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“O planejamento de longo prazo néao lida
com decisfes futuras, mas com futuro de
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RESUMO

A construgdo civil € um setor preponderante ao desenvolvimento do pais. No
entanto, com o atual cenario econdmico em desestabilidade, o ritmo de crescimento
neste campo esta comprometido. Grande parcela da riqueza produzida por estas
empresas € destinada ao pagamento dos tributos, que sao regulamentados pelo
Sistema Tributario Nacional. Logo, os gestores devem buscar alternativas legais
para reduzir a carga tributaria nas suas operacoes. Nesse sentido, o planejamento
tributario permite avaliar a melhor forma para apuragéo dos tributos, a fim de evitar o
gasto desnecessario de recursos financeiros. Como incentivo fiscal do governo
federal, foi instituido o Regime Especial de Tributacdo as incorporac¢des imobiliarias,
atividade integrante da construcdo civi. Desse modo, busca-se através deste
trabalho apresentar as caracteristicas pertinentes a este regime e compara-lo com o
Lucro Real. Nesse contexto, o objetivo desse trabalho consiste em verificar se a
adocao pelo RET seria a op¢ao mais vantajosa para uma incorporadora imobiliaria.
Para tanto, utilizou-se como metodologia a pesquisa bibliografica, evidenciando os
aspectos tedricos do tema abordado, e o estudo de caso, de carater exploratorio e
de natureza qualitativa. Como instrumento de pesquisa, foram utilizadas as
premissas, dados elaborados de acordo com as caracteristicas da empresa e do
tema abordado. Apés levantamento das informacdes, aplicou-se a apuracdo pelos
regimes tributarios e analisou-se que o RET seria a op¢do mais econbmica para a
incorporadora. Diante do exposto, conclui-se que além de estudar os impactos
financeiros de um regime tributario, devem-se estudar seus efeitos juridicos, a fim de
se obter melhores resultados, sendo assim, o planejamento tributario torna-se
imprescindivel a uma boa gestéo.

Palavras-chave: Regime Especial de Tributagdo. Lucro Real. Planejamento
Tributério.
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1 INTRODUCAO

O planejamento tributario € um forte aliado das organizacbes que
desejam obter um menor 6nus fiscal sobre suas operacoes, utilizando-se de meios
legais. Por meio dele busca-se analisar a melhor forma de apuracao dos resultados,
e assim verificar qual o melhor regime de tributacdo a ser empregado.

As incorporacfes imobilidrias sejam elas optantes pelo regime de
tributacdo com base no Lucro Real, Presumido ou Arbitrado, podem adotar a
incorporagOes afetadas o Regime Especial de Tributacdo — RET. Este regime tem
carater opcional e irretratdvel enquanto persistirem, direitos de créditos ou
obriga¢des do incorporador junto aos clientes que compde a incorporacao.

Entende-se por incorporacdo imobilidria, a atividade com a finalidade de
construcdo de edificacdbes ou conjunto de edificacbes, composta de unidades
autbnomas, bem como, sua comercializacao, total ou parcial.

Diante do exposto, este estudo tem como tema avaliar os impactos do
Regime Especial de Tributagdo nas Incorporacdes Imobiliarias, confrontando com o
regime de tributacdo com base no Lucro Real.

Neste capitulo, apresentam-se as bases introdutorias do estudo,

composto pelo tema e problema, os objetivos e a justificativa do estudo.

1.1 TEMA E PROBLEMA

A construcéo civil € um setor de grande influéncia na economia brasileira.
O crescimento populacional gerou a necessidade de maior infraestrutura, tais como,
estradas, moradias e empreendimentos comerciais. Além dessa expanséo,
movimentou a economia ha geracao de emprego e renda.

Grande desafio para as empresas deste setor é garantir a eficiéncia na
gestdo econbmica e no controle dos bens patrimoniais, nesse ambito, as
organiza¢des contam com a ciéncia da Contabilidade. Sua finalidade consiste em
registrar, controlar e demonstrar as operagfes ocorridas no patriménio, visando
fornecer informacdes sobre suas variacdes e resultados econdmicos decorrentes de
suas atividades, com intuito de prover subsidio aos sécios para a tomada de

decisao.
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A contabilidade da construcdo civil, especificamente na atividade
imobiliaria, tem algumas particularidades que diferem das demais atividades
econdmicas. Uma delas consiste em seu ciclo operacional ser superior ao exercicio
contabil, sendo assim, a elaboracdo das demonstracBes contabeis diferencia-se de
outros setores, principalmente em relacdo ao reconhecimento das receitas.

Diversas ferramentas sdo utilizadas dentro da contabilidade para obter
informacdes precisas sobre os resultados de sua gestdo, dentre elas consiste o
planejamento tributario. Esta ferramenta baseia-se em um conjunto de metodologias
legais que visam apurar os impostos de maneira eficaz. Deve ser elaborado e
analisado cuidadosamente pelo profissional contabil, o qual deve adotar o regime de
tributacdo mais vantajoso para a organizacao, a fim de evitar o gasto desnecessario
de recursos financeiros. A apuracdo pelo Lucro Real e o Lucro Presumido eram o0s
mais vistos nestas atividades, porém, surge em 2004 uma nova forma de tributacéo
para as incorporacdes imobiliarias, o Regime Especial de Tributacdo — RET.

O RET estabelece uma aliquota unificada sobre a receita bruta,
compreendendo os impostos federais. Para sua adocdo a organizacdo deve se
enquadrar em alguns requisitos, como aderir ao patrimonio de afetacdo ao
empreendimento incorporado, tornando-se ele apartado dos bens da organizacdo e
seus devidos recursos nao podera ser utilizado em outra atividade.

Cada empreendimento inscrito no RET deverd ser elaborado a
contabilidade individualmente. No regime especial ndo é aceito a restituicdo e
compensacdes tributarias, ou seja, ndo poderdo ser aproveitados os créditos fiscais
para quitacdo de débitos. Uma vez optado por este regime, ndo sera permitido a
migracdo para outro, enquanto existirem direito de créditos ou obrigacdes do
incorporador aos clientes do empreendimento.

Diante do exposto tem-se o0 seguinte problema: A adocdo pelo Regime
Especial de Tributacdo — RET seria a op¢do mais vantajosa para uma Incorporadora

Imobiliaria?
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1.2 OBJETIVOS DA PESQUISA

O objetivo geral da pesquisa consiste em verificar se a adogado pelo
Regime Especial de Tributacdo seria a op¢do mais vantajosa para uma

Incorporadora Imobiliaria.

1.2.1 Objetivos Especificos

e Identificar os requisitos necessarios a adocdo ao Regime Especial de
Tributacéo - RET;

e Realizar a apuracado pelo Regime Especial de Tributacdo — RET e confrontar
em relacdo ao Lucro Real em empreendimentos da incorporadora imobiliaria;

e Analisar as vantagens da opc¢ao pelo Regime Especial de Tributacdo - RET.

1.3 JUSTIFICATIVA

Segundo estudos realizados em 2014 pela Receita Federal do Brasil, os
tributos arrecadados em 2013 correspondem a 35,95% do Produto Interno Bruto
(PIB) no pais.

Diante do exposto, as organizacbes devem estudar a melhor forma de
administrar estes tributos, buscando minimizar os impactos causados por eles.
Sendo assim, o planejamento tributario consiste em uma ferramenta altamente
necessaria a qualquer empreendimento que espera obter bons resultados.

A Lei n® 8.981 de 1995 em seu artigo n° 35 instituia as empresas do setor
da construcdo civil a obrigatoriedade ao regime de tributacdo com base no Lucro
Real. Contudo, em 1998 foi constituida a Lei de n° 9.718 alterando a legislacéo
tributaria nacional, onde excluiu esta obrigatoriedade, possibilitando a tributacdo com
base no Lucro Presumido. Posteriormente, no ano de 2004 foi sancionada a Lei n°
10.931 estabelecendo o Regime Especial de Tributacdo — RET para algumas
atividades da construcgéo civil, sendo este o foco deste projeto.

Teoricamente este trabalho contribui para maior esclarecimento sobre os
aspectos legislativos pertinentes ao Regime Especial de Tributacdo, bem como, os

requisitos necessarios a sua adogao.
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Do ponto de vista pratico, este trabalho pretende cooperar, tanto no meio
académico quanto no profissional, ndo apenas apresentando conceitos sobre o RET,
mas enfatizando a importdncia de estudar um regime tributario, avaliando seus
pontos positivos e negativos, antes de adota-lo, com a finalidade de se obter
melhores resultados.

O conhecimento pelo tema envolve ainda o interesse da sociedade,
particularmente a aqueles que desejam investir em um imovel que apresente
melhores garantias. Como requisito a ado¢cdo ao RET, a incorporagdo deve ser
apartada dos demais patrim6nios da incorporadora, assegurando os adquirentes

meios de finalizar o negdcio, caso o incorporador passe por situacao falimentar.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Neste capitulo, contemplam-se o0s aspectos bibliograficos que
fundamentam o presente estudo. Abordam-se as caracteristicas do setor, bem
como, da atividade referida no tema. Explanam-se questfes pertinentes ao Regime

Especial de Tributacdo e demais regimes tributarios.

