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RESUMO: O estudo visa apresentar sobre os beneficios do Regime Especial de
Tributacdo aplicaveis as incorporacbes imobiliarias, com enfoque sobre os
condominios de lotes de empresas optantes pelo Lucro Presumido. A Lei n°
10.931/04 criou o “RET”, possibilitando que cada incorporacdo imobiliaria podera
optar por este regime, recolhendo de forma unificada os tributos federais sobre o
faturamento e o lucro, no caso: IRPJ, CSLL, PIS e COFINS. A uma aliquota que
variou durante os anos, atualmente estd em 4% no geral e 1% para casos
especificos. Sendo o objetivo do estudo demonstrar as implicacbes geradas pelo
usufruto do mesmo, para alcancga-los adotou-se métodos quantitativos e qualitativos,
perante uso de pesquisas bibliogréficas, descritivas e exploratdrias. A base mais
sélida adotada, foi o aprofundamento das legislacbes pertinentes aos tributos e
regimes tributarios aplicaveis ao RET, junto ao Lucro Presumido, fazendo sua
interpretacdo, além disso consultando artigos de outros autores e publicacdes da
Receita Federal. Visando a parte pratica, demonstrando detalhamento das
informacdes, os procedimentos e implicagbes gerados nas incorporadoras para
realizar adeséo do RET. Trazendo gréficos e tabelas, mostrando os valores a serem
recolhidos sobre a sua receita pelo Lucro Presumido x RET, evidenciando a
economia gerada para incorporadora. A receita para base de célculo, advém de uma
coleta de dados na regido Sul Catarinense, numa construtora de Criciima e de um
condominio de lotes realizado em 2011 no municipio de Icara/SC. Nos resultados
alcancados, demonstrou todas as implicacbes geradas e a reducdo da carga
tributéria das incorporadoras ao realizar a opcao pelo RET.

PALAVRAS - CHAVE: Planejamento Tributario. Regime Especial de Tributacéo.
Incorporacao imobiliaria.

AREA TEMATICA: Tema 05 — Contabilidade Tributaria
1 INTRODUCAO

O ramo da construcéao civil € um dos setores mais importantes na economia,
segundo a Federagdo das Industrias do Distrito Federal — FIBRA (2017) ela
representa 6,2% no Produto Interno Bruto do Brasil e corresponde a 34% da
industria do pais, interferindo diretamente no desenvolvimento. Sabendo dessa
influéncia, o ex-presidente do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de

1 Académico do curso de Ciéncias Contabeis da UNESC, Criciima, Santa Catarina, Brasil.
2Especialista, UNESC, Criciima, Santa Catarina, Brasil.
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Santa Catarina (CREA-SC), Xavier (2015), salienta que mesmo quando existem
nameros favoraveis, vivendo este cenario econémico, podem haver altas oscilacdes
pelas medidas adotadas pelo governo federal e os escandalos de corrupcgao.

O fato mais marcante dentro do ramo, foi a faléncia da construtora Encol em
1999, que deixou 42 mil clientes aguardando seus imoveis e 23 mil funcionérios
desempregados (MARKETINGIMOB, 2012). Nesse contexto, em 2004 foi criado a
Lei n® 10.931 que instituiu Regime Especial Tributério do Patriménio de Afetacdo,
aplicado exclusivamente as incorporacdes imobiliarias. A legislacdo trata de
beneficios tanto para a empresa como para o cliente, colocando a possibilidade de
reducdo na carga tributaria para as incorporadoras sobre: Imposto de Renda Pessoa
Juridica (IRPJ), Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), Programa de
Interacdo Social (PIS), e Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social
(COFINS). Aos adquirentes, fornece uma maior seguranca de que ao final da
construcdo do empreendimento este tera recebido seu imével, e, no prazo devido.

Essa Lei faz exigéncias para que as empresas possam optar por este
regime conhecido como RET (Regime Especial de Tributacdo), tais como:
contabilidade segregada, afetacdo do patrimonio, ser enquadrado pela Lei n°
4.591/64 como incorporacdo imobilidria, apresentar termo de opc¢do, fazer o
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) para cada empreendimento.

Para sua aplicacdo, € necessario que se avalie e interprete o conjunto de
normas e leis que regem as incorporadoras em seus determinados regimes
tributarios, no caso do estudo, sera focado no Lucro Presumido.

A partir da anadlise, realizada até julho de 2017, ndo existia uma legislacédo
pertinente especificamente para os condominios de lotes. Diante do fato, ndo se
tinha seguranca de que a possibilidade da opcao pelo RET a eles, seria legal e
veridica, mesmo sendo regidos como incorporacdo imobiliaria, levando a ser
interpretada como um enquadramento duvidoso. Assim, a partir de julho de 2017, foi
criado a Lei n® 13.465/17 regularizando os condominios citados e 0s equiparando a
condominio edilicio. Neste momento, surgiu uma nova analise sobre a possibilidade
de optarem pelo beneficio tratado na Lei n°® 10.931/04.

Diante disso, surge a questdo da pesquisa: Quais os reflexos em uma
incorporadora de condominios de lotes a partir do momento da opcédo pelo RET? A
partir da indagacdo, o objetivo geral da pesquisa consiste em apresentar as
implicacbes geradas na empresa a partir da escolha pelo Regime Especial de
Tributacdo nos condominios de lotes. Para isso, foi elencado os seguintes objetivos
especificos: i) apresentar a fundamentacéo tedrica baseada na legislacdo que regem
os tributos afetados pela pesquisa; i) expor as alteracbes ocasionadas na
contabilidade das empresas que aderem ao RET; e; iii) apresentar os reflexos da
economia tributaria com adocédo ao RET.

As dificuldades enfrentadas pelo setor da construcéo civil sdo evidentes para
as empresas que atuam neste ramo, pela carga tributaria, mercado, oscilagdo dos
precos, inseguranca do consumidor na aquisicdo de imoveis. Além do fato de
algumas construtoras apresentarem dificuldades para executar seus
empreendimentos, que pode refletir no atraso da entrega, como também no atraso
de suas obrigac¢Oes fiscais e contabeis, em alguns casos, iniciando o processo de
faléncia.

Assim, a realizacdo desse trabalho se justifica, pois procura mostrar as
praticas necessarias adotadas em uma incorporadora enquadrada no lucro
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presumido ao aderir ao RET. Esse estudo podera servir para as demais entidade
gue atuam neste mesmo ambito, além de informar aos adquirentes sobre os seus
direitos diferenciados sobre as incorporacdes imobiliarias enquadradas por este
regime, trazendo interpretacbes das legislacbes publicadas pelos entes
governamentais referentes ao assunto da pesquisa. No campo tedrico ndo foram
encontrados estudos que tratam sobre essa tematica em especifico, a aplicacédo
sobre condominios horizontais de lotes, o que evidencia a relevancia cientifica da
pesquisa.

