado para, em segundo momento, responder as
questdes pertinentes sobre o tema.

3.2 PROCEDIMENTO DE COLETA E ANALISE DE DADOS

Para a realizacdo dessa pesquisa, foram elaborados dois questionarios com
perguntas restritas aos profissionais da contabilidade e incorporadoras imobiliarias
situadas na regiao da AMESC. O questionario destinado aos profissionais foi baseado
em uma adaptacdo sobre duas pesquisas — elaboradas por Beuren e Fries (2014) e
Kriger, Santos e Flores (2020), respectivamente — que continham questionarios
acerca do conhecimento do profissional contabil sobre o regime; e o questionario
destinado as incorporadoras foi elaborado a partir da proposta de possiveis
comparacgdes com as respostas da classe contabil.

A primeira etapa da pesquisa foi a confecgao dos dois questionarios, a partir
de categorias de analise que emergiram da literatura, com intuito de atingir os
objetivos propostos. Este instrumento de pesquisa foi composto por questdes com
quebra de seg¢des conforme a resposta de cada pergunta, como evidenciado nos
apéndices 3 e 4.

O questionario aos profissionais compreendeu o0s seguintes temas:
caracterizagao do profissional; importancia do planejamento tributario; conhecimento
especifico da area; atuacado no setor Imobiliario; ndo atuagao no setor imobiliario; ndo
continuidade no setor imobiliario; patriménio de afetacdo; regime especial de
tributacdo e suas obrigacdes; e alternativa tributaria para incorporadoras. Ao todo,
foram elaboradas 21 perguntas fechadas, no entanto, nenhum profissional respondeu
todas devido a quebra de se¢des, um instrumento do Google™ Forms que permite a
separacgao das questdes conforme a resposta computada (observar apéndice 3).

O questionario das incorporadoras imobiliarias abordou questbes sobre os
temas: atividade operacional da companhia; participagcao no PMCMV; caracterizagao
das empresas; conhecimento da Lei n® 10.931/2004; utilizagdo do RET; planejamento
tributario; e a experiéncia com o beneficio. Ao todo, o questionario continha 17
questodes, sendo 16 fechadas e 1 aberta de carater opcional para relato da experiéncia
com o regime, no entanto, nenhuma incorporagao respondeu todas as perguntas
devido a quebra de se¢bes em condicional das respostas (observar apéndice 4).
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Diante disso, a segunda etapa da pesquisa compreendeu a selegdo da
amostragem, tanto dos profissionais atuantes na regidao da AMESC, quanto das
incorporadoras imobiliarias também atuantes na regiéo.

A selecao dos profissionais, sujeitos de pesquisa deste estudo, se deu por
meio de registros profissionais da regido que integram o Sindicato dos Contabilistas
do Vale do Ararangua, o qual transmitiu o questionario para o enderecgo eletrénico dos
profissionais cadastrados e encaminhou para sua lista de transmissao via WhatsApp
para 200 pessoas no dia 29 de marcgo de 2023.

Tendo em vista a dificuldade de obter retorno das respostas, o envio foi feito
também de forma individual conforme listagem no Google de escritorios contabeis de
cada municipio pertencente a AMESC. Ainda com dificuldades de retorno, foram feitos
novos contatos pela autora da pesquisa via WhatsApp e e-mail para 75 profissionais,
nos dias 04, 05, 15 e 23 de abril 2023, e um novo disparo do Sindcont no dia 25 de
abril de 2023.

A selecdo das incorporadoras imobiliarias foi determinada diante da existéncia
do Cadastro Nacional de Atividades Econémicas (CNAE) da incorporagao imobiliaria:
4110-7/00 como atividade principal ou secundaria. A identificacdo dessas empresas
foi feita por meio do portal do Conselho Regional de Engenharia de Santa Catarina
(CREA-SC) no filtro de engenharia civil de cada municipio pertencente a AMESC.

Conforme a atividade descrita de cada empresa, houve a separagao e a
pesquisa individual de cada CNPJ para identificagcdo do CNAE. Na primeira filtragem,
conforme descrigdo das atividades no CREA-SC, foram identificadas 151 empresas,
que, apos a segunda pesquisa com analise ao CNPJ, resultou em um total de 24
instituigdes caracterizadas como incorporadoras imobiliarias.

O contato com essas empresas ocorreu de forma individual, via telefonema,
WhatsApp e e-mail, conforme os dados cadastrados no CREA-SC, CNPJ e redes
sociais. No dia 03 de abril de 2023, foi feito o primeiro contato e, devido a dificuldade
no retorno das respostas, novos contatos ocorreram nos dias 05, 17 e 26 de abril de
2023, sendo telefonado para todas as empresas da amostra e enviado o questionario
pelo contato de preferéncia de cada instituigao.

Por fim, apds o recebimento das respostas, a ultima etapa contemplou a
tabulagdo dos dados obtidos para verificacdo e comparagao do conhecimento e
utilizacdo do RET entre os profissionais da contabilidade e as incorporadoras
imobiliarias da AMESC que ocorreram por meio da ferramenta do Microsoft Oficce
Excel e nuvem de palavras por meio da plataforma Mentimenter.