2.1 CONSTRUCAO CIVIL

O desenvolvimento do pais € impulsionado por diversos setores que
aguecem a economia nacional. Dentre eles destaca-se a construcao civil,
caracterizado na economia como grande propulsor de empregos. Favorece inclusive
0 crescimento de outros setores, em razdo ao grande numero de atividades
envolvidas no seu ciclo de producao, gerando elevado consumo de bens e servigos
de diversos segmentos.

Melo (1992) diz que a construgdo civil € um seguimento pertencente ao
setor secundério da economia, abrangendo todas as atividades acopladas ao
funcionamento do sistema de obras civis. Este setor envolve a producédo de obras
como casas, edificios pontes, barragens, estradas e outras infraestruturas, assim
como a comercializacao delas.

Baseado nos dados divulgados pelo IBGE nos ultimos cinco anos, o

gréfico a seqguir apresenta a variacdo do PIB nacional e do setor da construcao civil.

Gréfico 1: Variacdo do PIB no pais e na construcao civil

Variagao do PIB do pais e da construgao civil (%)
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Pode-se verificar que o setor em 2010 apresentou grande expansao,

porém, no decorrer dos proximos anos houve uma desaceleracdo. Em 2014 o indice

regrediu para 2,6% negativo, sendo este, explicado pelo Presidente da Céamera

Brasileira da Industria da Construcdo (CBIC), José Carlos Martins em uma entrevista

dado ao grupo RBS. Martins justifica a queda devido aos atrasos de pagamentos de

obras publicas, reducédo do ritmo do mercado imobiliario e recesso dos projetos de
mobilidade apés a Copa do Mundo.

Basicamente, o setor subdivide-se em dois grandes segmentos, um de

infraestrutura (estradas, pontes) e o outro, o imobiliario. A atividade imobiliaria

segundo Costa (2000, p. 31) compreende

O desmembramento de terrenos, loteamento, incorporacdo de imoveis,
construgdo prépria ou em condominio, loca¢éo de imoveis proprios ou de
terceiros e administracdo de Centros Comerciais, Shopping Centers e
Condominios Residenciais.

A atividade de comercializagcdo dos imoveis ainda nao construidos,
somente poderd ser efetuada mediante incorporacdo, para qual envolve diversas

tarefas sob a responsabilidade do incorporador.

2.1.1 Incorporacédo Imobiliéria

A incorporacédo imobiliaria € uma atividade desenvolvida com a finalidade
de construir e comercializar unidades imobiliarias em edificios coletivos.

De acordo com o art. 28 da Lei n° 4.591/64 “considera-se incorporacéo
imobiliaria, a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao,
para alienacéo total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacbes compostas
de unidades autbnomas.”.

A construgédo do edificio ndo necessariamente deve ser executada pela
incorporadora, esta atividade pode ser contratada por terceiros. Como enfatiza
Mattos (2011), nos ultimos tempos, empresas de participacdes, fundos e grupo de
investidores estéo realizando a atividade de incorporacgao, ficando a construgao a
cargo de uma empreiteira, enquanto eles lancam, divulgam e comercializam o
empreendimento.

Sendo assim, a Lei 4.591/64, qualifica o incorporador:
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art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou ndo, que embora ndo efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a
venda de frac6es ideais de terreno objetivando a vinculagéo de tais fracdes
a unidades autbnomas, em edificacbes a serem construidas ou em
construcdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas
para efetivacdo de tais transacdes, coordenando e levando a termo a
incorporacgéo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo
prazo, preco e determinadas condi¢des, das obras concluidas.

A formalizacdo da incorporagdo dar-se-4 mediante documento preparado
de acordo com a ABNT NBR 12.721/2006" e registrado junto ao cartério de iméveis.
Deve conter basicamente as caracteristicas do empreendimento objeto de
incorporacdo, como o numero de unidades e suas respectivas areas. ApOs este
procedimento podem ser comercializadas estas unidades como unidades
autonomas.

O incorporador, como qualquer outro empreendedor deve estudar os
efeitos juridicos e econbmicos antes da realizacdo de qualquer negdécio, buscando
alternativas licitas e menos onerosas, assim sendo, torna-se necessario a realizacao

de um planejamento tributario.

2.2 PLANEJAMENTO TRIBUTARIO

Segundo levantamento da Receita Federal (2014) a carga tributaria no
pais em 2013 em relacao ao PIB foi de 35,95%. Este indice aliado a desaceleracéo
do setor requer dos gestores acdes eficazes a fim de evitar prejuizos futuros. Neste
ambito, o planejamento tributario torna-se imprescindivel, visto que seu papel
consiste em maximizar os lucros e reduzir o 6nus fiscal nas operacoes.

Borges (2011) conceitua o planejamento tributario como uma técnica
gerencial que prop0e avaliar as alternativas legais para a apuracao dos tributos e
mediante meios licitos adotar a op¢do que possibilita anular, reduzir o adiantar a
carga tributaria.

Ainda para Fabretti (2006) o planejamento tributario € um estudo
preventivo realizado antes do fato gerador, averiguando seus efeitos juridicos e

econdmicos, bem como as alternativas legais com menor 6nus fiscal.

' A NBR 12.721/2006 é uma norma que visa atender a Lei Federal n°® 4.591/64 que trata das
incorporacBes imobilidrias. Refere-se a avaliacdo dos custos unitarios de construcdo para as

incorporag@es imobilidrias e outros procedimentos para condominios edilicios.
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Nessa perspectiva, o contador além usufruir de conhecimento técnico e
legislativo, deve compreender a funcionalidade do sistema de tributacdo do pais, a

fim de conhecer suas normas e principios que fundamentam a esfera tributaria.

2.3 SISTEMA TRIBUTARIO NACIONAL

A Constituicdo Federal dispde a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e
aos Municipios a competéncia tributaria para instituir os tributos. Contudo, o poder
de tributar esta condicionado a algumas limitacdes, sendo estas determinadas pelo
Sistema Tributario Nacional.

Constituido pela Lei n® 5.172/66 o STN tem como finalidade regulamentar
o recolhimento dos tributos, bem como, estabelecer normas e principios visando
parametrizar esta atividade. Seguindo esse raciocinio Harada (2006, p. 324)

caracteriza o Sistema Tributario Nacional como:

[...] o conjunto de normas constitucionais de natureza tributéria, inserido no
sistema juridico global, formado por um conjunto unitario e ordenado de
normas subordinadas aos principios fundamentais, reciprocamente
harménicos, que organiza os elementos constitutivos do Estado [...].

Nesse contexto, o Sistema Tributario Nacional é formado pelo conjunto de
tributos vigentes no pais, estabelecidos pelos poderes legislativos de forma licita,
obedecendo aos principios constitucionais, de forma a manter o controle na

arrecadacao.

2.3.1 Tributos

A prestacdo de servicos publicos, os investimentos em infraestrutura e
demais atividades necessarias a manutencdo do pais, necessitam de recursos
financeiros para serem efetuados. Nesta condicdo, sdo arrecadados os tributos,
sendo eles obriga¢gdes impostas aos contribuintes.

O Cddigo Tributario Nacional em seu art. 3° conceitua, “tributo é toda
prestacdo pecuniaria compulsoria, em moeda ou cujo valor nela se possa exprimir,
qgque ndo constitua sancdo de ato ilicito, instituida em lei e cobrada mediante

atividade administrativa plenamente vinculada”.
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Conforme ainda estabelecido pelo art. 4° do CTN “a natureza juridica
especifica do tributo é determinada pelo fato gerador da respectiva obrigagcao”,
sendo assim, torna-se necessario o reconhecimento da espécie tributaria, sendo que

a Constituicao prescreve regimes diferentes para cada uma delas.

2.3.2 Espécies Tributérias

Segundo Fabretti (2001) os tributos sé&o classificados em vinculados e nao
vinculados. Os primeiros estdo relacionados a uma contraprestacdo, ou seja, 0
tributo é revertido em uma atividade estatal prestada ao contribuinte em seu
beneficio. Logo, os tributos ndo vinculados ndo possuem ligacdo com alguma acao
realizada diretamente ao contribuinte, sua arrecadacdo nao tem uma destinagao
especifica.

Podem ser considerados tributos vinculados as taxas e contribuicées de
melhoria. De acordo com Harada (2006) a taxa refere-se a atuacdo estatal
diretamente conduzida ao contribuinte, podendo ser pelo exercicio do poder de
politica ou pela prestacdo efetiva de um servico publico. J& as contribuicbes de
melhoria mencionadas por Machado (2004) relacionam-se com a realizacdo de
obras publicas.

Como tributos néo vinculados tém-se os impostos. Conforme art. 16 do
Cddigo Tributario Nacional “imposto é o tributo cuja obrigacdo tem por fato gerador
uma situacdo independente de qualquer atividade estatal especifica, relativa ao
contribuinte”.

A instituicdo de cada tributo pelo o ente competente deve respeitar as
regras impostas por intermédio de principios constitucionais, funcionando como

mecanismos de defesa ao contribuinte.
2.3.3 Principios Constitucionais Tributarios
Com intuito de proteger o contribuinte de ser cobrado de forma errbnea

pelo Estado, a Constituicdo Federal de 1988 estabelece limitagbes ao poder de

tributar. Neste ambito, a Constituicdo delimita principios como regras que servem de
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diretrizes as normas tributarias, que segundo Frabetti (2006) s6 tem validade se

realizada em rigorosa conformidade com eles.