Sobre o estudo, a estrutura segue uma linha sequencial dos fatos, iniciando
a fundamentacdo com as questdes basicas para entendimento do conceito de
incorporadora e incorporacdo imobilidria. Para entdo, adentrar aos conteudos mais
complexos, tais como: patriménio de afetacdo, regimes tributarios, as alteracbes
realizadas pela Lei n°® 13.465/2017 nos condominios de lotes. Seguidos dos
procedimentos metodoldgicos, sendo que, a partir destes tépicos, sera realizada a
apresentacdo e analise dos resultados obtidos com o0s objetivos propostos da
pesquisa.

2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Nos moldes atuais, existem alguns ramos empresarias, como: industrial,
comercial, prestador de servicos, entre outros. O ramo industrial se destaca por
representar um dos fortes pilares da economia, o mesmo encontra-se a construcao
civil sendo responsavel por 34% do Produto Interno Bruto gerado pela industria, no
caso, 6,2% de todo o PIB (FIBRA, 2017). Quando se fala em construcéo civil, surge
a questao sobre as companhias do ramo, como as construtoras e incorporadoras.

2.1 INCORPORADOR E INCORPORACAO IMOBILIARIA

As incorporadoras sdo as responsaveis pelos estudos que tem por objetivo
identificar as melhores oportunidades, locais para efetuar a construcéo e viabilidade,
como também seus projetos (EXAME, 2017). O Art. 2°, 81°, Inciso | da Instrucé@o
Normativa da Receita Federal do Brasil (IN RFB) n® 1.435/13 trata o incorporador
como a pessoa fisica (PF) ou pessoa juridica (PJ), que tem o compromisso, mesmo
qgque nao efetue a construcdo do empreendimento, de realizar a alienacdo das
fracOes ideais do terreno vinculadas as suas unidades autdbnomas, sobre as
edificacbes a serem construidas ou ja em construcdo sob o regime condominial.
Destacando, ainda, a responsabilidade sobre a execucao, concluséo e entrega da
obra, como também pela determinacédo dos precos e condi¢cdes. De forma sucinta,
Petrechen (2016), coloca que o dever da incorporadora € de promover e nao
construir, podendo cumprir suas obrigacbes de realizagdo do empreendimento
contratando terceiros, por empreitada ou administracao.

A incorporagcdo em seu significado consiste em fazer a jungao de algo ao
corpo de outro, tratando das incorpora¢cdes imobiliarias, seria a conjuntura entre a
construgcdo e o imével, no caso, o terreno e as edificagcbes, visando a obtencédo de
lucro (PETRECHEN, 2016). Ainda no Art. 2°, paragrafo 1°, Inciso Il da IN RFB n°
1.435/13 a trata como uma atividade a ser exercida com o fim de promover e realizar
a construcdo de edificagcbes, com o intuito de ao final efetuar a alienacdo das
unidades autbnomas realizadas.
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A Associacado Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias - Abrainc e Sindicato

de Habitacdo de Sdo Paulo - SECOVI (2015) ainda coloca que a incorporacao deve
ser entendida como o processo de desenvolvimento do empreendimento.

Para fazer a alienacao total ou parcial como descrito na legislacéo, conforme
Abrainc e Secovi (2015) é necessario fazer o registro da incorporagdo em cartorio,
nele “descreve todas as caracteristicas construtivas do empreendimento e tem por
principal objetivo informar ao comprador de que forma o projeto sera executado”. O
1° Registro de Imodveis de Criciima ainda coloca que isso gera uma maior
seguridade ao adquirente das unidades autbnomas a serem construidas, pois desta
forma pode-se verificar a situacao juridica do imével para evitar problemas futuros.

A partir deste registro € criado a matricula do imovel, onde contera todas as
informacdes sobre o empreendimento, como: as areas de uso comum e privativas,
todas as unidades e suas determinadas fracdes de area (ABRAINC, 2015). Sendo
gue, no mesmo, constara todas as especificacbes e modificacdes provenientes a
incorporacdo, tratando também da averbacdo da construcdo e averbacdo do
patrimdénio de afetacéo.

2.2 PATRIMONIO DE AFETACAO

Segundo o Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (IRIB) o patriménio de
modo geral é formado por bens e direitos, expressados de forma monetéria e
pertencendo as pessoas fisicas e juridicas. A afetacdo do mesmo representa a
separacao de um conjunto patrimonial em comum, para que esta parte desunificada
cumpra um papel especifico.

Conforme Silva e Filho (2017) o Patrimbnio de Afetacao (PA) foi incluido
inicialmente pela Medida Provisoria n° 2.221/01, que, posteriormente foi instituido de
forma definitiva pelo Art. 53° da Lei n°® 10.931/04, determinando entédo a alteragéo na
Lei das Incorporacdes n°® 4.591/64, criando o CAPITULO IA.

Segundo o Registro de Imoéveis da 12 Zona de Porto Alegre, o PA é a
separacdo dos bens da incorporadora para a realizacdo de uma atividade da
empresa, como a execucdo de um imével, com a finalidade de assegurar a
realizacdo e conclusdo do empreendimento, observando que suas respectivas
unidades autdbnomas sejam entregues aos adquirentes. Conforme no Art. 31-A da
Lei n°® 4.591/64 a legislacao trata:

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorporacdo podera ser submetida
ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de
incorporagdo imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela
vinculados, manter-se-d0 apartados do patrimbnio do incorporador e
constituirdo patriménio de afetacdo, destinado a consecucdo da
incorporagdo correspondente e a entrega das unidades imobiliarias aos
respectivos adquirentes.

Nota-se que apOs afetacdo suas receitas devem ser aplicadas
exclusivamente para a realizacdo do empreendimento em questdo, causando o
impedimento de que o incorporador desvie 0s recursos da incorporacdo afetada para
a execucao de outras (PETRECHEN, 2016).

Para reforcar o contexto, conforme 8§ 12, Art. 31-A, da Lei n° 4.591/64, o PA
de uma determinada incorporagéo, ir4 apenas responder pelas dividas e obrigacdes

a elas vinculadas, sem se comunicar com quaisquer bens, direitos e obrigacdes do
4
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patrimonio do incorporador, como também, ndo terd com outros patrimonios de
afetacdo constituidos pelo mesmo responsavel. A Figura 1 apresenta um fluxo das
transacoes do Patrimbnio de Afetacdo para melhor entendimento:

Figura 1 - Transacdes do Patrimdnio de Afetacao
INCORPORADORA

Fonte: Petrechen, 2016.

A figura demonstra as transacoes do PA, onde deixa explicito a prote¢céo que
o0 mesmo tem, garantindo a entrega do imével aos adquirentes. Sendo que, 0s
recursos captados de cada incorporacdo afetada, serdo utlizados para a
consecucdo da mesma, até que o dinheiro arrecadado seja superior ao suficiente
para finalizar a obra, podendo a incorporadora utilizar os valores excedentes para
aplicacdo em outras incorporacdes ou pagamento de outras despesas. Isto é tratado
como as exclusdes do PA, este sera abordado em topico posterior. Ressaltar que,
conforme Art. 31-A, 8 2° da Lei n°® 10.931/04, caso a incorporadora prejudique de
alguma forma o patriménio de afetacdo, serd responsavel e respondera pelos
prejuizos gerados, podendo arcar com o seu patriménio em geral.