4 APRESENTAGAO E ANALISE DOS RESULTADOS

Nesta secao apresentam-se os resultados encontrados na pesquisa, que tem
como objetivo geral analisar o conhecimento e utilizagdo acerca do Regime Especial
de Tributagcdo do setor imobiliario entre profissionais da contabilidade e
incorporadoras imobiliarias da AMESC, tabulados eletronicamente e apresentados por
meio de graficos e quadros.

16



J UNIVERSIDADE DO EXTREMO SUL CATARINENSE — UNESC
CURSO DE CIENCIAS CONTABEIS
unesC

4.1 CARACTERIZACAO DOS PROFISSIONAIS E INCORPORADORAS

Os questionarios foram enviados para 200 profissionais contabeis e 24
empresas caracterizadas como incorporadoras imobiliarias, entre os meses de margo
e abril de 2023. Entre os profissionais, houve um retorno de respostas de
aproximadamente 17% da amostra, contra 16% dos envios das incorporadoras.

O baixo retorno dos profissionais contabeis deve-se ao periodo de entregas
de inumeras obrigagcdes acessoOrias € ao encerramento de balangos patrimoniais,
superlotando, assim, o profissional contabil, sendo justificado por muitos a auséncia
de tempo como um fator impeditivo para responder ao questionario.

Por sua vez, o retorno das incorporadoras imobilidrias tende a baixa
amostragem devido ao dificil acesso ao contato profissional e a desatualizagao
cadastral de muitas ao site do CREA-SC. Ademais, no decorrer do envio, muitos
julgaram-se ndo detentores de conhecimento tributario para responder as perguntas,
mesmo sendo explicito o intuito da pesquisa de justamente verificar e comparar o
conhecimento da classe contabil e imobiliaria.

Os questionarios foram habilitados por quebra de sec¢des, sendo as respostas
das perguntas uma condicionante para a continuidade ou n&o do questionario. Em
geral, foram divididos entre: caracterizacdo do profissional; caracterizagcdo da
incorporadora; conhecimentos gerais sobre o setor; atuagao no setor; e conhecimento
e utilizacado da Lei n° 10.931/2004.

Quanto ao perfil dos profissionais contabeis compreendidos, foram levados
em consideragdo os questionamentos sobre idade, formagao académica, tempo e
area de atuagao, como demonstrado no quadro 2:

Quadro 2 — Caracterizagao dos Profissionais Contabeis

Indicadores Frequéncia (F) %
Até 20 anos 1 2,86%
De 21 a 30 anos 9 25,71%
Idade De 31 a 40 anos 8 22,86%
De 41 a 50 anos 9 25,71%
Mais de 50 anos 8 22,86%
Curso Superior Completo em Ciéncias Contabeis 26 74,29%
Formacéo Ensino Técnico em Ciéncias Contabeis 6 17,14%
Académica Estudante em Ciéncias Contabeis 2 5,71%
Outro 1 2,86%
Até 5 anos 9 25,71%
Tempo de De 6 a 10 anos 8 22,86%
Atuacdo De 11 a 15 anos 7 20,00%
Mais de 15 anos 11 31,43%
free e AEeED Escritério Contabil 32 91,43%
Contabilidade Interna 3 8,57%

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

Diante do exposto, evidencia-se a larga faixa etaria compreendida na
pesquisa, fator importante quando, a posteriori, for realizado o estudo da atualizagao
desses profissionais quanto a incorporagao imobiliaria. Ademais, ressalta-se a grande
maioria como graduada em ciéncias contabeis, com atuagcdo em escritorios.
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Entretanto, a mencdo de um respondente fora da area contabil chamou a atencao,
essa justificando-se por ser bacharel em administracdo de empresas, levando a crer
ser um respondente atuante em contabilidade interna.

Quanto a caracterizagdo das empresas imobiliarias, questionou-se sobre: a
atividade operacional; tempo de atuacgao; cidade de atuacao; porte da empresa e
cargo do respondente, cujos resultados foram os demonstrados no quadro 3:

Quadro 3 — Caracterizagao das Incorporadoras Imobiliarias

Indicadores Frequéncia (F) %
. De 6 a 10 anos 2 50,00%
Tempo de Atuagao -
Mais de 20 anos 2 50,00%
Incorporacao Imobiliaria 2 50,00%
Atividade Operacional | Construgéo Civil 1 25,00%
Incorporacao Imobiliaria e Construcao Civil 1 25,00%
Ararangua 2 50,00%
Cidade Sede Balneario Arroio do Silva 1 25,00%
Meleiro 1 25,00%
l%ﬂécg%gr:jgi)lresa - Faturamento anual até 1 25.00%
Porte da Empresa Em_presa de Pequenp Pgrte - Faturlarrlento 3 75 00%
maior que R$ 360 mil até R$ 4,8 milhdes ’
Cargo do Diretor 3 75,00%
Respondente Vendas 1 25,00%

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

De acordo com o apresentado, evidencia-se que a pesquisa abordou tanto
empresas que, de certa maneira, eram recentes no mercado, quanto empresas
experientes, com mais de 20 anos de atuacdo. Trata-se de um importante dado
quando estudado o conhecimento do RET entre elas, comparando o tempo de
trabalho no mercado.