2.3.3.1 Principio da Legalidade

A CF atribui em seu art. 5° que "ninguém sera obrigado a fazer ou deixar
de fazer alguma coisa sendo em virtude de lei". Do mesmo modo, ela veda a Uniéao,
aos Estados, ao Distrito Federal e aos Municipios segundo seu art. 150 “exigir ou
aumentar tributo sem lei que o estabeleca”.

Logo, este principio limita a atuacdo do poder de tributacdo em

cumprimento da justica e seguranca juridica dos contribuintes.

2.3.3.2 Principio da Anterioridade da Lei

Sua existéncia consiste na finalidade de nao surpreender o contribuinte
pela majoracdo da carga tributaria. Dessa forma, o art. 150 da CF veda aos entes

publicos:

Il - cobrar tributos:

[...]

b) no mesmo exercicio financeiro em que haja sido publicada a lei que os
instituiu ou aumentou;

¢) antes de decorridos noventa dias da data em que haja sido publicada a
lei que os instituiu ou aumentou [...].

Portanto, o tributo instituido ou majorado em um determinado exercicio
financeiro somente podera ser exigido no exercicio seguinte, desde que transcorrido

noventa dias da data de publicacéo.

2.3.3.3 Principio de Irretroatividade da Lei

O principio da irretroatividade evita que determinada lei produza efeitos
sobre operacdes ocorridas antes de sua validade. Nesse sentido, proibe a cobranca
de tributos “em relacao a fatos geradores ocorridos antes do inicio da vigéncia da lei
que os houver instituido ou aumentado”. (art. 150, inciso Ill, CF/88).
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Portanto, o principio garante a seguranca juridica dos contribuintes em
relacdo a fatos que, anteriormente a vigéncia da lei, ndo eram considerados

propulsores de tributagéo.

2.3.3.4 Principio da Isonomia

Relaciona-se a igualdade de todos perante a lei. Nessa perspectiva, a

Constituicao veda:

Il - instituir tratamento desigual entre contribuintes que se encontrem em
situacdo equivalente, proibida qualquer distingdo em razdo de ocupacao
profissional ou funcdo por eles exercida, independentemente da
denominacdo juridica dos rendimentos, titulos ou direitos; (art.150, CF/88)

Nesse contexto, o principio proibe distincbes arbitrarias entre
contribuintes que se encontrarem em circunstancias semelhantes evitando

perseguicdes e favoritismos.

2.3.3.5 Principio da Uniformidade da Tributacdo

A Constituicdo Federal em seu art. 151 proibe a Unido o estabelecimento
de tributos que ndo sejam uniformes em todo pais, ou que haja distingdo entre os
Estados, ao Distrito Federal ou aos Municipios.

Entretanto, ela permite realizar a politica de incentivos fiscais com a

finalidade de impulsionar o equilibrio sécio-econémico entre as regiées do pais.

2.3.3.6 Principio da Proibicdo do Confisco

Esse principio, referido por Strapasson (2003) tem como fim limitar o
direito dos entes politicos de desapropriar os bens privados, por ora, os tributos
devem ser ponderados, a fim de n&o exaurir a fonte de riqueza dos contribuintes.

Como visto, a instituicdo dos tributos sé@o estabelecidos por principios que
devem ser seguidos pela competéncia tributaria. A apuracdo dos tributos, por sua
vez, deve ser determinada pelo contribuinte com base no regime tributario que mais

condiz com a sua realidade.
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2.4 REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO — RET

As incorporadoras imobiliarias tém como incentivo fiscal um regime
especial para a tributagéo de suas atividades. Estabelecido pela Lei n® 10.931/04, o
RET de acordo com Mattos (2011), resume-se em uma metodologia simplificada de
apuracao de impostos e contribuicdes federais, compreendendo uma carga tributaria
reduzida.

Foi instituido pelo governo federal a fim de incentivar as incorporadoras a
aderirem ao Patrimbnio de Afetacdo, mecanismo pelo qual o empreendimento

afetado fica segregado do patriménio geral da empresa.

2.4.1 Patrimdnio de Afetagcéo

Visando garantir a execucao integral das obrigacdes e responsabilidades
pelo incorporador, foi necessario o desenvolvimento de um instrumento juridico

chamado Patriménio de Afetacéo, determinado pela Lei 4.591/64 em seu art. 31-A:

a critério do incorporador, a incorporagdo poderd ser submetida ao regime
da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessfes objeto de incorporacéo
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-
se-80 apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de
afetacdo, destinado a consecu¢do da incorporacdo correspondente e a
entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes.

Sendo assim, seu objetivo é assegurar a capacidade financeira por todo o
periodo de execucdo da obra, permitindo sua conclusdo e entrega das unidades
imobiliarias.

Para Mattos (2011), ndo h& uma constituicdo de um novo patriménio
distinto do patrimdénio da incorporadora, mas uma concessao de uma autonomia
funcional, ou seja, os bens afetados ficam destinados a fung¢@o de garantir que os
recursos dele recebidos sejam destinados efetivamente ao empreendimento.

O Patrimonio de Afetacdo surge como uma espécie de protecao para 0s
credores, nesse sentido, a Camera Brasileira da Industria da Construcdo (2004)
divulgou que a afetagdo garante uma protecdo juridica a incorporagdo, pois caso

ocorra situacado falimentar, a afetacéo fica resguardada do fator. O contrato de
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incorporacao é assegurado pela afetacdo proporcionando aos interessados 0s meios
necessarios a conclusao do negécio nas condi¢cdes e prazos estabelecidos.

Excluem-se do Patrimbnio de Afetacdo conforme § 8° do art. 31-A da Lei
4.591/64.

| - os recursos financeiros que excederem a importancia necessaria a
conclusao da obra (art. 44), considerando-se os valores a receber até sua
conclusdo e, bem assim, o0s recursos necessarios a quitacdo de
financiamento para a construgao, se houver; e

Il - o valor referente ao pre¢co de alienacdo da fracédo ideal de terreno de
cada unidade vendida, no caso de incorporacdo em que a construcdo seja
contratada sob o regime por empreitada (art. 55) ou por administracéo (art.
58).

Portanto, entende-se que os recursos financeiros excedentes poderéao ser
utilizados para pagamento de custos e despesas de outras obras, mesmo que estas
nao estejam no regime de afetacao.

Conforme estabelecido pelo art. 31-B da Lei n° 4.591/64 a afetac&o dar-
se-a mediante averbacdo no Registro de Imodveis, através de termo firmado pelo
incorporador e pelos titulares de direito sobre o terreno e acessdes, como modelo
apresentado no Anexo A deste trabalho. J4 sua extincdo segundo Mattos (2011),
ocorre a partir da averbacdo da construcdo, a desisténcia da incorporacdo ou a
liquidacdo do Patrimonio de Afetacéo.

Como condicdo da afetacdo, o incorporador dever4 manter separada a
contabilidade de todas as receitas e despesas do empreendimento, implicando
numa melhor transparéncia quanto ao destino de recursos captados pelo mesmo.
Nesse sentido, a Lei das incorporacdes também estabelece a criacdo de uma
Comisséo de Representantes.

A Comissdo deve ser formada por no minimo trés compradores, que
zelardo pelo bom andamento do negécio. Quando de fato ocorrer a faléncia da
Incorporadora a Comissao passara a administrar a obra, e através de assembleias

com os compradores, decidirdo o melhor destino a dar ao patrimoénio afetado.

2.4.2 Adesao ao RET

Conforme Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 1.435/13 em seu art.

2°, o RET possui carater opcional e irretratavel enquanto existirem créditos e
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obrigacdes do incorporador junto aos adquirentes das unidades do empreendimento
incorporado, sendo assim, ndo podera ser adotado qualquer outro regime de
tributagéo.

A opcéo pelo RET a incorporagdo imobiliaria serd efetivada quando a
incorporadora atender os seguintes requisitos definidos pelo art. 3° da Instrucao
Normativa n° 1.435/13:

| - afetagdo do terreno e das acessdes objeto da incorporacéo imobiliaria
nos termos dos arts. 31-A a 31-E da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964,

Il - inscricdo de cada "incorporacdo afetada" no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (CNPJ), vinculada ao evento "109 - Inscricdo de
Incorporacé@o Imobiliaria - Patriménio de Afetacéo";

Il - prévia adesao ao Domicilio Tributario Eletrénico (DTE);

IV - regularidade fiscal da matriz da pessoa juridica quanto aos tributos
administrados pela RFB, as contribuiges previdenciarias e a Divida Ativa
da Unido administrada pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional
(PGFN); e

V - regularidade do recolhimento ao Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (FGTS).

VI - apresentagdo do formulério "Termo de Opcé&o pelo Regime Especial de
Tributagdo”, constante do Anexo Unico a esta Instrugdo Normativa,
disponivel no sito da RFB na Internet no  endereco
<http://www.receita.fazenda.gov.br>.