E importante frisar que sua principal fungéo no ramo imobiliario é de garantir
maior seguranca aos compradores, principalmente aqueles que adquirirem seu
imovel na planta (EHARA, KIMURA, et al., 2013). Para assegurar isso, existe a
possibilidade de nomear uma pessoa fisica ou juridica para fiscalizar o patrimoénio de
afetacdo pela comissdo de representantes e sua instituicao financeira, conforme Art.
31-C da Lein®4.591/64.

Conforme Art. 31-B da Lei n°® 4.591/64 é considerado afetado o patriménio
da incorporacdo, ap0s a averbacdo no Registro de Imdveis, feito a partir de termo
protocolado pelo incorporador. E de carater opcional a sua constituicdo e pode faze-
la a qualquer momento enquanto estiver em construgéo, inscrito na matricula do
imével (PETRECHEN, 2016). E dever do incorporador a responsabilidade de exercer
a boa administracdo e preservacdo do PA (EHARA, KIMURA, et al., 2013). Desta
forma o Art. 31-D, da Lei n® 4.591/64 incumbe ao incorporador:
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| - promover todos os atos necessarios a boa administragéo e a preservagéd
do patriménio de afetacdo, inclusive mediante ado¢&o de medidas judiciais;
Il - manter apartados os bens e direitos objeto de cada incorporacéao;

Il - diligenciar a captacao dos recursos necessarios a incorporacao e aplica-
los na forma prevista nesta Lei, cuidando de preservar 0s recursos
necessarios a concluséao da obra;

IV - entregar a Comissao de Representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo
pactuado ou com o0s recursos financeiros que integrem o patriménio de
afetagdo recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados,
ressalvadas eventuais modificacbes sugeridas pelo incorporador e
aprovadas pela Comisséo de Representantes;

V - manter e movimentar os recursos financeiros do patriménio de afetacao
em conta de depdésito aberta especificamente para tal fim;

VI - entregar a Comissao de Representantes balancetes coincidentes com o
trimestre civil, relativos a cada patriménio de afetacéo;

VIl - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a
obra, bem como aos livros, contratos, movimentacédo da conta de depdsito
exclusiva referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos
relativos ao patriménio de afetagéo; e

VIII - manter escrituracdo contébil completa, ainda que esteja desobrigado
pela legislacéo tributéria.

E de suma importancia seguir o que a legislacdo trata, pois, caso seja
encontrado alguma inconformidade e seja denunciada, o PA pode ser extinto, iSso
interpretado dos critérios de extincdo definidos pelo Art. 31-E, da Lei n® 4.591/64:

| - averbacgdo da construgéo, registro dos titulos de dominio ou de direito de
aquisicdo em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso,
extincdo das obrigacdes do incorporador perante a instituicdo financiadora
do empreendimento;

Il - revogacdo em razdo de denlncia da incorporacéo, depois de restituidas
aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36), ou de outras hip6teses
previstas em lei; e

[l - liquidag&o deliberada pela assembléia geral nos termos do art. 31-F, §
10,

Em caso de irregularidades, a extincdo se enquadraria no inciso Il. Por fim, a
averbacdo da construgdo € o que regulariza oficialmente a existéncia do
empreendimento e suas unidades, conforme trata o Art. 366°, § 1°, Inciso |, da IN
RFB n°® 971/2009. A liquidacdo deliberada pela assembleia, € quando a
incorporadora entra em faléncia ou insolvéncia, que sera tratado no préximo tépico.

2.2.1 Faléncia ou insolvéncia do incorporador

Em situacbes de Recuperacdo Judicial (RJ), existe a discussdo onde,
quando a obra em andamento e a incorporadora demonstrar viabilidade econdémica,
0 patrimonio de afetacdo fara parte do seu ativo e passivo concursal até que haja
convolagéo em faléncia (ESTADAO, 2018).

Caso ocorra a faléncia ou insolvéncia da incorporadora isso nao atingira o
patrimoénio de afetacéo constituido (EHARA, KIMURA, et al., 2013). Segundo Uchoa
(2011) o patrimdnio separado, afetado, ndo faz parte da massa falida, ficando desta
forma as edificacdes, terrenos, bens e direitos a elas vinculados, apartados do

6
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patriménio da incorporadora. ApGs a decretacdo de faléncia, deve os adquirentes' |
das unidades nos proximos sessentas dias apos decretacdo de quebra, realizar
assembleia geral para eleger ou ratificar o mandato dos membros da Comisséo de
Representantes, pois estes serdo o0s responsaveis pela constituicdo de condominio,
e, determinaram se dardo continuidade a obra ou fardo a liquidagdo do PA,
estabelecendo as normas e medidas a serem respeitadas (PETRECHEN, 2016).

Para Petrechen (2016) a Comissdo dos Representantes é determinante
frente ao PA, principalmente em caso de faléncia ou paralisacdo de obras, pois a
mesma que dara continuidade pela administracao e discutird os interesses para seu
futuro. E formada por pelo menos trés compradores do empreendimento,
designados por contrato ou eleicdo em assembleia. Em questdo a convocacdo no
caso de faléncia, existe a possibilidade de ser realizada pela instituicao financeira,
nos casos em que a construgéo for financiada (EHARA, KIMURA, et al., 2013).

Caso optem pela continuidade do empreendimento, o Art. 31-F, § 11 da Lei
n° 4.591/64 fornece a garantia de que os adquirentes automaticamente assumirao
com os direitos, obrigacbes e encargos relativos a incorporacédo, inclusive pelo
contrato de financiamento da obra, se houver.

2.2.2 Exclusao do PA

Conforme Art. 31-A, § 8°, Inciso |, da Lei n°® 4.591/64, ser@o excluidos do PA
0s recursos financeiros que excederem 0 montante necessario para a conclusao da
obra, considerando os valores ainda em aberto para recebimento, e, caso houver,
recursos para quitacdo de financiamento. No mesmo § 8° porém no Inciso I, é
disposto que:

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

No entendimento de Petrechen (2016) seria calculado a proporcdo entre o
custo de aquisicdo da unidade do terreno e o preco de venda da fracdo, e,
chamando de "reembolso", aplicando esta propor¢cdo somente aos valores
efetivamente recebidos da alienacdo, este entdo poderia ser excluido do PA.
Conforme exemplo adaptado de Petrechen (2016):

e Custo total terreno: R$ 300.000,00;

e Terreno foi dividido em 30 unidades de fra¢ges iguais para alienacéo, valor do
custo unitario: R$ 10.000,00;

e Valor de venda unitaria: R$ 120.000,00;

e Valor recebido na entrada: R$ 100.000,00.