Ainda, ressalta-se que 75% da amostra desempenha a atividade de
incorporacdo imobiliaria, enquanto 25% somente a atividade de construgao civil.
Dessa forma, foi questionado a respondente construtora se a mesma possuia atuagao
em programas habitacionais, como Programa Minha Casa Minha vida - PMCMC e
Casa Verde e Amarela, sendo essa uma excegao para a atividade adotar o RET. Visto
a afirmacgao da respondente, ela seguiu o questionario para as proximas segoes.

Ademais, foram compreendidas 3 cidades da regido da AMESC, sendo
Ararangua a sede da maioria das respondentes, visto também ser sede da AMESC e
possuir o maior numero de incorporadoras ativas da regido, em sua maioria de
pequeno porte. Por fim, ressalta-se que 75% das respostas foram dos Diretores da
empresa, fator positivo ja que estes sdo os responsaveis pela tomada de decisdes e
detentores de maior conhecimento sobre a organizagao.
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4.2 ANALISE DE DADOS

Abaixo foram listadas as perguntas e respostas de ambos questionarios sobre
planejamento tributario, setor imobiliario e o RET, em conjunto com comparagdes e
analises em estudos anteriores.

Quando questionado aos profissionais e as incorporadoras acerca da
importancia da otimizagdo tributaria nas instituigbes imobilidrias, os mesmos
mostraram-se coerentes em suas respostas, conforme percebe-se no grafico 1:

Grafico 1 — Comparativo Importancia de Otimizacéo Tributaria
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Fonte: Dados da pesquisa (2023).

Dentre o apresentado, observa-se que as duas amostragens afirmaram que a
otimizagao tributaria é de grande importancia para o setor, sendo essa uma positiva
resposta visto a importancia do planejamento para a figura contabil e continuidade no
setor, como abordam Rocha, Barcelos e Rocha (2016). Além do mais, estando os dois
setores alinhados, a adesao ao RET torna-se de mais facil compreensao.

Ao questionar os profissionais da contabilidade sobre possiveis perguntas da
area imobiliaria e qual seu desempenho em solucionar as duvidas, os resultados
alcangados foram os indicados no quadro 4:

Quadro 4 — Questionamento acerca do tema e nivel de dificuldade da resposta

Questao Frequéncia (F) %
Questionado Sobre Sim 28 80,00%
Construcao Civil N3o 7 20,00%
Facil, ja sabia a resposta. 3 10,72%
Facil, encontrei rapidamente a resposta. 1 3,57%
5 Médio, tive que pesquisar sobre o tema. 8 28,57%
Nivel de Dificuldade Dificil, tive que pesquisar sobre o tema e o
SOPNDY 15 53,57%
conversar com outros profissionais.
D|f|C|I3 nao consegui responder o 1 357%
questionamento.

Fonte: Dados da pesquisa (2023).
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Conforme o exposto, percebe-se que 80% dos profissionais disseram ja ter
sido questionados sobre tributacdo no setor, o que corresponde a 28 entrevistados.
Entre os afirmativos da questao, questionou-se o nivel de dificuldade em responder a
duvida e, surpreendentemente, mais de 53% dos respondentes informaram ter
dificuldade e a necessidade de trocar informagbes com outros profissionais para
responder ao cliente ou quem estivesse perguntando. Ainda, 3,57% afirmaram nao
conseguir responder, enquanto somente 14,29% alegaram facilidade em dar a
resposta.

Como tentativa de compreender tamanha dificuldade, apontam-se os
resultados referentes ao questionamento sobre o estudo do setor ainda durante a
graduacao ou ensino técnico, conforme grafico 2:

Grafico 2 — Estudo do setor durante a graduacao ou ensino técnico

= Sim, tive/terei uma disciplina

= Sim, vi brevemente sobre o tema

= NZo, tive que fazer cursos extras
para compreender

= N30, nunca estudei sobre
construcéo civil

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

A partir do grafico, compreende-se o porqué do alto nivel de dificuldade dos
profissionais no setor. Mais de 40% dos respondentes disseram nao terem visto as
especificidades do setor imobiliario na graduagao ou no ensino técnico, havendo a
necessidade de cursos extras para compreender, o que, ainda assim, € dificil para
lidar em seu cotidiano. Ademais, 29% dos profissionais reiteraram nunca ter estudado
sobre construgéao civil, fator limitante visto o crescente avango do setor no pais.

Destaca-se que, apesar da ampla faixa etaria compreendida entre os
profissionais contabeis respondentes e o tempo de atuacdo desses no mercado, a
dificuldade no setor ainda assim é expressiva, evidenciando que o desempenho
desses ndo se refere ao etarismo e nem mesmo a experiéncia e, sim, a uma
caracteristica encontrada no perfil contabil.