O termo de opcéao pelo regime encontra-se no Anexo B deste trabalho. Os
requisitos descritos acima sdo comprovados mediante consulta pela autoridade
administrativa responsavel pela anédlise do requerimento, nos sistemas da Receita
Federal, com excecdo do recolhimento do FGTS, sendo consultado através dos
sistemas da Caixa Econdmica Federal.

De acordo esclarecimentos da Solucdo de Consulta®? COSIT n° 244 de
2014, o RET somente podera ser adotado em relacdo as receitas recebidas apés a
opcao realizada, referente as unidades comercializadas antes da conclusédo da obra,
das quais fazem parte da incorporagdo afetada, mesmo que essas receitas sejam
recebidas apds a conclusdo. Dessa forma, ndo se sujeitam ao RET as unidades

vendidas ap0s a conclusdo da obra, logo, as receitas recebidas destas unidades

% A Solucéo de Consulta é um mecanismo utilizado pela Receita Federal do Brasil por competéncia
da Coordenacgdo-Geral de Tributagdo — COSIT, a fim de esclarecer dividas do contribuinte quanto a
interpretacao da legislacéo tributaria e aduaneira relativo aos tributos administrado pela RFB. (IN RFB
N° 1.396/13).
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deverdo ser tributadas de acordo com o regime de tributacdo da Incorporadora
Imobiliaria.

Para cada incorporagdo submetida ao RET devera ser mantida a
escrituracdo contabil segregada da incorporadora, conforme previsto no art. 10 da

Instrucdo Normativa n° 1.435/13:

o incorporador fica obrigado a manter escrituracdo contabil segregada para
cada incorporacéo submetida ao RET.

§ 1° A escrituragdo contébil das operagbes da incorporacéo objeto de opgao
pelo RET podera ser efetuada em livros préprios ou nos da incorporadora,
sem prejuizo das normas comerciais e fiscais aplicaveis a incorporadora em
relagcdo as operagdes da incorporagéo.

§2° Na hipétese de adocao de livros préprios para cada incorporacdo objeto
de opc¢do no RET/Incorporacdo Imobilidria, a escrituragdo contabil das
operagbes da incorporacdo podera ser efetivada mensalmente na
contabilidade da incorporadora, mediante registro dos saldos apurados nas
contas relativas a incorporagéo.

O Regime Especial de Tributacdo pode ser ainda aplicado as construcdes
no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida — PMCMV? e as construcées ou

reformas de estabelecimentos de educacao infantil.
2.4.3 Tributacdo do RET

Definido pela Lei 10.931/04 no seu Art. 4° para cada incorporacao
submetida ao RET devera ser recolhido o equivalente a 4% (quatro por cento) da
receita mensal recebida. Este recolhimento refere-se ao pagamento mensal
unificado dos tributos:

e 1,26% para o Imposto de Renda das Pessoas Juridicas — IRPJ;

e 0,37% para a Contribuicdo para os Programas de Integracéo Social
e de Formatacéo do Patriménio do Servidor Publico — PIS/PASEP;

e 0,66% para a Contribuicdo Sobre o Lucro Liquido — CSLL; e

e 171% para a Contribuicdo para Financiamento da Seguridade
Social — COFINS.

® Minha Casa Minha Vida é um programa habitacional instituido pelo governo federal com a finalidade

de financiar a moradia para familias de baixa renda. (LEI N° 11.977/09).
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O recolhimento devera ser realizado no més da opcao e efetivado até o
20° (vigésimo) dia do més subsequente a aquele que tiver sido realizada a receita. O
pagamento dar-se-4& mediante Documento de Arrecadacdo de Receitas Federais —
DARF, com o numero especifico do CNPJ do empreendimento incorporado e o
codigo de arrecadacdo do mesmo.
A base de calculo para a tributacdo é prevista conforme art. 4° da Lei
10.931/04:

Paragrafo 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 variacfes monetarias decorrentes desta operagao.

De acordo com o art. 30 da Lei 8.981/95, considera-se receita mensal
recebida na atividade de incorporacéo imobiliaria 0 montante efetivamente recebido.
Podendo-se deduzir os valores decorrentes das vendas canceladas, devolucbes e
descontos incondicionais concedidos.

Os tributos recolhidos neste regime de tributagdo n&o poderdo ser
restituidos ou compensados com o que for apurado pela Incorporadora, dessa
forma, é considerado definitivo. Do mesmo modo, segundo Nogueira, Gallo e Peters
(2010) as receitas, custos e despesas do empreendimento sujeito ao RET nao
poderdo servir de base de célculo para a apuracéo dos tributos de outras atividades,
independente de ser de empreendimentos afetados ou néo, logo, sdo adicionados
ou excluidos do Livro de Apuracéo do Lucro Real — LALUR.

No caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador a Lei 10.931/04

estabelece em seu art. 9°;

perde eficicia 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
afetagdo instituidos por esta Lei, caso ndo se verifigue 0 pagamento das
obrigacbes tributarias, previdencidrias e trabalhistas, vinculadas ao
respectivo patriménio de afetacdo, cujos fatos geradores tenham ocorrido
até a data da decretacdo da faléncia, ou insolvéncia do incorporador, as
quais deverdo ser pagas pelos adquirentes em até um ano daquela
deliberacdo, ou até a data da concessao do habite-se, se esta ocorrer em
prazo inferior.

J4a, em relacdo a suspenséo da exigibilidade do crédito tributario ou por
sentenca judicial transitada em julgado, a incorporadora devera calcular


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31f§1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm#art31f§1
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individualmente os tributos sujeito ao RET, aplicando-se as aliquotas
correspondentes.

O incorporador deve conhecer a legislagdo tributaria de cada forma de
apuracdo, de modo a aplicar aquele que de fato apresenta melhores resultados.
Visto que, o Regime Especial de Tributacdo ndo se aplica a todas as atividades
realizadas pelo incorporador, deve ele utilizar de outros métodos de apuracédo. A

seguir sera apresentado o regime tributario com base no Lucro Real.

2.5 LUCRO REAL

Até 1998 as incorporadoras imobiliarias somente poderiam adotar como
regime tributario o Lucro Real. Como previsto no Decreto 3.000/99 em seu art. 247,
“‘Lucro Real € lucro liquido do periodo de apuragdo ajustado pelas adigbes,
exclusdes ou compensacdes prescritas ou autorizadas por este Decreto”.

O lucro liquido do periodo de apuracdo consiste na soma entre o lucro
operacional, os resultados n&o operacionais e das participacbes, determinados
através da demonstracdo do resultado do exercicio, em observancia aos preceitos
da lei comercial. (ART. 248, DECRETO 3.000/99)

A tributacdo do imposto de renda adota, como regra geral, o regime de
competéncia para a tributacdo dos seus resultados. No entanto, as pessoas juridicas
que explorem atividades imobiliarias deverdo exercer o regime de caixa no
reconhecimento de suas receitas, considerando o montante efetivamente recebido
(LEI 8.541/92).

Conforme Fabretti (2001) ap6s a apuracao do lucro liquido, o resultado é
transportado para o LALUR e ajustado mediante as adicdes e exclusdes e
compensacdes determinada por lei, apurando-se o lucro real.

Na determinacdo do lucro real, segundo art. 249 do Decreto 3000/99,

serdo adicionados ao lucro liquido:

| - os custos, despesas, encargos, perdas, provisbes, participacdes e
quaisquer outros valores deduzidos na apuracdo do lucro liquido que, de
acordo com este Decreto, ndo sejam dedutiveis na determinacdo do lucro
real;

Il - os resultados, rendimentos, receitas e quaisquer outros valores nédo
incluidos na apuracgéo do lucro liquido que, de acordo com este Decreto,
devam ser computados na determinacéo do lucro real.
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Em conformidade com o art. 250 do Decreto 3000/99 sdo permitidos

subtrair do lucro liquido:

| - os valores cuja deducdo seja autorizada por este Decreto e que nédo
tenham sido computados na apuragdo do lucro liquido do periodo de
apuracéo;

Il - os resultados, rendimentos, receitas e quaisquer outros valores incluidos
na apuracao do lucro liquido que, de acordo com este Decreto, ndo sejam
computados no lucro real;

Il - o prejuizo fiscal apurado em periodos de apuracao anteriores, limitada a
compensacédo a trinta por cento do lucro liquido ajustado pelas adicdes e
exclusBes previstas neste Decreto, desde que a pessoa juridica mantenha
os livros e documentos, exigidos pela legislagdo fiscal, comprobatérios do
prejuizo fiscal utilizado para compensacédo, observado o disposto nos arts.
509 a 515

As pessoas juridicas obrigadas a optar a este regime estdo previstas no
artigo 14 da Lei n°. 9.718/98:

| - cuja receita total no ano-calendario anterior seja superior ao limite de R$
78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais) ou proporcional ao nimero
de meses do periodo, quando inferior a 12 (doze) meses;

Il - cujas atividades sejam de bancos comerciais, bancos de investimentos,
bancos de desenvolvimento, caixas econdmicas, sociedades de crédito,
financiamento e investimento, sociedades de crédito imobiliario, sociedades
corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios, empresas de arrendamento mercantil, cooperativas de
crédito, empresas de seguros privados e de capitalizacdo e entidades de
previdéncia privada aberta;

Il - que tiverem lucros, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do
exterior;

IV - que, autorizadas pela legislacdo tributéria, usufruam de beneficios
fiscais relativos a isencéo ou reducéo do imposto;

V - que, no decorrer do ano-calendario, tenham efetuado pagamento
mensal pelo regime de estimativa, na forma do art. 2° da Lei n® 9.430, de
1996;

VI - que explorem as atividades de prestacdo cumulativa e continua de
servicos de assessoria crediticia, mercadolégica, gestédo de crédito, selecao
e riscos, administragdo de contas a pagar e a receber, compras de direitos
creditérios resultantes de vendas mercantis a prazo ou de prestacdo de
servicos (factoring); e

VIl - que explorem as atividades de securitizacdo de créditos imobiliarios,
financeiros e do agronegacio.