Aplicando o caso em questdo, encontra-se que R$ 10.000,00 equivalem a
proporcao de aproximadamente oito porcento sobre o valor da venda. Desta forma,
na entrada tem-se o valor préximo de R$ 8.333,00 a ser excluido do PA.

Definido as etapas e necessidades do patriménio de afetacdo, € preciso
verificar os regimes tributarios no qual se enquadrem para analisar as questdes
benéficas com a afetacdo do patriménio.

7
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2.3 REGIMES TRIBUTARIOS

Os regimes tributarios definem a forma em que sera tributado as pessoas
juridicas, sendo constituido por um conjunto de Leis as quais determinam o0s
principais regimes de tributagdo da PJ, como: Simples Nacional, Lucro Presumido,
Lucro Real e Arbitrado. O Simples Nacional foi instituido, inicialmente, pela Lei n°
9.317/96, sendo que posteriormente foi revogada pela Lei Complementar n° 123/06,
cujo qual é vigente até os dias de hoje, colocando um sistema de apuracao
diferenciada sobre as microempresas e empresas de pequeno porte.

Nos moldes atuais existem varios impostos e contribuicdes incidentes sobre
as empresas, sendo eles divididos em municipais, estaduais e federais. No ambito
municipal destaca-se o Imposto sobre Servicos (ISS) regulamentado pela Lei
Complementar n°® 116/03, em seu Art. 1° seguido pelos anexos, determina a
aplicacdo de uma aliquota que pode chegar até 5%, sobre prestacdo de servicos
gue nao se enquadrem nas ocasioes que se recolhe o Imposto sobre Operacoes
relativas a circulacdo de mercadorias e sobre prestacdo de servicos de transporte
interestadual, intermunicipal, e de comunicacdo (ICMS), sendo que o percentual a
ser recolhido véaria conforme o tipo de servico e regime tributario do prestador. O
ICMS é determinado por cada estado brasileiro, de acordo com seu regulamento,
possui aliquotas que variam de 4% até 25% em Santa Catarina. Na esfera federal,
traz entre os principais: PIS, COFINS, IRPJ, CSLL, que serdao abordados
posteriormente.

De acordo com Colling, et al (2016) as empresas devem recolher seus
tributos sobre a opcdo do regime no qual estas podem se enquadrar. No caso das
incorporacdes imobiliarias pode-se fazer uso de dois regimes, tais como: Lucro Real
e Lucro Presumido, sendo que ambos ainda podem fazer a opcdo pelo RET
(BEUREN, FRIES, 2013). Ainda Beuren, Fries (2013) coloca que o mais utilizado
para pagamento dos tributos é pelo Presumido por seu célculo ser mais simples do
que o Real, e, neste sera o enfoque da pesquisa junto ao RET para as empresas
gue exercem a atividade de incorporacao imobiliaria.

2.3.1 Lucro Presumido

Segundo Fabretti (2009, apud BISOLO, BAGGIO, 2012) o Lucro Presumido é
uma alternativa de tributacdo para as pequenas empresas, até o limite da receita
bruta total estabelecida em Lei, que tem por finalidade, facilitar o pagamento do IR.
A sistematica para tributacdo € regulamentada pelo Decreto n° 9.580/18 conhecido
como novo Regulamento do Imposto de Renda, substituindo Decreto n°® 3.000/99
(RIR/99), que disciplina a opg¢éo, pelo pagamento da primeira cota do imposto
devido (IRPJ) no primeiro periodo de cada ano-calendario em que for recolhido, isto
e tratado no Art. 587°, 8§ 42 do mesmo. Sendo que seu limite de faturamento é
definido pelo Art. 13° da Lei n. 9.718/98 que teve a alteracdo mais recente pela
redagéo no Art. 7° da Lei n. 12.814/13, alterando da seguinte forma:

Art. 13 A pessoa juridica cuja receita bruta total no ano-calendéario anterior
tenha sido igual ou inferior a R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de
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reais) ou a R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reaig)’
multiplicado pelo nimero de meses de atividade do ano-calendario anterior,
guando inferior a 12 (doze) meses, podera optar pelo regime de tributacdo
com base no lucro presumido (Lei n 9.718/98).

Conforme Art. 14°, Inciso |, da Lei n® 9.718/98, os valores que excederem
aos 78 milhdes anuais de faturamento estardo obrigados ao Lucro Real. Segundo
Caetano e Ribeiro (2017) existem quatro tipos de tributos federais que incidem sobre
o faturamento: PIS e COFINS apurados e recolhidos mensalmente; IRPJ e CSLL
trimestralmente. Sendo que séo arrecadados de forma cumulativa.

A base de célculo de IRPJ para atividades da construcao civil corresponde a
aliquota presumida de 8% sobre a receita bruta conforme Art. 15° da Lei n°® 9.249/95,
acrescidos das demais receitas, rendimentos, e ganhos de capital (CASTRO, Et al,
2007, apud TANISE BISOLO, 2012). Sobre a base aplica-se o percentual de 15%
podendo ainda praticar um adicional de 10% caso ultrapasse o valor de R$
60.000,00 no trimestre (Art. 3°, Lei n® 9.249, 1995).

A CSLL é um tributo de arrecadacdo exclusiva da Unido, prevista na
Constituicdo Federal de 1988, foi instituido pelo Art. 1° da Lei n° 7.689/88
(CAETANO, RIBEIRO, 2017). Para determinar o valor da CSLL, utiliza-se por base
presumida 12% da receita bruta conforme enquadramento no disposto do Art. 20° da
Lei n® 9.249/95, junto aos valores de ganhos de capital, rendimentos das aplicacdes
financeiras e demais receitas (JUNIOR, 2004). Sobre a base de célculo encontrada
é aplicado uma aliquota de 9% enquadrada no Art. 3°, Inciso Ill, da Lei n° 7.689/88.

Para as empresas optantes pelo Lucro Presumido que recolhem de forma
cumulativa, perante o Art. 8°, Lei n° 9.718/98 tributam 3% de COFINS e 0,65% de
PIS conforme Inciso I, Art. 8° da Lei n°® 9.715/98. Tendo por base a receita bruta
excluido as devolugdes e descontos incondicionais, seguindo Art. 12 do Decreto-Lei
n® 1.598/77, como também, Imposto sobre Produtos Industrializados e ICMS/ST -
Substituicdo Tributaria para as atividades em que se encaixem.

Para as empresas atuantes nas atividades imobiliarias, entende-se como
receita bruta tributavel o valor que efetivamente entrou no caixa/banco da
companhia, no caso, tributacdo pelo regime de caixa das receitas provenientes a
loteamento de terrenos, incorporacdes imobiliarias, construcdo de prédios, como
também a venda de iméveis construidos ou adquiridos para revenda (Art. 30°, Lei n°
8.981, 1995). Desta forma, considerando que a empresa tenha faturamento superior
a R$ 20.000,00 mensais, chegamos a seguinte tributacdo sobre o lucro presumido
exposta na tabela 1:

Tabela 1 — Tributacdo sobre as receitas no Lucro Presumido.