Na mesma linha, a pesquisa buscou compreender, entre os profissionais, a
atuacao no setor imobiliario e a representatividade deles no mercado. Entre os 35
respondentes, cerca de 57% disseram atuar ou ja terem atuado no setor, enquanto
aproximadamente 43% afirmaram nunca terem trabalhado com esse nicho, como
evidenciado no grafico 3:
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Grafico 3 — Atuacao dos Profissionais Contabeis no Setor Imobiliario

= Sim, atuo no
mercado
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Fonte: Dados da pesquisa (2023).

Diante disso, é possivel observar que, apesar do alto nivel de dificuldade em
responder questionamentos acerca da tributacdo do setor e da falta do assunto
durante a graduagdo ou ensino técnico, mais da maioria dos profissionais disseram
atuar ou ja terem atuado no setor. Fato que coloca em risco a qualidade do servigo
prestado e a continuidade dele.

Entre os profissionais que afirmaram ja terem atuado no mercado, foi
questionado o motivo da ndo continuidade no setor e cerca de 50% dos respondentes
afirmaram ser a faléncia ou o encerramento das atividades imobiliarias o fator
preponderante, enquanto os outros 50% dividiram-se entre a quebra de contrato por
iniciativa do cliente e por iniciativa do profissional. De primeiro instante, quando
observados os dados ja apresentados, percebe-se que a faléncia das incorporagcdes
pode estar relacionada com o despreparo do profissional, assim como a quebra de
contrato por iniciativa do cliente, no entanto, ndo foi possivel afirmar tais fatos no
decorrer da pesquisa.

Em continuidade acerca do grafico 3, aos profissionais que responderam nunca
terem atuado no setor, foi indagado qual o principal motivo e 40% dos respondentes
apontaram a falta de tempo para compreender as especificidades do mercado,
enquanto 27% alegaram falta de interesse, 20% falta de oportunidade e 13% nao
acham o setor rentavel. Ressalta-se o resultado do grafico 2 como consequéncia da
nao atuacdo da maioria dos respondentes, visto a alegagao da falta de tempo para
compreensao dos aspectos especificos do setor.

Por fim, entre os profissionais respondentes que afirmaram estarem atuando
no setor, foi questionado qual o segmento imobiliario de atuagao, sendo 80% atuantes
de incorporacdo imobiliaria e construgdo, enquanto 20% somente atuam com
construtoras.

Entre os profissionais atuantes e ja atuantes do setor, foi questionado o
conhecimento e a atuacdo em empresas adeptas ao RET por meio da Lei n°
10.931/2004, cujos resultados estdo demonstrados no quadro 5:
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Quadro 5 — Conhecimento e Atuagdo da Contabilidade com o RET e a Lei n°
10.931/2004

Alternativas Frequéncia %
Sim, ja atuei/atuo em empresas adeptas. 4 20%
Sim, conhego a lei, mas nunca atuei com o RET. 5 25%
N&o conhego o RET. 11 55%

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

Com base no exposto, identifica-se que mais da metade dos respondentes
nao conhece o RET e, por consequéncia, a Lei n°10.931/2004, e apenas 20%
conhecem e atuam em empresas adeptas ao beneficio. Na mesma linha, um estudo
desenvolvido por Beuren e Fries (2014) com profissionais contabeis do Vale dos
Sinos/RS, identificou que quase 64% dos respondentes ndo conheciam a Lei que
instituiu o RET sobre o patrimdnio afetado, mesmo a grande maioria atuando no setor
imobiliario. Isso comprova a comodidade dos profissionais contabeis no setor e com
o regime, apontada por Kruger, Santos e Flores (2020).

Entre os respondentes que disseram conhecer o beneficio, foi solicitado
assinalarem, em uma série de possiveis obrigagcdes para adesdo, quais as de seu
conhecimento, e o resultado se deu de acordo com a nuvem de palavras da figura 2:

Figura 2 — Nuvem de Palavras Principais Obrigag()es do RET Apontadas
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Fonte: Dados da pesquisa (2023).

Em analise as obrigacdes apontadas, cabe o comentario acerca da Afetagao
do Patrimbnio durante a construgdo, ja que por meio da Lei n° 13.970/2019, que
alterou em partes a Lei n° 10.931/2004, a afetacao e tributagao pelo RET vai além da
finalizacdo da obra, perdurando o efeito até a liquidacdo do empreendimento. Ainda
cabe o destaque acerca dos profissionais que conhecem a lei, no entanto,
desconhecem as obrigagdes acessorias para adeséo ao regime.

Quando questionados sobre a possibilidade de nao aconselhar o RET devido
a complexidade das obrigagdes requisitadas, 57% dos profissionais afirmaram a
necessidade de analisar a estrutura da companhia e do empreendimento para, entao,
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sugerir o RET, 14% disseram que aconselham outro regime, enquanto cerca de 29%
ainda assim preferiram o beneficio. A necessidade de avaliar a companhia € um
importante passo do planejamento tributario e muito positivo para a saude financeira
da empresa.

O mesmo questionamento acerca do conhecimento da Lei n° 10.931/2004 foi
feito as incorporadoras imobiliarias e 50% das respondentes disseram conhecer.
Quando questionadas como conheceram, as respostas dividiram-se em igual valor
entre: pesquisas e estudos, e orientacdo contabil. Ainda, a pesquisa buscou saber se
as mesmas ja utilizaram, ou estavam utilizando no momento, o RET e 50% das
respondentes disseram nunca ter utilizado, enquanto a outra metade disse estar
utilizando atualmente em dois empreendimentos.