Também estdo obrigadas ao Lucro Real as pessoas juridicas que
exercam atividade imobiliaria, cujas operacdes imobiliarias n&o concluidas
apresentam registro de custo orcado. (Art. 2°, IN SRF 25/1999).

Fundamentado na Lei n. 9.430/96 a tributacao pelo lucro real permite que

as empresas determinem-no com base no balangco anual levantado em 31 de


http://www.receita.fazenda.gov.br/legislacao/leis/ant2001/lei943096.htm
http://www.receita.fazenda.gov.br/legislacao/leis/ant2001/lei943096.htm

30
dezembro ou com base em balancetes trimestrais. Sendo assim, a apuracéo dar-se-

a de duas formas: lucro real trimestral ou lucro real anual.

2.5.1 Lucro Real Trimestral

O Lucro Real Trimestral deve ser determinado ao final de cada trimestre,
com base no resultado liquido deste periodo ajustado pelas adicdes, exclusbes e
compensacgoes dispostas na legislacao vigente citada no item anterior.

Conforme definido pela Lei n° 9.249/95 as aliquotas a serem aplicadas
para o Imposto de Renda sdo de 15% sobre a base de calculo, e 10% a titulo de
adicional quando a parcela do lucro real exceder ao valor resultante da multiplicacédo
de R$ 20.000,00 pelo numero de meses do respectivo periodo de apuracao.

A Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido sera determinada mediante
aplicacao da aliquota de 9% sobre o resultado ajustado pelas adicbes, exclusées de
compensacdes determinadas por Lei.

O prazo de recolhimento para o IRPJ e CSSL apurado trimestralmente, é
0 Ultimo dia do més seguinte ao trimestre de apuracdo. Este pode ser pago em
guota Unica ou em trés quotas mensais, observado o disposto no art. 5° da Lei n°
9.430/96.

2.5.2 Lucro Real Anual

Nesta forma de tributacdo as pessoas juridicas deverdo recolher
mensalmente o IRPJ e a CSLL sobre o lucro calculado por estimativa, conforme
previsto no art. 2° da Lei n°® 9.430/96. Podendo realizar a suspensao ou reducéao do
imposto com base em balan¢os ou balancetes periédicos.

Para apuracao do IRPJ, as aliquotas permanecem as mesmas que o lucro
real trimestral, aplicados 15% sobre a base de calculo estimada e adicional de 10%,
sobre a parcela do lucro estimado que exceder a R$ 20.000,00.

A base estimada para calculo do IRPJ sera mensurada mediante
somatoria de um percentual aplicado sobre a receita bruta mensal acrescida de
ganhos de capital, demais receitas e resultados positivos, com excecdo dos

rendimentos ou ganhos tributados como aplicacdo financeira. Os percentuais a
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serem aplicados sdo de acordo com cada atividade exercida pela pessoa juridica,
como esta previsto no art. 15 da Lei 9.249/95:

e 1,6% na revenda, para consumo, de combustivel derivado do
petréleo, alcool etilico carburante e gas natural;

e 8% na venda de mercadorias ou produtos, exceto revenda de
combustiveis para consumo, e prestacdo de servicos de transporte
de cargas;

e 16% na prestacdo de servicos de transporte e instituicoes
financeiras e equiparadas;

e 32% para 0s demais servigos.

O paréagrafo Unico do artigo 31 da Lei n°® 8.981/96 trata sobre as exclusdes
da receita bruta, onde nela “ndo se incluem as vendas canceladas, os descontos
incondicionais concedidos e os impostos ndo-cumulativos cobrados destacadamente
do comprador ou contratante dos quais o vendedor dos bens ou o prestador dos
servicos seja mero depositario.”

A aliquota para a CSLL corresponde a 9% sobre a base de calculo
estimada, sendo determinada conforme artigo 22 da Lei n° 10.684/03 com a
aplicacao de 32% sobre a receita bruta para as prestadoras de servicos e 12% para
as demais atividades, somados aos ganhos de capital, rendimentos, ganhos de
aplicagéo financeira e demais receitas e resultados positivos.

2.5.3 Balanco de Suspensao ou Reducéo

O decreto 3.000/99 no seu art. 230 estabelece que através de balancos
ou balancetes mensais a pessoa juridica podera suspender o pagamento do IRPJ e
CSLL, quando o valor acumulado ja pago exceder o valor do imposto. Ou seja,
quando a soma dos recolhimentos efetuados for maior que o imposto apurado pelos
balancos, a empresa ndo terd que recolher o imposto do proximo més, caso o
imposto apurado for maior que os recolhimentos, a empresa tera que pagar a
diferenca. (HIGUCHI, 2006, p. 29)

Os balancos ou balancetes utilizados para fim de suspenséo ou reducao
do imposto devem abranger o periodo de 1° de janeiro do ano calendario até o

ultimo dia do més que se deseja suspender ou reduzir o imposto.
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2.5.4 PIS e COFINS — Nao-Cumulativo

As empresas optantes pelo Lucro Real, apuram o PIS e COFINS pelo
regime nao-cumulativo. O contribuinte podera se creditar em relacdo as entradas do
que for devido pelos produtos ou servigos dele exercidos. A ndo-cumulatividade das
contribuicdes foi instituida pelas Leis 10.637/02 e 10.833/03 respectivamente.

Segundo art. 1° das referidas Leis tem-se como fato gerador o total das
receitas auferidas no més. No entanto, as receitas que ndo integram a base de
calculo, de acordo com 0 mesmo artigo sao:

| — isentas ou ndo alcancadas pela incidéncia da contribuicdo ou
sujeitas a aliquota 0 (zero);

Il — decorrentes da venda de bens do ativo n&o circulante,
classificado como investimento, imobilizado ou intangivel,

Il — auferidas pela pessoa juridica revendedora, na revenda de
mercadorias em relacdo as quais a contribuicdo seja exigida da
empresa vendedora, na condi¢do de substituta tributaria;

IIV — vendas canceladas e aos descontos incondicionais concedidos;

V — exportacdes de mercadorias nacionais;

VI — vendas de produtos para empresas comerciais exportadoras
com o fim especifico de exportacao.

As aliquotas a serem aplicadas sédo 1,65% e 7,60% respectivamente. Do
valor apurado poderdo ser descontados os créditos determinados mediante a
mesma aliquota, sobre os valores, dos quais sdo descritos a seguir em
conformidade com o art. 3° das Leis 10.637/02 e 10.833/03:

| - bens adquiridos para revenda (...);

Il - bens e servicos, utilizados como insumo na prestacdo de servigos e na
producdo ou fabricacéo de bens ou produtos destinados a venda, inclusive
combustiveis e lubrificantes, (...);

lll - energia elétrica e energia térmica, inclusive sob a forma de vapor,
consumidas nos estabelecimentos da pessoa juridica;

IV - aluguéis de prédios, maquinas e equipamentos, pagos a pessoa
juridica, utilizados nas atividades da empresa;

V - valor das contraprestacdes de operacfes de arrendamento mercantil de
pessoa juridica, exceto de optante pelo SIMPLES;

VI - maquinas, equipamentos e outros bens incorporados ao ativo
imobilizado, adquiridos ou fabricados para locacdo a terceiros, ou para
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utilizacdo na producdo de bens destinados a venda ou na prestacédo de
Servicos;

VIl - edificagbes e benfeitorias em iméveis proprios ou de terceiros,
utilizados nas atividades da empresa;

VIII - bens recebidos em devolugéo cuja receita de venda tenha integrado
faturamento do més ou de més anterior, e tributada conforme o disposto
nesta Lei;

IX - armazenagem de mercadoria e frete na operacdo de venda, nos casos
dos incisos | e Il, quando o énus for suportado pelo vendedor.

X - vale-transporte, vale-refeicdo ou vale-alimentacdo, fardamento ou
uniforme fornecidos aos empregados por pessoa juridica que explore as
atividades de prestacdo de servicos de limpeza, conservacao e
manutencao.

Xl - bens incorporados ao ativo intangivel, adquiridos para utilizacdo na
producédo de bens destinados a venda ou na prestacéo de servigos.

Na atividade imobiliaria a utilizacdo dos créditos tém suas discrepancias,

gue sao determinadas pelo art. 4° das Leis referidas:

a pessoa juridica que adquirir imével para venda ou promover
empreendimento de desmembramento ou loteamento de terrenos,
incorporagdo imobiliaria ou construcdo de prédio destinado a venda,
utilizara o crédito referente aos custos vinculados & unidade construida ou
em construcdo, a ser descontado na forma do art. 3%, somente a partir da
efetivacéo da venda.