TRIBUTOS / RECEITAS RECEITA BRUTA DEMAIS RECEITAS
IRPJ 1,20% 15,00%
Adicional de IRPJ 0,80% 10,00%
CSLL 1,08% 9,00%
PIS 0,65% 0,00%
COFINS 3,00% 0,00%
TOTAL 6,73% 34,00%

Fonte: Adaptada das Leis n° 7.689/88; 9.249/95; 9.715/98; 9.718/98.

Aplicasse a observancia que em casos de IRPJ e CSLL, no Lucro Presumido
as empresas sao tributadas por base em aliquotas presumidas sobre a receita bruta,

9



. =G D
J UNIVERSIDADE DO EXTREMO SUL CATARINENSE — UNESC -y
CURSO DE CIENCIAS CONTABEIS

unesc i
no caso em questéo, conforme citado no estudo, ficou 8% de presuncao para IRPJ e
12% para CSLL. Desta forma para recolhimento do Imposto de Renda, 8% de 15%
ficaria 1,20% de IRPJ, junto ao 0,80% resultante de 8% de 10% sobre o adicional,
conforme tabela 1. A CSLL segue a mesma légica do IRPJ, porém com a aliquota
presumida de 12%, ficando 1,08% a recolher sobre a receita bruta referente a
contribuicdo. Conforme citado, PIS e COFINS estdo calculados somente sobre a
receita bruta.

As aliquotas tratadas acima, advém das receitas integrantes do Lucro
Presumido, porém dentro deste mesmo regime € possivel que as incorporadoras
optem pelo RET sobre cada incorporacdo imobiliaria que realizar a afetacao,
beneficio da Lei n® 10.931/04. Desta forma, efetuando sua arrecadacado de uma
forma diferenciada, conforme topico a seguir.

2.3.2 Regime Especial Tributario do Patriménio de Afetacéo

O Regime Especial de Tributagcéo - RET, como é conhecido, tem por objetivo
incentivar as incorporadoras a efetuar a afetacdo do seu patrimdénio para dar uma
garantia a mais para os adquirentes (SILVA, FILHO, 2017). Para Segreti, et al.
(2006) este regime leva de forma simples e segregada o recolhimento dos tributos,
sendo que, ainda traz o beneficio de pagar uma menor carga de impostos e
contribuicdes (SILVA, FILHO, 2017). Estes sendo os que incidem sobre a obra
afetada, como: PIS, COFINS, IRPJ e CSLL (MELO, 2016). O RET passou a existir a
partir da Lei n® 10.931/04, onde traz no art. 1°:

Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicavel as incorporacdes
imobiliarias, em caréater opcional e irretratdvel enquanto perdurarem direitos
de crédito ou obriga¢gBes do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis
gue compdem a incorporacao (BRASIL, 2004).

Desta forma, o RET é uma alternativa exclusiva para aplicacdo sobre as
incorporacdes imobiliarias, e apds sua opcéo, ndo gera o direito de retroagir a sua
forma anterior. Nesse caso, deve continuar até o fim da incorporacdo com os
procedimentos deste regime, mantendo-se enquanto perdurarem os direitos de
créditos ou obrigacfes do incorporador junto aos clientes (MELO, 2016).

No Art. 3° da Lei n°® 10.931/04 salienta que os objetos, bens e direitos
vinculados as incorporagfes imobiliarias enquadradas no RET, ndo responderdo
pelas dividas geradas na incorporadora. Porém, a mesma respondera pelas dividas
da incorporacao afetada, relativo aos tributos federais: IRPJ, CSLL, PIS e COFINS.
A mesma Lei, no Art. 5° elucida que o recolhimento deve ocorrer a partir do més da
opcao. Conforme Solugcdo de Consulta n°® 244 de 2014 do Conselho-Geral de
Tributagéo (SC-Cosit n° 244/14) traz no item 16:

RET sera adotado em relacdo as receitas recebidas apés a efetivacdo da
opcdo, referentes as unidades vendidas antes da conclusdo da obra, as
guais componham a incorporacdo afetada, mesmo que essas receitas
sejam recebidas apds a conclusdo da obra ou a entrega do bem.

Tratado na mesma SC-Cosit no item 17, as receitas advindas de vendas
apos conclusdo do empreendimento, no caso, contratos formalizados apos
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averbacdo da construcdo, ndo se enquadram mais no RET, pois este ndo se

caracterizara mais como uma incorporacao imobiliaria.

Ressaltando que, para realizar a opcgéo, € preciso: i) afetar o patriménio da
incorporacao, conforme salientado no item 2.2 do estudo; ii) inscricdo da mesma no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (CNPJ) no evento 109 (Inscricdo de
incorporacao imobiliaria - PA); e; iii) apresentacdo de Termo de Opcéo pelo Regime
Especial de Tributagdo, sendo que o mesmo é disponibilizado no site da Receita
Federal do Brasil (Art. 3°, IN RFB n° 1.435, 2013). Para tanto, € preciso que a
incorporadora matriz deva estar em dia com todas as obrigacdes fiscais ministradas
pela RFB, com a Divida Ativa ministrada pela Procuradoria-Geral da Fazenda
Nacional (PGFN), como também, sobre as contribuicdes previdenciarias e dos
recolhimentos ao Fundo de Garantia por Tempo de Servico (Art. 3°, Inciso IV e V, IN
RFB n° 1.435/13).

Perante o Art. 10° IN RFB n° 1.435/13 as incorporadoras sdo obrigadas a
manter uma estrutura contabil segregada para cada incorporacao optante pelo RET,
conforme trata Art. 7°, da Lei n° 10.931/04, sendo que podem ser registradas em
livros préprios ou juntos ao da incorporadora.

2.3.2.1 Recolhimento unificado

Na legislacéo atual, a partir da IN RFB n°® 1.435/13, no Art. 5°, é descrito que,
cada incorporacdo submetida ao Regime Especial de Tributacdo deve recolher de
forma unificada a partir de DARF no cédigo 4095, os seguintes tributos: IRPJ, CSLL,
PIS e COFINS, na aliquota de 4% sobre sua receita mensal recebida, sendo esta,
no qual trata o artigo, os valores obtidos pela alienacéo dos imoéveis que compdem a
incorporacdo, juntamente com as receitas financeiras e variacbes monetarias
decorrentes da mesma (EHARA, KIMURA, et al.,, 2013). O Art. 5° IN RFB n°
1.435/13 no § 7° e § 8° salienta que desta receita podem ser deduzidas as vendas
canceladas, devolugbes de vendas e descontos incondicionais. Para as demais
receitas da incorporadora provenientes da incorporacdo enquadrada no RET,
deverdo ser tributadas pela incorporadora, no caso, tributado pelo regime adotado
na empresa matriz.