Cabe ressaltar acerca do tempo de atuagao das empresas, que compreende
desde 6 ha mais de 20 anos de experiéncia no mercado, conforme evidenciado no
quadro 3, que coincide com o resultado da questdo anterior. Em conversas de
apresentacao ao envio do questionario, foi constatado que o conhecimento acerca do
RET compreende empresas de ambos tempos de atuagéo listados no mencionado
informativo.

Entre as incorporadoras imobiliarias que conhecem a Lei n° 10.931/2004, foi
questionado se, com a utilizacdo do RET e a reducdo tributaria, as mesmas
conseguiriam diminuir seus custos e oferecer ao cliente empreendimentos mais
acessiveis e 100% das respondentes afirmaram que é relativo ao empreendimento,
pois o0 beneficio possui outras exigéncias que podem gerar custos extras. O motivo de
tal resposta pode ter relagdo com os honorarios contabeis e com o0 processo de
formalizagdo do empreendimento.

Em continuidade, foi questionado aos profissionais atuantes ou ja atuantes do
setor imobiliario qual a alternativa tributaria mais utilizada nas empresas do ramo que
eles conheciam, cujas respostas foram as evidenciadas no grafico 4:

Grafico 4 — Alternativa Tributaria mais utilizada

= Lucro real
= ucro Presumido

Simples Nacional

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

Percebe-se que a opg¢ao de maior representatividade tributaria entre as
empresas do setor, segundo os profissionais contabeis, € o lucro presumido. O
apontamento desse regime como principal escolha pode ser explicado pela facilidade
na apuracao em relacao ao lucro real e também ao desconhecimento do RET.
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A pesquisa realizada por Beuren e Fries (2014) apontou que 50% dos
profissionais entrevistados consideravam o recolhimento dos tributos pelo lucro
presumido como a maneira mais simples. No entanto, o estudo de Kruger, Santos e
Flores (2020) apontou que entre o Lucro Presumido e o RET, o segundo mostrou-se
mais vantajoso. Ainda assim, tanto os estudos dos autores como a pesquisa aqui
realizada demonstram que, mesmo nao sendo a alternativa mais benéfica, o lucro
presumido se destaca entre os demais regimes.

Em conformidade com a visdo contabil, 75% das incorporadoras
respondentes afirmaram que apuram seus tributos com base no lucro presumido,
enquanto 25% tributam pelo lucro real. Cabe ressaltar que embora haja a utilizagao
do RET entre as respondentes, ele nao foi elencado como alternativa principal, cuja
razao talvez se associe com o fato de habitualmente relacionarem ao regime geral da
companhia e nao ao patriménio afetado.

Ao questionar os profissionais contabeis se ha a possibilidade de o patriménio
de afetagao prejudicar a companhia de alguma forma, houveram distintas respostas,
como demonstrado no grafico 5:

Grafico 5 — Patrimbnio de Afetacdo como forma de prejudicar a incorporagao

= N&o, ao contrario. Trara seguranca
ao estabelecimento

= N&o, n&o provoca nenhuma
alteracao

Sim, pode prejudicar o fluxo de
caixa da companhia

= Qutro

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

A pesquisa apontou que 43% dos respondentes afirmam que o patriménio de
afetagcdo nao traz maleficios e sim seguranca ao empreendimento. No entanto,
destaca-se que 14% dos respondentes disseram nao provocar alteragdo, o que causa
estranheza, ja que o patrimbénio afetado provoca sim inumeras alteragbes na
companhia, indo de encontro principalmente ao prejuizo do fluxo de caixa apontado
por 29% dos respondentes. Ainda, observa-se o livre apontamento de um respondente
ao dizer que: “desde que cumpridas todas as exigéncias legais, o patriménio afetado
s6 tende a trazer beneficios aos usuarios” (Dados da pesquisa, 2023).

Por fim, no questionario dos profissionais buscou-se entender, de acordo com
suas concepgdes, o motivo da baixa adesao ao RET na regido: 57% dos respondentes
afirmaram a baixa estrutura financeira para afetagcdo do patriménio, enquanto 43%
alegaram o pouco conhecimento sobre o regime e seus beneficios.

Ja as incorporadoras imobiliarias que n&do conheciam a lei, ao serem
questionadas se suas contabilidades ja comentaram ou projetaram o RET em seu
planejamento tributario, as respostas dividiram-se entre 50% nunca projetaram e
outras 50% apontaram interesse em questionar sua contabilidade acerca do regime e
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possivel adesdo. Dessa forma, 100% das respondentes afirmaram a n&o projegao
contabil e tributaria do RET.

Ainda, foi elencada uma sec¢ao facultativa para relato de experiéncia com o
RET caso o respondente achasse valido compartilhar, momento em que se obteve a
resposta apresentada no quadro 6:

Quadro 6 — Relato Incorporador acerca da utilizacdo do RET

O RET possibilita um bom félego da carga tributaria, mas se a empresa nao atender um criterioso
planejamento pode sair prejudicada devido ao congelamento de recursos.