Nesse sentido, o crédito a ser descontado devera ser utilizados na
proporcao da receita relativa a venda da unidade a medida do recebimento.

Apresentados o0s regimes de tributacdo para as incorporadoras
imobilidrias, encontra-se nos proximos capitulos a aplicabilidade da teoria exposta

em uma empresa desta atividade.
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3 METODOLOGIA DA PESQUISA

Neste capitulo apresentam-se o enquadramento metodolégico, bem
como, os procedimentos utilizados para a analise de dados. Magalhaes (2005, p.
230) articula que “a metodologia se preocupa com as etapas do conhecimento,
pincipalmente com aquilo que se domina de pesquisa ou investigagao”.

Sendo assim, a metodologia consiste no estudo dos instrumentos
necessarios a preparacdo de um trabalho cientifico, ou seja, € um conjunto de

métodos utilizados para a pesquisa e a elaboracdo de uma producao cientifica.

3.1 ENQUADRAMENTO METODOLOGICO

A pesquisa apresentada tem como objetivo carater exploratério, buscando
apresentar e aprofundar o tema de modo a torna-lo claro as partes envolvidas,
nestes casos os profissionais contdbeis e as empresas privadas, possibilitando o

conhecimento de um assunto pouco explorado.

Explorar é tipicamente fazer a primeira aproximag¢do de um tema e visa a
criar maior familiaridade em relagdo a um fato, fenbmeno ou processo.
Quase sempre se busca essa familiaridade pela prospec¢do de materiais
gue possam informar ao pesquisador a real importancia do problema, o
estagio em que se encontram as informacdes j& disponiveis a respeito do
assunto, e até mesmo revelar ao pesquisador novas fontes de informacéo.
(SANTOS, 2004, p.25)

Os procedimentos utilizados na pesquisa sédo classificados como
bibliografico, pois tem como foco o conhecimento, publicados em fontes auténticas.
Para Manzo apud MARCONI e LAKATOS (2003, p.183) a bibliografia pertinente
"oferece meios para definir, resolver, ndo somente problemas ja conhecidos, como
também explorar novas areas onde o0s problemas ndo se cristalizaram
suficientemente”.

Embora, sejam classificados ainda como estudo de caso, por meio de
questionarios e observacgdo. Yin (2005, p. 32) afirma que “Um estudo de caso € uma
investigagdo empirica, que investigam fendbmeno contemporaneo dentro de seu
contexto da vida real, especialmente quando os limites entre fenbmeno e contexto

nao estao claramente definidos”.
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Quanto a sua abordagem a pesquisa € qualitativa, onde segundo

Sampieri, Collado e Lucio (2006, p.15) afirmam que:

A pesquisa qualitativa da profundidade aos dados, a disperséo, a riqueza
interpretativa, contextualizagdo do ambiente, os detalhes e as experiéncias
Unicas. Também oferece um ponto de vista “recente, natural e holistica” dos
fendmenos, assim como flexibilidade.

Nesse sentido, buscam explanar a complexidade do problema, baseados

em estudos legais e conceituais.

3.2 PROCEDIMENTOS PARA COLETA E ANALISE DE DADOS

A fim de relacionar a teoria apresentada com a pratica no ambiente
profissional, realiza-se o estudo de caso.

O instrumento de pesquisa utilizado para o desenvolvimento do estudo
consiste em premissas, dados estimados em valores reais que foram elaborados de
acordo com a caracterizacdo da empresa e temética.

As premissas permitiram a realizacdo da apuracédo dos tributos conforme
cada regime de tributacdo em estudo. Os resultados obtidos por meio dos calculos
foram entdo analisados e descritos baseados no conhecimento adquirido pela
pesquisa bibliografica. Deste modo, nos proximos capitulos demonstram-se o estudo

de caso realizado.
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4. PLANEJAMENTO TRIBUTARIO NA INCORPORADORA

Neste capitulo contemplam-se as principais caracteristicas da empresa,
assim como as informacfes necessarias a apuracdo dos tributos, 0os quais estdo
calculados a seguir baseado nos regimes tributarios estudados. Incluem-se ainda as
principais diferencas e vantagens de cada regime e a determinacdo da melhor

opcao.

4.1 CARACTERIZACAO DA EMPRESA

A Empreendimentos Imobiliarios Ltda., empresa ficticia, atua no setor da
construcéo civil desde o ano de 2005, na cidade de Criciima. Sua atividade
econdbmica principal compreende a constru¢do de edificios, exercendo ainda a
incorporacédo de empreendimentos imobiliarios, compra, venda e aluguéis de imoéveis
préprios.

Nesses dez anos de mercado foram entregues 31 empreendimentos,
abrangendo uma 4&rea total de 175.660,66m?. Atualmente sdo 08 edificios em
construcédo, envolvendo 384 colaboradores diretos e indiretos.

Demonstrando sempre bons resultados a empresa apresentou
faturamento no exercicio de 2014 de aproximadamente R$ 82.000.000. Adotando
como regime de tributacdo o Lucro Real.

4.2 PREMISSAS

Conforme as caracteristicas da Empreendimentos Imobiliarios, a tabela a
seguir apresenta as premissas que servirdo de base de calculo para os tributos. Os
empreendimentos denominados como A, B e C, serdo as préximas obras a iniciar

pela construtora.

Tabela 1 — Premissas

(continua)
Empr. A Empr. B Empr. C Imeo.\l./'efcr;?:sos Adm.
Receita Operacional 7.523.764 8.014.350 6.137.045 6.902.612
Venda de Imdveis 7.601.114  8.114.905 6.187.322 6.999.108

(-) Devolugbes (77.350) (100.555) (50.278) (96.496)
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(concluséo)

Imév. Préprios

Empr. A Empr. B Empr. C e Terceiros Adm.
Custo Empr. /Custo de Aquisicao 4.884.342 5.904.049 3.794.635 2.732.153 -
Despesas Operacionais 597.676 776.978 388.489 495.215 3.480.292
Despesas Administrativas 307.316 399.511 199.755 244.621 2.201.585
Despesas com Vendas 264.610 343.993 171.996 220.836 883.345
Despesas Tributarias Diversas 25.750 33.475 16.737 29.758 395.362
Despesas Financeiras 9.820 13.734 7.497 17.134 67.511
Despesas Bancarias 8.295 10.784 5.392 5.643 22.572
Juros Pagos 1.525 2.950 2.105 7.697 20.518
Descontos Concedidos - - - 3.794 24.421
Receitas Financeiras 2.338.405 3.039.927 1.519.963 1.107.966 242.914
Rend. de Aplicacdes Financ. - - - - 241.800
Juros Recebidos 5.694 7.402 3.701 14.804 1.114
VariacGes Monetarias 2.332.711 3.032.525 1.516.262 1.093.162 -
QOutras Receitas Operacionais - - - - 263.952
Receita de Aluguel - - - - 263.952

Fonte: Elaborada pelo autor.

Conforme dados demonstrados, apresentam-se a seguir as apuracoes

dos impostos nas suas modalidades.

4.3 APURACAO DOS TRIBUTOS

Para calculo dos impostos foram adotados dois regimes de tributacéo, o

Lucro Real e o Regime Especial de Tributacdo, sendo o ultimo somente adotado

para os Empreendimentos A, B e C.

4.3.1 Lucro Real

Conforme Tabela 1, e de acordo com a legislacdo pertinente de cada

tributo, calculam-se os valores de PIS, COFINS, IRPJ e CSSL sobre as operacdes

demonstradas.
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A Empreendimentos Imobiliarios Ltda. como optante pelo Lucro Real

apura o PIS e COFINS na forma da ndo-cumulatividade. Os créditos descontados

referem-se aos bens e servi¢cos usufruidos na construcdo dos edificios.

Tabela 2 — Apuracéo de PIS e COFINS

Imoveis Préprios

Empreend. A Empreend. B Empreend. C e Terceiros
1. Faturamento 7.601.114 8.114.905 6.187.322 6.999.108
2. Vendas Canceladas 77.350 100.555 50.278 96.496
3. Créditos ndo-cumulativos 1.986.092 2.802.349 1.644.484 1.249.348
4. Base de Célculo (1-2-3) 5.537.672 5.212.001 4.492.560 5.653.264
5. PIS (1,65%) 91.372 85.998 74.127 93.279
6. COFINS (7,60%) 420.863 396.112 341.435 429.648

Fonte: Tabela 1 — Premissas.

O montante de PIS e COFINS sobre as operac6es compreendem o valor

de R$ 344.776 e R$ 1.932.834 respectivamente, representando uma parcela de

6,69% do faturamento total.

4.3.1.2 IRPJ e CSSL

A apuracdo € realizada anualmente, por estimativa mensal. A tabela

abaixo resulta o lucro operacional liquido, base de calculo para o IRPJ e CSSL.