Para fins de reparticdo dos tributos recolhidos, Art. 8°, da Lei n°® 10.931/2004
com redacdo dada pelo Art. 16° da Lei n° 12.844/13, a tabela 2 atribui a
apresentacao desta diviséo.

Tabela 2 — Tributacdo sobre receitas no RET

TRIBUTOS/RECEITA RECEITA BRUTA (%) DEMAIS RECEITAS (%)
IRPJ 1,26% 15,00%
Adicional IRPJ 0,00% 10,00%
CSLL 0,66% 9,00%
PIS 0,37% 0,00%
COFINS 1,71% 0,00%
TOTAL 4,00% 34,00%

Fonte: Adaptada da Lei n° 10.931 de 2004, Art. 8°.

Importante frisar que as aliquotas citadas acima podem passar por
alteracbes ao decorrer do tempo, sendo analisadas pelo Poder Executivo e
Legislativo, por isso, de certa forma, gera inseguranca para as incorporadoras
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temendo um aumento das aliquotas (PETRECHEN, 2016). Ressaltando que nesta
modalidade, sob qualquer circunstancia, a arrecadacdo € definitiva, sem
possibilidade de compensacéo ou restituicdo no que for apurado pela incorporadora,
conforme estabelecido pelo Art. 4°, § 2° da Lei n°® 10.931/2004.

Ainda no Art. 4°, 8§ 6 e § 7, trata da possibilidade de recolhimento unificado
numa aliquota de 1%, via DARF cddigo 1068. Isso, para os iméveis de ambito social
Do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), cujo o valor ndo ultrapasse R$
100.000,00 (cem mil reais). No momento, pela legislacdo, é valido até dezembro de
2018, posterior a esta data, caso ndo haja uma nova alteracao, voltara a recolher a
aliquota de 4%.
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2.4 DISPOSITIVOS DO CODIGO CIVIL SOBRE CONDOMINIOS

Os condominios horizontais de lotes, anterior ao ano de 2017 n&o eram
especificamente regulamentos em Lei, era apenas uma interpretacdo entre duas
Leis. A partir do ano destacado, esta forma de condominio ganhou regulamentacéo
juridica, expressa pela Lei n°® 13.465/17, onde a mesma buscou abordar e dar
ordenamento juridico aos condominios de lotes, os equiparando aos edilicios.

2.4.1 Condominios Edilicios

Regulamentado pelo Capitulo VII do Codigo Civil, os condominios edilicios,
podem ser formados por partes de propriedade privativa e comum dos adquirentes,
sendo que, cada unidade imobiliaria tera uma fracdo ideal do solo e nas outras
partes envolvidas, ainda que, mesmo proprietéria de uma determinada area de uso
comum, a mesma nhao pode privar aos outros de acesso aos logradores publicos. A
identificacdo do territério salientado no caput estd no instrumento de instituicdo do
condominio (Art. 1.331, Lei n° 10.406/02).

Para constituicdo de condominios é preciso efetuar o registro no Cartorio de
Registro de Imoveis, com as descriminagdes e individualizagdes das unidades junto
as suas fracoes ideais, tanto privativas como de uso comum, e, delinear a que fim se
reservam (Art. 1.332, Lei n°® 10.406/02). Cabendo ressaltar que, as areas de uso
comum tratadas no tema, na verdade s&o privativas aos condominos (PINTO, 2017).

Dentro deste regime condominial, os conddéminos devem contribuir com as
despesas do condominio na proporcdo de suas respectivas areas (Art. 1.336, Lei n®
10.406/02).

2.4.2 Condominio de Lotes disposto pela Lei n°® 13.465/17

A Lei n° 13.465/2017 veio para alterar alguns pontos na legislacdo, uma
delas, foi a inclusdo do Art. 1.358-A junto a Sec¢éo IV no Capitulo VII do Codigo Civil
Brasileiro instituido pela Lei n°® 10.406/02, elucidando exclusivamente sobre os
condominios de lotes, inserindo o texto, destacando a possibilidade de ades&o ao
regime condominial sobre as unidades constituidas de lotes (PINTO, 2017).

Conforme trata a legislacdo, os condominios de lotes poderdo ter partes
designadas para propriedade privativa e de uso comum, sendo que, a fracao ideal
de cada adquirente podera ser proporcional a area do solo de cada unidade
autbnoma, seguindo o que esta definido pelos condominios edilicios, pelo fato de
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estarem equiparados, porém, € preciso respeitar as legislacdes urbanisticas (Art.
1.358-A, Lei n° 10.406/02). Cabendo ressaltar que, as areas de uso comum tratadas
no tema, na verdade sdo privativas aos condéminos (PINTO, 2017). Por fim, § 32, do
Art. 1.358-A destaca que a implementacdo de toda a estrutura, fica de
responsabilidade ao empreendedor da incorporacdo imobilidria, no caso, o
incorporador.

3 PROCEDIMENTOS METOLOGICOS

Para realizacdo do estudo, € necessario seguir uma direcdo, trata-se dos
procedimentos metodoldgicos. Com a finalidade de guiar a pesquisa e conciliar com
0s objetivos propostos no estudo, para entédo alcancar os resultados almejados.

3.1 ENQUADRAMENTO METODOLOGICO

Para atingir os objetivos propostos no estudo, sera empregado a abordagem
da metodologia pelos métodos qualitativos e quantitativos.

Segundo Prodanov e Freitas (2013) a abordagem qualitativa tocaria sobre o
foco de orientar na estrutura do trabalho desenvolvido, adentrando ao estudo em
questao, usufruindo das interpretaces de legislacdes e opinides, fazendo uso de
referencial tedrico.

Perante Richardson (1999) o método quantitativo segue a logica do seu
significativo por palavra. No caso, efetuado a coleta de dados e informagdes,
posteriormente realizado analise das mesmas, entdo, para demonstracdo e
entendimento da coleta, ser4 colocado em forma de quantificacdo, ou seja,
usufruindo de técnicas estatisticas, numéricas, comparativas, percentuais, médias,
entre outras citadas pelo autor.

Quanto aos procedimentos, fez-se uso da pesquisa bibliografica, descritiva e
exploratéria, pois, para atingir o resultado esperado, foi preciso buscar
interpretacdes de diferentes autores sobre as legislagBes vigentes ao assunto, isso,
para aprofundar o estudo, visando alcancar uma resposta ao problema. Para
confirmar, Gil (2008) menciona que cada pesquisa social segue um objetivo, sendo
que, as exploratérias focam em aprimoramentos de conceitos e ideias para
proporcionar uma visdo geral acerca do fato, jA as descritivas formulam as
caracteristicas fundamentais. Ainda o0 mesmo autor coloca que, estes dois tipos de
pesquisa atingem os pesquisadores mais preocupados com a atuacao pratica.