Fonte: Dados da pesquisa (2023).

Ao final da analise, o relato do incorporador foi de grande importancia visto o
apontamento da necessidade de um criterioso planejamento, tendo em mente ser o
profissional contabil o detentor de maior conhecimento para isso. Dessa forma, a
incorporadora evidencia a presenga de um conhecimento técnico na contabilidade
como ferramenta de escape para a carga tributaria. Além disso, essa informagéao vai
de encontro com o entendimento de parte dos profissionais respondentes, como
demonstrado no grafico 5, ressaltando que, caso seja feita a adesdo ao RET sem o
devido planejamento, sua instituicdo pode gerar problemas em razdo do
congelamento de recursos.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

Diante da crescente ascensdo do setor imobilidrio e dos cenarios de
estagnacao contabil no setor, esta pesquisa buscou compreender o conhecimento
entre as classes acerca do Regime Especial de Tributagdo. Dessa forma, objetivou-
se analisar o conhecimento e utilizagdo do RET entre profissionais da contabilidade e
incorporadoras imobiliarias da AMESC. Com tal objetivo alcangado, concluiu-se que
a maioria dos profissionais desconhecem o regime, enquanto metade dos
respondentes das incorporadoras imobiliarias afirmam conhecer.

Entre os profissionais da contabilidade respondentes, 57% afirmaram nunca
terem atuado no mercado imobiliario e a ndo continuidade no setor imobiliario. Ou
seja, a maioria dos respondentes ndo atua no setor. Ainda, entre os atuantes, 55%
afirmaram nao conhecer o RET e seus beneficios, limitando, assim, a possibilidade
de adesao de muitas empresas incorporadoras da regiéo.

Diferente do evidenciado com a classe contabil, 50% do setor imobiliario
respondente afirmou conhecer o RET e, ainda, entre as empresas que ndo conheciam
o regime, 50% mostraram-se interessadas em conhecé-lo e efetuar um possivel
estudo para adesao.

Quanto a utilizagdo, 25% das incorporadoras imobilidrias respondentes
disseram estarem adeptas ao beneficio fiscal, enquanto 20% da populagao contabil
atuante, ou ja atuante no setor, compreendida na pesquisa afirmou também usufruir
ou ja terem utilizado o regime.

Ainda, observou-se a semelhanca dos resultados desse estudo com outros
dois elaborados por outros pesquisadores, identificando, infelizmente, o baixo
conhecimento do profissional contabil acerca do regime, enquanto ha ampla
necessidade, no setor imobiliario, de redugéo tributaria e estratégias competitivas para
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o mercado. Ademais, ressalta-se a dificuldade alegada pelos profissionais de atuarem
no setor, indo contrario ao interesse da incorporacao ao regime e seus beneficios.

Além disso, no decorrer da pesquisa evidenciou-se o dificil contato com os
profissionais e incorporadoras e a demora para obter retorno com as respostas. Fator
limitante na pesquisa, uma vez que a analise de dados necessita exclusivamente das
respostas aos questionamentos propostos.

Nao obstante, apesar de a amostragem ainda ter passado por uma criteriosa
filtragem, mesmo com o baixo retorno, os profissionais e empresas respondentes
caracterizaram-se aptas para responder a pesquisa. Outro fator limitante da pesquisa
foi o diferente numero de respostas entre ambas populag¢des, tornando o comparativo
um pouco distante. Entretanto, ainda assim, encontrou-se um resultado semelhante a
estudos anteriores.

Com isso, o presente estudo contribui académica e profissionalmente para o
setor contabil e imobiliario da regido. O trabalho serve como base para futuras
pesquisas sobre o setor e 0 RET. Sugere-se, dessa forma, um estudo detalhado em
incorporadoras imobiliarias adeptas ao regime, com analise do comportamento
contabil dessas instituicdes frente ao processo de formalizacado, adeséao e liquidacao
do patriménio afetado.

Quanto as contribuigdes profissionais, o estudo auxilia na ampliagao da viséo
do incorporador acerca de seus empreendimentos e as maneiras de tributagcédo
possiveis, além de evidenciar a classe contabil o entdo desconhecido beneficio
tributario. Por fim, ressalta-se a contribuigdo social da pesquisa, uma vez que o regime
apresenta seguranga e transparéncia no relacionamento com a incorporagéo,
fornecendo garantia de seus direitos aos usuarios da incorporagao.
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APENDICES
APENDICE 1 — QUESTIONARIO AOS PROFISSIONAIS DA CONTABILIDADE

Questionario - Profissionais da Contabilidade e a Utilizagdo do Regime Especial de
Tributagdo na Incorporag&o Imobiliaria

Ha quanto tempo vocé atua na area contabil?
() Até 5 anos

() De 6 a 10 anos

()De 11 a 15 anos

() Mais de 15 anos

Qual a sua idade?
() Até 20 anos

() De 21 a 30 anos
() De 31 a 40 anos
() De 41 a 50 anos
() Mais de 50 anos

Qual a sua formagao académica?