Tabela 3 — Lucro Operacional Liquido

RESULTADO DO EXERCICIO ANTES DO IRPJ E CSSL

Receita Bruta
Empreendimentos em Construgao
Iméveis Proprios e de Terceiros
(-) Deducdes da Receita
(-) PIS
(-) COFINS
(-) Devolucdes
Receita Operacional Liquida
(-) Custo dos Imoveis Vendidos
Lucro Operacional Bruto
(-) Despesas Operacionais
(+) Receitas Financeiras
(-) Despesas Financeiras
Outras Receitas Operacionais
Lucro Operacional Liquido

28.902.450
21.903.342
6.999.108
(2.257.512)
(344.776)
(1.588.058)
(324.678)
26.644.938
(17.315.179)
9.329.759
(5.738.651)
8.249.176
(115.696)
263.952
11.988.540

Fonte: Tabela 1 — Premissas
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No LALUR fazem-se os ajustes ao lucro operacional liquido. Neste caso,

nao houve adicdes e exclusdes definidas nas premissas, sendo assim, para calculo

do IRPJ e CSSL, as aliquotas foram aplicadas com base no lucro. Do valor devido
de IRPJ foi deduzido o valor retido sobre as aplica¢des financeiras.

Tabela 4 — Apuracdo do IRPJ e CSSL a recolher

APURACAO DO IRPJ E CSSL

Lucro Operacional Liquido 11.988.540
(+) Adicbes -
(-) Exclusdes -
Base de Calculo para IRPJ e CSSL 11.988.540
IRPJ 15% 1.798.281
Adicional IRPJ 10% 1.174.854
TOTAL IRPJ DEVIDO 2.973.135
(-) IRRF s/ Aplicacéo Financeira 54.405
TOTAL IRPJ A RECOLHER 2.918.730
CSSL 9% 1.078.968,60
TOTAL CSSL A RECOLHER 1.078.968,60

Fonte: Tabela 1 — Premissas.

A apuracdo com base no Lucro Real conforme apresentado, gerou uma
carga tributaria no valor de R$ 5.930.532, representado 20,52% sobre o faturamento
total. Em sequéncia apuram-se os tributos com base no Regime Especial de
Tributacéo.

4.3.2 Regime Especial de Tributacao

O Regime Especial de Tributacdo foi adotado somente aos
empreendimentos novos, sendo assim, o calculo foi realizado separadamente das
demais operacbes da empresa que nao estdo ligadas especificamente aos
empreendimentos.

Sobre a receita das vendas dos imoéveis e demais receitas financeiras
decorrente desta operacdo sdo aplicadas a aliquota consolidada de 4%, assim

determinados na Tabela 5.

Tabela 5 — Apuragédo do RET

(continua)
APURACAO DO RET Empreendimento A Empreendimento B Empreendimento C
Receita Operacional Liquida 7.523.764 8.014.350 6.137.045

Venda de Imoéveis 7.601.114 8.114.905 6.187.322
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(concluséo)

APURACAO DO RET Empreendimento A Empreendimento B Empreendimento C

(-) Devolugdes (77.350) (100.555) (50.277)
Receitas Financeiras 2.338.405 3.039.927 1.519.963

Juros Recebidos 5.694 7.402 3.701

Variacdes Monetarias 2.332.711 3.032.525 1.516.262
Base de Calculo 9.862.169 11.054.277 7.657.008
PIS/PASEP (0,37%) 36.490 40.901 28.331
COFINS (1,71%) 168.643 189.028 130.935
IRPJ (1,26%) 124.263 139.284 96.478
CSLL (0,66%) 65.090 72.958 50.536
RET A RECOLHER 394.487 442.171 306.280

Fonte: Tabela 1 — Premissas.

O imposto devido do RET compreende o valor de R$ 1.142.938.
Entretanto, as receitas e rendimentos das demais atividades serdo apurados a

seguir com base no regime de Lucro Real.

4.3.2.1 Apuracao Consolidada

No resultado do exercicio da Empreendimentos Imobiliarios Ltda. devem
constar as receitas, custos e despesas decorrentes dos empreendimentos inscritos
no RET, no entanto, estes valores ndo poderdo integrar a base de célculo para os

impostos.

Tabela 6 — Lucro Operacional Liquido - Consolidado

RESULTADO DO EXERCICIO ANTES DO IRPJ E CSSL

Receita Bruta 28.902.450
Empreendimentos em Construcéo 21.903.342
Iméveis Proprios e de Terceiros 6.999.108

(-) Deducdes da Receita (1.990.544)
(-) PIS/PASEP (93.279)
(-) COFINS (429.648)
(-) RET (1.142.938)
(-) Devolucdes (324.678)

Receita Operacional Liquida 26.911.906

(-) Custo dos Imoveis Vendidos (17.315.179)

Lucro Operacional Bruto 9.596.727

(-) Despesas Operacionais (5.738.651)

(+) Receitas Financeiras 8.249.176

(-) Despesas Financeiras (115.696)

Outras Receitas Operacionais 263.952

Lucro Operacional Liquido 12.255.508

Lucro Antes do IRPJ e CSSL 12.255.508

Fonte: Tabela 1 — Premissas.
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Os valores de PIS e COFINS deduzidos acima somente incidem sobre as
operacoes referentes a venda de iméveis proprios e terceiros.

Na apuracdo do IRPJ e CSSL, é permitido atraves do LALUR ajustar os

custos, despesas e receitas decorrentes dos empreendimentos inscritos no RET,

assim demonstrado na tabela seguinte.

Tabela 7 — Apuracdo do IRPJ e CSSL - Ajustes ao Lucro Operacional

APURACAO DO IRPJ

Lucro Antes do IRPJ e CSSL 12.255.508
(+) Adicbes 17.520.157
Custos e despesas préprios das incorporacgfes imobilidrias inscritas no RET 17.520.157
(-) Exclusdes 28.573.455
Receitas das incorporag8es imobiliarias inscritas no RET 28.573.455
Base de Calculo para IRPJ e CSSL 1.202.211
IRPJ 15% 180.332
Adicional IRPJ 10% 96.221
TOTAL IRPJ DEVIDO 276.553
(-) IRRF s/ Aplicacéo Financeira 54.405
TOTAL IRPJ A RECOLHER 222.148
CSSL 9% 108.199
TOTAL CSSL A RECOLHER 108.199

Fonte: Tabela 1 — Premissas.

O montante dos tributos federais apurados com base no Regime Especial
de Tributacdo, juntamente com o Lucro Real, equivale ao valor de R$ 1.996.212,
representando uma carga tributaria de 6,91% sobre o faturamento total. Tornando-se

possivel nesse momento realizar a analise entre 0s regimes tributarios apurados.

4.4 ANALISE ENTRE OS REGIMES TRIBUTARIOS

Com base nas apuracdes realizadas foi possivel analisar os aspectos de
cada regime tributario, bem como, o resultado final de cada modalidade. Na tabela a
seguir, demonstram-se a carga tributaria incidente sobre as apuracgfes, juntamente

com o percentual dos tributos sobre o faturamento total da incorporadora.

Tabela 8 — Carga tributaria sobre as apuracdes

(continua)

LUCRO AV (%) LUCRO REAL C/OBRAS NO AV (%)

REAL S/FAT. RET S/FAT.
PIS/PASEP 344.776 1,19% 93.279 0,32%
COFINS 1.588.058 5,49% 429.648 1,49%

IRPJ 2.918.730 10,10% 222.148 0,77%
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(concluséo)

LUCRO AV (%) LUCRO REAL C/OBRAS NO AV (%)
REAL S/FAT. RET S/FAT.
CSSL 1.078.969 3,73% 108.199 0,37%
RET - - 1.142.938 3,95%
CARGA TRIBUTARIA
TOTAL 5.930.532 20,52% 1.996.212 6,91%

Fonte: Tabela 1 — Premissas.

A carga tributaria incidente sobre as apuracdes geraram resultados

diferenciados para a incorporadora, os quais sdo comprovados na Demonstracao do

Resultado do Exercicio na Tabela 9.

Tabela 9 — DRE comparativo entre os regimes tributarios

EXERCICIO e LUCROREAL  cioppasnorer  AH
Receita Bruta 28.902.450 28.902.450 0%
Empreendimentos em Construcéo 21.903.342 21.903.342 0%
Iméveis Proprios e de Terceiros 6.999.108 6.999.108 0%
(-) Deducdes da Receita (2.257.512) (1.990.544) -11,83%
(-) PIS/IPASEP (344.776) (93.279) -72,95%
(-) COFINS (1.588.058) (429.648) -72,95%
(-) RET - (1.142.938) 100%
(-) Devolugdes (324.678) (324.678) 0%
Receita Operacional Liquida 26.644.938 26.911.906 1%
(-) Custo dos Imoveis Vendidos (17.315.179) (17.315.179) 0%
Lucro Operacional Bruto 9.329.759 9.596.727  2,86%
(-) Despesas Operacionais (5.738.650) (5.738.651) 0%
(+) Receitas Financeiras 8.249.176 8.249.176 0%
(-) Despesas Financeiras (115.696) (115.696) 0%
Outras Receitas Operacionais 263.952 263.952 0%
Lucro Operacional Liquido 11.988.540 12.255.508 2,23%
Lucro Antes do IRPJ e CSSL 11.988.540 12.255.508 2,23%
IRPJ (2.918.730) (222.148) 92,39%
CSSL (1.078.969) (108.199) 89,97%
Lucro Liquido do Exercicio 7.990.841 11.925.162 49,24%

Fonte: Tabela 1 — Premissas.