3.2 PROCEDIMENTO DE COLETA E ANALISE DE DADOS

Para realizacdo do estudo, fez-se uso de pesquisa em artigos cientificos,
revistas, materias, leis, normas, instru¢ées normativas, consultorias e solucbes de
consulta publicadas pelo Conselho-Geral de Tributacdo da Receita Federal do
Brasil. Isso para fundamentar a pesquisa, frisando que, as referéncias mais
relevantes, por se tratar de questdes tributarias, foram as legislagbes pertinentes ao
assunto e suas interpretacdes pelos autores. Trazendo tabelas e figuras para melhor
elucidacao.

Nas questdes praticas para atingir o objetivo da pesquisa, sera realizado
uma interpretacdo minuciosa das legislacbes e conectando os assuntos colocados
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na fundamentacdo deste estudo, com isSso, mostrara passo a passo dos
procedimentos a serem adotados pelas construtoras/incorporadoras. Para poder
evidenciar da melhor forma, sera apresentado um fluxograma de todas as etapas
necessarias desde o registro da incorporacédo até a opcao ao RET.

Para demonstrar a economia do beneficio fiscal as incorporadoras, sera
utilizada a receita bruta acumulada em 12 meses do ano de entrega de um
condominio de lotes da regido sul de Santa Catarina atualizadas até Agosto de
2018. Os dados foram coletados de uma construtora da cidade de Criciuma. Sobre
estes valores, ocorrerd a aplicagdo da carga tributaria de cada regime, pelo Lucro
Presumido e pelo Regime Especial de Tributacdo, fazendo um comparativo e
calculando de forma explicita a diferenciagdo entre ambos. Além da economia,

havera a apresentacdo dos pontos positivos e negativos advindos da opcéao.

4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

As incorporadoras responsaveis pela execucdo de empreendimentos
imobilidrios enquadrados pela Lei n°® 4.591/64, tem a opcao de usufruir do beneficio
fiscal do Regime Especial de Tributagdo — RET. Recolhendo de forma unificada e
com uma aliquota diferenciada sobre a receita bruta mensal de cada incorporacao
imobiliaria optante pelo RET, dos tributos: PIS, COFINS, IRPJ e CSLL. Para que isso
seja possivel é preciso ter o registro da incorporacdo, afetacdo do patrimoénio e a
opcao pelo regime. Abaixo segue fluxograma das etapas a serem realizadas.

)

Figura 1 — Etapas a realizar para optar pelo RET
PROCESSO DE ADESAO AO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTAGAO

Inscrigao da Agendar horario
incorporagao f:"z)iﬁerlz;r
afe(t\a’\(liano para geracao do
X CNPJ

SODEA -
Abertura de
Processo

Juntada de
Documentos

Registro da
Incorporagao

Afetacao do

Patrimonio Deferimento

Realizada no A : Entrega da Ficha Solicitado a Processo aberto, Processo
registro de ﬁli:?)g?gc:‘; Z%Lm:';ﬁs Cadastral da Abertura de realizado juntada deferido no E-
imoveis, imobilian; ’p‘elo basico de entrada Pessoa Juridica Dossié Digital de de documentos | |cac, incorporagao
contendo todas cartorio de com inscrigdo no (FCPJ) junto com Atendimento e no E-CAC, esta enquadrada
as informagoes rgglstré de Pveﬁto 169 N a incorporagao levado até a RFB anexando o no Regime
do imoveis P;'-mdo = F(*-PJ imobiliaria para abertura de | |Termpo de Opgao Especial de
empreendimento i gere e afetada processo pelo RET Tributacao
Até 15 dias 1dia 2 dias 1 dia 1 dia 15 dias

Fonte: Prépria (2018).

O organograma traz as etapas a serem efetuadas desde o Registro da
Incorporacao até o deferimento da opcédo ao Regime Especial de Tributacdo. Mostra
a média de dias que cada processo leva, normalmente dentro de 30 dias (um més) é
possivel realizar todas as etapas. Ressaltando que a data de opcéo € a preenchida
no termo quando realizado a juntada de documentos, os 15 dias para deferimento
seria somente para obter a aceitacdo da RFB por meio do Centro Virtual de
Atendimento (E-CAC).

Na pratica, conforme salientado nos topicos anteriores, existe uma reducao
da carga tributaria aplicada, sendo demonstrado no grafico abaixo a comparacéo do
recolhimento de tributos pelo Lucro Presumido x Regime Especial de Tributacao.
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Tabela 3 - Apuracao dos tributos no Lucro Presumido x RET

CONSIDERANDO A RECEITA BRUTA ANUAL R$ 1.505.095,09.
TRIBUTOS VALORES DARF
PIS (0,65%) R$9.783,12 R$9.783,12
Lucro  lCofins (3%) R$45.152,85 R$45.152,85
0,
N 5 B 0
. e R$30.101,90
Adicional IRPJ (0,80%) |R$12.040,76
TOTAL APURACAO R$101.292,90
PIS (0,37%) R$5.568,85
H 0,

i e s INUU
ESPECIAL DE 220 = e
TRIBUTACAO |IRPJ (1,26%) R$18.964,20

TOTAL APURACAO R$60.203,80

Fonte: Prépria (2018).

A receita bruta foi baseada nos valores recebidos no ano de 2011 de um
condominio de lote realizado na cidade de Igcara — SC, por uma construtora de
Criciima. A receita apurada foi atualizada pelo custo unitario basico (CUB) para os
ultimos 12 meses (Setembro/2017 até Agosto/2018). E possivel constatar que houve
uma economia de R$ 41.089,10, no caso, uma redugdo de 40,56% sobre a carga
tributaria do Lucro Presumido, isso em apenas um empreendimento. Podendo assim
ser utilizada para realizar outros empreendimentos, como também, cobrir parte dos
gastos administrativos. No gréafico a seguir, demonstra a diferenca por tributo em
comparagao.

Grafico 1 — Comparacéao de apuracéo por tributo (R$)
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Fonte: Prépria (2018).
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Além da economia, traz a simplificacdo da arrecadacgéo dos tributos, pois a0
invés de apurar de forma separada mensalmente PIS e COFINS, e, trimestralmente
IRPJ, Adicional de IRPJ e CSLL, no RET podera efetuar o calculo com todos os
tributos citados acima de forma unificada e gerar um Unico Documento de
Arrecadacdo de Receitas Federais (DARF), contrario ao casual do presumido, um
DARF para cada imposto/contribuicdo. Porém, € necessario efetuar a apuracéo e
emissdo do DARF para cada CNPJ do RET, entdo, com varias obras enquadradas
se tornaria um pouco mais trabalhoso, porém a apuracéo é simples de ser realizada,
por ser recolhido de forma unificada.

Por se tratar de uma incorporadora € preciso realizar o registro das
diferengas temporéarias como trata o Comité de Pronunciamentos Contabeis n°® 32
(CPC-32), com isso, é contabilizado os tributos e receitas diferidos conforme a
execucdo do empreendimento. Com a adesdo ao RET, isso se tornaria mais
simples, pois € lancado sobre cada incorporacdo imobilidria realizada pela
incorporadora, desta forma, ao invés de fazer os lancamentos de quatro tributos
(PIS, COFINS, IRPJ e CSLL), faria apenas do Regime Especial de Tributacéo, pois é
unificado.