(') Curso Superior em Ciéncias Contabeis
() Ensino Técnico em Ciéncias Contabeis
() Estudante em Ciéncias Contabeis

() Outro... Qual?

Qual a sua area de atuacao?
() Escritorio Contabil
() Contabilidade Interna

Para vocé, de 0 (zero) a 10 (dez), qual a importancia do planejamento tributario para
as organizagdes?

12345678910

Pouco relevante Muito Relevante

Durante sua vida profissional vocé ja foi questionado sobre a tributagao no setor
imobiliario?

(') Sim, ja fui questionado

() Nao, nunca fui questionado

Caso vocé ja tenha sido questionado, qual foi o seu nivel de dificuldade para
responder?

() Facil, ja sabia a resposta

() Facil, encontrei rapidamente a resposta

() Médio, tive que pesquisar sobre o tema

() Dificil, tive que pesquisar sobre o tema e conversar com outros profissionais
() Dificil, ndo consegui responder o questionamento
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Durante a graduagao ou ensino técnico vocé teve ou tera (se cursando) aulas sobre
as especificidades da construcao civil, tanto previdenciarias quanto tributarias?

() Sim, tive/terei uma disciplina com enfoque nesse setor

() Sim, vi brevemente sobre o tema

() Sim, irei ver sobre o tema

() Nao, tive que fazer cursos extras para compreender

() Nao, nunca estudei sobre construgao civil

Vocé atua ou ja atuou no ramo imobiliario? (Escritorio presta ou ja prestou servigos
para a area)

() Sim, atuo no mercado imobiliario

() Ja atuei no mercado imobiliario

( ) Nunca atuei no mercado imobiliario

Qual o principal motivo para nao continuidade no setor?

() Quebra de contrato por iniciativa do cliente

() Quebra de contrato por iniciativa do profissional

() Faléncia ou encerramento das atividades da(s) empresa(s) de construgao civil
() Faléncia ou encerramento das atividades da empresa contabil

() Outros...

Vocé ja atuou em empresas adeptas ou conhece a Lei n°® 10.931 de 2004 que
dispde sobre o Regime Especial de Tributagdo do Patrimdénio de Afetagéo da
Incorporagao Imobiliaria?

() Sim, ja atuei em empresas adeptas

() Sim, conhego a Lei mas nunca atuei com o RET

() Nao conhego o RET

Qual o principal motivo para ndo atuagao no mercado imobiliario?

() Falta de oportunidade

() Falta de tempo para compreender as especificidades acerca do ramo de atividade
() Falta de interesse em atuar nesse ramo

( ) Nao acho rentavel atuar nesse ramo

Qual o segmento do setor imobiliario vocé atua, atualmente?
() Incorporagao Imobiliaria

() Construgao Civil

() Construgao Civil e Incorporagao Imobiliaria

Na sua concepcao, a afetacdo do patrimoénio pode prejudicar a companhia de
alguma forma?

() Nao, ao contrario. Trara seguranga ao estabelecimento

() Nao, nédo provoca nenhuma alteragéo

() Sim, pode prejudicar o fluxo de caixa da companhia

() Sim, pode prejudicar outros empreendimentos da companhia
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Qual a alternativa tributaria mais utilizada nas empresas de construgao civil e/ou
incorporacao imobiliaria em que vocé atua ou ja atuou?

() Lucro Real

() Lucro Presumido

() Lucro Arbitrado

() Simples Nacional, quando permitido

( ) Regime Especial de Tributagéo

Para adesdo ao RET ha uma série de obrigagcdes acessérias das quais a empresa
necessita cumprir. Abaixo assinale aquelas que vocé conhece

() Contabilidade Segregada

() Afetagcédo do Patrimdnio durante a construgao

() Afetacao do Patrimdnio até a liquidagao e entrega do empreendimento

() Adesao ao Domicilio Tributario Eletrénico (DTE)

() Inscrigdo de CNPJ especifico para o Empreendimento Afetado

() Regularidade Fiscal

(') Desconhecgo as obrigagdes acessorias referentes ao RET

() Outros...

Vocé aconselharia seu cliente a ndo optar pelo RET devido sua complexidade em
obrigagdes requisitadas?

() Nao, aconselharia o RET

() Teria que analisar a estrutura da companhia e do empreendimento para entao
sugerir o RET

() Sim, aconselharia outro regime ao meu cliente

Na sua concepgéao, qual o principal motivo para a baixa adesao ao RET no setor
imobiliario?

( ) Baixo desenvolvimento na regido

(') Pouco conhecimento sobre o regime e seus beneficios

() Baixa estrutura financeira para afetagéo do patriménio

() Desinteresse dos empresarios

() Nao acho que o RET tenha uma baixa adesao
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APENDICE 2 - QUESTIONARIO AS INCORPORADORAS IMOBILIARIAS
Questionario - Empresas do Setor Imobiliario e o Regime Especial de Tributagéo

Qual a atividade Operacional da Companhia?
() Incorporagéao Imobiliaria

() Construgao Civil

() Incorporagéo Imobiliaria e Construgao Civil

A Companhia atua em programas habitacionais no @mbito do Programa Minha Casa,
Minha Vida (PMCMV) ou no ambito do Programa Casa Verde e Amarela?