Percebe-se através da Tabela 9, que a adocao do RET para as obras que

serdo construidas pela Empreendimentos Imobilidrios Ltda. aumentara o Lucro

Liquido da empresa em 49,24%, representando um valor de R$ 3.934.321.

Associado a reducao de 34% da carga tributaria, assim representado por

um valor financeiro de grande relevancia, a adocdo pelo Regime Especial de

Tributacdo torna-se a opg¢do mais vantajosa para a Empreendimentos Imobiliarios
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Ltda., visto que a empresa apresenta uma contabilidade diligente e perspicaz, capaz
de atender aos requisitos delegados pela Lei, principalmente quanto a segregacao

da contabilidade.
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5. CONSIDERACOES FINAIS

O setor da construcdo civil vem apresentando resultados econdémicos
preocupantes. Dentre outros fatores como a taxa de juros elevadas e inadimpléncia,
encontra-se a exorbitante carga tributaria. Para minimizar este impacto o0s
empreséarios buscam tomar decisdes estratégicas visando preservar a perpetuidade
da empresa, evitando maiores danos.

Nesse ambito, destaca-se o0 papel do contador, sendo sua
responsabilidade buscar alternativas legais que proporcionam meios de diminuir o
onus fiscal gerado pelo Sistema Tributario Nacional.

Portanto, ressalta-se a importancia do planejamento tributario, ferramenta
cujo objetivo € auxiliar o contador a averiguar e avaliar diferentes métodos licitos
para a apuracao dos tributos sobre as atividades da empresa.

Com a iniciativa do governo em incentivar as incorporadoras imobiliarias a
adotar o patriménio de afetacdo em suas obras, as construtoras podem optar por um
regime diferenciado de tributacdo, o RET. Este, somente pode ser adotado as obras
a serem construidas ou em construcdo, desde que atendem o0s requisitos do
patrimdnio de afetacao.

Observa-se que a opcao pelo RET pode ser efetuada tanto pelas
incorporadoras optantes pelo Lucro Real, Presumido ou Arbitrado, entretanto, deve
ser mantida a contabilidade destas obras segregada das demais atividades da
empresa.

Alguns pontos negativos do regime consistem, primeiramente, na
impossibilidade de parcelamento dos débitos tributarios, caso o incorporador
necessita efetuar. Além disso, a legislacdo ndo permite restituicdo e compensacao
dos tributos, eles sdo considerados definitivos. Mesmo que, o incorporador apure
prejuizos no exercicio fiscal, estes ndo poderdo ser compensados, ao contrario do
Lucro Real.

Contudo, a adogédo pelo regime, por ter como condicdo o patriménio de
afetacdo, pode surgir como um marketing para a incorporadora, pois além das
instituicdes financeiras terem maior seguranca na realizagdo de um negdcio, 0s
adquirentes podem contar com uma garantia e confianga maior em investir em um

imovel na planta ou em construcao.
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No estudo de caso apresentado, evidenciou-se a apuracgao dos tributos da
construtora nas formas de Lucro Real e Regime Especial de Tributagdo. Buscou-se
comparar as particularidades de cada um deles e apresentar suas vantagens, e de
acordo com as operacoes efetuadas pela empresa, verificou-se que o RET seria a
opcdo mais vantajosa, devido sua carga tributaria reduzida.

No entanto, algumas empresas podem apresentar dificuldades de
trabalhar de forma autbnoma em um empreendimento afetado. Pois, nas
incorporacdes € comum utilizar recursos de uma obra para liquidar compromissos de
outra.

Além disso, é importante ter um planejamento quanto as vendas das
unidades dos empreendimentos desta modalidade. Apds a averbacao dos iméveis,
as receitas oriundas da venda das unidades em estoque ndo poderdo adotar o
Regime Especial de Tributagéo.

Sendo assim, conclui-se, que o RET apresenta uma carga tributéria
reduzida, entretanto, devem-se estudar seus efeitos juntamente com todas as
operacdes dentro da empresa, a fim de avaliar se juntas apresentam os melhores
resultados. Por isso, o planejamento tributario consiste em uma ferramenta
imprescindivel a uma boa gestdo. Ressalta-se que o contador além de estudar os
efeitos financeiros de cada decisdo, deve alertar-se aos efeitos juridicos, e avalia-los

com a situacéo real da empresa.
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ANEXO A — Requerimento de Averbacgao de Patrimbnio de Afetacdo

REQUERIMENTO DE AVERBACAO DE
PATRIMONIO DE AFETACAO

Pelo presente instrumento particular, a empresa (denominacao social da empresa), com sede em
(logradouro), CNPJ (n° da inscri¢ao), neste ato representada por (nome do representante legal),
incorporadora do Condominio (denomina¢ao do Condominio), a ser construido no imoével
constituido pelo lote (n° lote) do quarteirao (n® do quarteirdo), situado na Rua (denominagao do
logradouro) do Bairro (denominagdo do bairro), nesta cidade de (nome da cidade), imovel
adquirido de acordo com o registro n® R-(n° do registro) na matricula do (n° do oficio) Oficio de
Registro de Iméveis da Comarca de (nome da comarca), para garantia do integral cumprimento
das obrigacoes decorrentes da incorporagao, submete, por intermédio do presente instrumento, a
incorporagao do Empreendimento ao regime da afetagdo, conforme previsto nos arts. 31-A e
seguintes da Lei n. 4.591, de 16 de dezembro de 1964, com as altera¢Ges introduzidas pela Lei n.
10.931, de 2 de agosto de 2004.

Em decorréncia do presente, constituindo-se em patrimonio de afetagdao, o conjunto de bens, o
terreno e as acessoes, os direitos e obriga¢oes vinculados a incorporacao, bem como os demais
bens e direitos a ela vinculados, destinam-se unica e exclusivamente a consecucio da
incorporagao do Empreendimento e a entrega das unidades imobiliarias aos futuros adquirentes e
manter-se-a0 apartados, tornando-se incomunicaveis em relacio aos demais bens, direitos e
obrigagbes do patrimonio geral da incorporadora (denominagio social da empresa
incorporadora).

Compromete-se a incorporadora, diante de tal regime de afetacdo, a vinculagdo de receitas,
mediante o qual as prestagoes pagas pelos adquirentes, até o limite do orcamento da obra, ficam
afetadas a construcao do edificio, vedado o desvio para outras obras, com o controle financeiro
atribuido a comissao de representantes dos adquirentes.

A presente constituicdo do patrimonio de afetacdo serd averbada no (n° do oficio) Oficio de
Registro de Imodveis da Comarca de (denominagao da comarca), junto a matricula de n° (n° da

matricula) do livro n® (n° do livro) de Registro Geral.

O presente instrumento é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes e
seus sucessores a qualquer titulo.

Para fins de direito e eficacia do compromisso, firma o presente documento a incorporadora.

(cidade), (dia) de (més) de (ano).

(denominagao social)
Incorporadora do Condominio
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ANEXO B — Termo de Opcao pelo Regime Especial de Tributacao

MINISTERIO DA FAZENDA

SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL

TERMO DE OPCAO PELO REGIME ESPECIAL
DE TRIBUTACAO APLICAVEL AS INCORPORACOES IMOBILIARIAS

1. IDENTIFICACAO DA MATRIZ DA PESSOA JURIDICA INCORPORADORA

NOME EMPRESARIAL

CNPJ DA MATRIZ

LOGRADOURO (rua, avenida, praga, etc.) NUMERO
BAIRRO/DISTRITO TELEFONE E-MAIL
MUNICIPIO UF CEP

2. IDENTIFICAGAO DO CARTORIO DE REGISTRO DA INCORPORAGAO OBJETO DE OPCAO PELO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTAGAO (RET)

NOME

CNPJ

MUNICIPIO

UF

3. IDENTIFICACAO DA INCORPORACAO OBJETO DE OPCAO PELO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO (RET)

RAZAO SOCIAL CNPJ

LOGRADOURO (rua, avenida, praga, etc.) NUMERO

BAIRRO/DISTRITO TELEFONE E-MAIL

MUNICIPIO UF CEP

4. DOCUMENTOS ANEXOS

AVERBACAO DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

TERMO DE CONSTITUICAO DE PATRIMONIO DE AFETAGAO CONFORME

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DO INSS

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DA PGFN

CERTIFICADO DE REGULARIDADE DO FGTS (CEF)

5. DECLARACAO DO RESPONSAVEL PELA PESSOA JURIDICA INCORPORADORA PERANTE A SECRETARIA DA RECEITA FEDERAL DO BRASIL (RFB)

Declaro, para todos os fins, que sé@o verdadeiras as informacdes prestadas e que a presente op¢éo se faz nos temos e
condigbes estabelecidos na IN RFB n2 934, de 27 de abril de 2009.

NOME

CPF

LOCAL E DATA

ASSINATURA

6. PARA USO EXCLUSIVO DA RFB

RESPONSAVEL PELA RECEPGAO

CARIMBO E DATA DE RECEPGAO

CPF

Assinatura

Aprovado pela IN RFB n.° 934, de 27 de abril de 2009.