Este regime ainda pode ser utilizado como estratégia de marketing pois
garante um aumento de credibilidade da incorporadora sobre 0s seus clientes, pelo
fato de assegurar uma maior seguran¢a ao entregar o empreendimento. Permite a
formacao de uma comissao de representantes, tendo a possibilidade de fiscalizar a
obra e verificar se 0s recursos estdo sendo alocados corretamente. Esta mesma
comissao, ficara responséavel por quais caminhos tomar caso a empresa responsavel
pela execucdo do imovel entre em faléncia, pois esta incorporacdo em que O
patrimonio foi afetado, ndo ira entrar na massa falida da incorporadora.

A lei obrigada a criacdo de uma conta bancaria para cada incorporacao,
desta forma, aumentando as despesas e o trabalho interno do setor financeiro.
Aderindo a este regime, causa o aumento de alguns controles internos, pelo fato da
necessidade da segregacao da contabilidade, conforme exemplo da figura a seguir:

Figura 2 — Contabilidade segregada

AILFA Construtora e Incorporadora Ltda
Balancete em 31/03/X1
Valores expressos em reais (RS)
CONSOLIDADO _ INCORPORADORA  PAT. AFETACAO
ATIVO 1.741.054,50 1.150.189,50 590.865,00
ATIVO CIRCULANTE 1.707.100,00 1.136.400,00 570.700,00
DISPONIVEL 1.330.000,00 1.050.000,00 280.000,00
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 1.330.000,00| 1.050.000,00 280.000,00
Caixa 15.000,00 15.000,00 0,00
Banco 1.315.000,00| 1.035.000,00 280.000,00
CUENTES 0,00 0,00 0,00
CLIENTES POR INCORPORAGAO DE IMOVEIS 0,00 0,00 0,00
Clientes - Res. Boa Vida 0,00 0,00 0,00
Clientes - Res. Santa Catarina 0,00] 0,00 0,00
ESTOQUES 377.100,00 86.400,00 290.700,00
ESTOQUE DE IMOVEIS EM CONSTRUCAQ 347.400,00 77.400,00 270.000,00
Res. Boa Vida 90.000,00| 90.000,00 0,00
(-) Custo Transf. p/ Resultado (12.600,00) (12.600,00) 0,00
Res. Santa Catarina 300.000,00| 0,00 300.000,00
(-) Custo Transf. p/ Resultado (30.000,00) 0,00 (30.000,00)
DESPESAS A APROPRIAR 29.700,00 9.000,00 20.700,00/
Comissdo de Venda a Apropriar 29.700,00| 9,000,000 20.700,00

Fonte: Editorial ITC, 2016.
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Com isso, caso existam varias incorporacfes, se torna necessario
contratacdo de mais um ou dois auxiliares para poder realizar as novas rotinas. As
compras serdo realizadas por cada CNPJ, como também, a apuracdo e
recolhimento do tributo unificado, por isso. Mesmo com todas as rotinas,
procedimentos detalhados e complexos, a adesdo ao RET se torna viavel. Além
deste fator, existe as implicancias sobre as obrigacbes acessoOrias com novos
campos para preenchimento, tanto nos aplicativos do programa SPED, como
também, na Declaracao de Débitos e Créditos Tributarios Federais (DCTF).

By

5 CONSIDERACOES FINAIS

O objetivo do trabalho foi demonstrar as implicacdes geradas com a adeséo
ao Regime Especial de Tributa¢@o por uma incorporadora do regime tributario Lucro
Presumido. De modo geral, o estudo é voltado aos condominios de lotes porém
também pode emplacar os edilicios. A razdo de escolher um tipo de
empreendimento em especifico, vem em razdo da Lei n° 13.465/17, porque anterior
a mesma, ndo existiria uma regulamentacdo expressa como existe agora, onde
abordasse a este tipo de condominio. Assim, existiria duvidas sobre a forma de
apresentar o RET dentro desta modalidade, pelo fato da incorporagdo imobiliaria
tratar de construir ou promover a construcado de unidades autbnomas para venda.

Na questdo tributéria, a opcdo pelo RET, atualmente, é viavel pelo fato de
oferecer um beneficio econémico sobre os tributos incidentes ao faturamento e
lucro, numa quantidade de 40% no Lucro Presumido, sendo assim a cada R$
100.000,00 (Cem mil) apurados, teria uma economia de R$ 40.000,00, pagando
somente R$ 60.000,00 (sessenta mil). A economia na questao tributaria, € evidente,
porém existem alguns procedimentos a serem adotados pelas incorporadoras, como
abertura de uma conta bancéria para cada empreendimento, segregacdo da
contabilidade, a obrigacdo da apresentacao das informacdes perante a comissao de
representantes que fica encargo de fiscalizar a obra, caso queiram formar.

Os novos procedimentos adotados alteram os trabalhos internos, tanto na
contabilidade como no setor financeiro, fiscal, pelo fato da obrigacdo de ter a
contabilidade “separada” para cada patriménio de afetacdo e os boletos para
recebimento devem seguir o ideal de cair na conta de cada PA. Mesmo com os fatos
supracitados, a opcdo pelo RET continua muito vidvel nos dias atuais para que as
incorporadoras possam manter sua vida financeira com geracdo de lucros,
considerando a crise econdmica atual do Brasil.

Ressalta-se que o estudo demonstrou o qudo importante € o conhecimento
contabil em todas as areas de atuacdo empresarial, fazendo com que as mesmas
consigam com um planejamento tributario eficaz, um maior sucesso na realizagéo de
suas atividades.

A empresa em estudo realizou um protocolo junto a Receita Federal do
Brasil, questionando a possibilidade de adesdo ao RET sobre a incorporacdo de
condominios horizontais de lotes, a resposta veio por meio da Solucdo de Consulta
n° 7.020 - SRRFO7/Disit, onde a mesma apenas salienta que os empreendimentos
tratados como incorporacdo imobiliaria, seguindo a Lei n°® 4.591/64, poderdo optar
por este regime, no caso dos condominios de lotes, entende-se como possivel.

Por fim, recomenda-se para pesquisas futuras a interpretacdo de forma mais
completa da Lei n°® 13.465/17 que trata da equiparacdo do condominio de lotes ao
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condominio edilicio. Outra recomendacdo seria a interpretacdo detalhada de um
tramite existente sobre os valores a serem devolvidos quando houver o
cancelamento do contrato (distrato) de uma obra enquadrada pelo Patriménio de
Afetacdo/Regime Especial de tributacdo. A ideia existente, traz a possibilidade da
incorporadora devolver os valores acordados na rescisdo, apenas na entrega do

empreendimento enquadrado no RET.
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