() Sim, a construtora atua nos programas habitacionais

() Nao, a empresa nao atua nos programas habitacionais

A empresa conhece a alternativa de otimizacgao tributaria em obras referentes aos
programas habitacionais fornecidos pelo Governo?

() Sim, mas a empresa opta por ndo atuar nos programas habitacionais

() Nao, a empresa nao conhece a possibilidade de otimizag&o tributaria

() A empresa nao conhece os programas habitacionais e as possibilidades de
otimizacgao tributaria

Ha quanto tempo a empresa atua no setor?
() Até 5 anos

() De 6 a 10 anos

()De 11 a 15 anos

() De 16 a 20 anos

() Mais de 20 anos

Atualmente, em qual setor vocé atua na empresa?
() Diretor

() Gerente

( ) Administrativo

() Contabil

() Vendas

() Operacional

() Outro...

Em que cidade a empresa esta sediada?
() Ararangua

( ) Balneario Arroio do Silva

() Balneario Gaivota

() Ermo

() Jacinto Machado

() Maracaja

() Meleiro

(') Morro Grande

() Passo de Torrres
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() Praia Grande

() Santa Rosa do Sul
() Sédo Joéo do Sul
() Sombrio

() Timbé do Sul

()

Qual o porte da Empresa?

() Micro Empresa - Faturamento anual de até R$ 360 mil

() Empresa de Pequeno Porte - Faturamento anual maior que R$ 360 mil e menor
que R$ 4,8 milhdes

() Empresa de Médio Porte - Faturamento anual maior que 4,8 milhdes e menor que
R$ 300 milhdes

() Empresa de Grande Porte - Faturamento maior que R$ 300 milhdes

Qual o Regime Tributario da Companhia?
() Lucro Real

() Lucro Presumido

() Lucro Arbitrado

() Simples Nacional

Para o ramo imobiliario, de 0 (zero) a 10 (dez), qual a importancia de otimizagao
tributaria?

12345678910

Pouco relevante Muito Relevante

Vocé conhece a Lei n°10.931 de 2004 que dispde sobre o Regime Especial de
Tributacdo do Patriménio de Afetacédo de Incorporagcdes Imobiliarias?

() Sim, conhego

() Nao, ndo conheco

Como vocé conheceu a Lei?

() Meu contador me orientou

() Em pesquisas e estudos

() Em conversas com outros empresarios
() Em conversas com clientes

() Em conversas com fornecedores

() Outros...

Vocé esta utilizando ou ja utilizou o RET em algum empreendimento?
() Sim, ja utilizei

() Nao, nunca utilizei

() Sim, estou utilizando

Em quantos empreendimentos ativos vocé esta utilizando o RET?

()10)20)30)4()5()6()7()8()9()10
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Sua contabilidade, durante os planejamentos tributarios, ja projetou ou comentou
sobre o0 RET e a possibilidade de adesao pela companhia?

() Sim, ja projetamos

() Nao, mas irei questiona-los sobre

(') Nao, nunca conversamos sobre o RET
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APENDICE 4 - ESQUEMA DE PERGUNTAS DO QUESTIONARIO AS INCORPORADORAS IMOBILIARIAS

P INCORPORADORAS IMOBILIARIAS .
dispde sobre o Regime Especial de Triutacdo
do patrimonio de afetacdode incorporagdes

Qual a ativdade operacional da companhia? . .
imobiliarias?
' N3o Sim
| _ Construcdo cvivil
Constucdo civl r:‘rd;’?orgicl)ira'argi::o e ifﬁcorp.)c.)['a.géo ’r 'P
imobiliaria
3 Sua contabilidade, durante Como vocé conheceu a
¥ ‘.' os planejamentos
tributarios japrojetouou '.'

A companhia atua
em pr:’ogra mas comentou sobreo RET e a
habitacionais? possibilidadede ades3o
- pelacompanhia?

>
et ¥ o 3

Atualmente, qual seu setor na

Ha quanto tempo a empresa atua no setor? .
Como vocé

conheceu a lei?

N3o Sim
empresa? N P iad
- Questionario enviado Vocé esta utilizando ou ja
. utilizou o RET em algum
A empresa conhece a . - ‘ empreendimento?
alternativa de otimizacdo Em que cidade a empresa esta sediada? Sim, estou utilizando
tributaria em obras ref. - A= .5
aos programasdo S Em quantos 15 utilizei Nunca
governo? : > a utilizel
Qual o porte da empresa? EoloEmanomimoangs utilizei
Nao Sim Qual o regime tributdrio da companhia? Vocé acredita que ao utilzar o RET e obter uma reducdo

.’ tributaria a empresa conseguirira diminuir seus custos e
. oferecer ao cliente empreendimentos de qualidade por

uestionario enviado . R i ivel?
Q Para o ramo imobilidrio, de O a 10 qual a um preco mais acessivel:

importancia do planejamento tributario para as '

organizacdes?
Experiéncia com o RET ’ Questiondrio enviado
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