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O presente trabalho tem como principal objetivo apresentar e analisar as implica¢des geradas pela ado-
¢do do Patrimoénio de Afetagdo por uma incorporadora imobilidria, buscando demonstrar como esse
tipo de regime pode ser adotado como uma ferramenta eficaz de planejamento tributdrio. Por meio de
calculos, andlises e comparagdes com os regimes de Lucro Real e Lucro Presumido, o trabalho aponta
qual é a melhor opg¢ao de tributacdo para essa incorporadora, levando em conta as particularidades da
atividade imobilidria e suas leis fiscais. O trabalho caracteriza-se, portanto, como uma pesquisa explo-
ratoria descritiva. A amostra foi composta por uma incorporadora de grande porte, de origem canaden-
se, que atua no ramo de incorpora¢do imobilidria no Brasil desde 1978. Os resultados encontrados
mostraram que, para essa incorporadora, a adogdo do Regime Especial de Tributagao (RET) apresen-
tou-se vantajosa em comparagdo aos outros regimes, afirmando, portanto, a importéncia do planeja-
mento tributario. Além das vantagens do aspecto tributario, a empresa analisada considera o regime de
afetagdo um incentivo aos seus negdcios, pois a adogao do Patrimonio de Afetagao aumenta a credibili-
dade da incorporagao perante investidores e clientes. No entanto, os resultados devem ser analisados
com cautela, por se tratar de um trabalho de caso realizado em uma unica incorporadora e em um
unico periodo. Esta pesquisa visa a contribuir para que outras entidades, que atuam nesse mesmo ramo,
possam obter informagdes essenciais acerca das leis e normas que regem esse tipo de planejamento tri-

butario, sobretudo o reflexo desse planejamento no resultado da organizagao.

PALAVRAS-CHAVE

Tributos. Planejamento tributdrio. Incorporag¢do imobilidria. Patrimonio de Afetagdo. Regime Especial

de Tributacdo.

The present work has as main objective to present and analyze the implications generated by the adop-

tion of the Property Assets by a real estate developer, seeking to demonstrate how this type of regime can
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be adopted as an effective tax planning tool. Through calculations, analysis and comparisons with the
Real Profit and Presumed Profit regimes, the work points out the best taxation option for this developer,
taking into account the particularities of the real estate activity and its tax laws. The work is character-
ized, therefore, as an exploratory and descriptive research. The sample consisted of a large Canadian
developer, which has been engaged in real estate development in Brazil since 1978. The results found
showed that, for this developer, the adoption of the Special Taxation Regime (Regime Especial de
Tributagdo [RET]) was presented advantageous compared to other regimes, thus affirming the impor-
tance of tax planning. In addition to the advantages of the tax aspect, the analyzed company considers
the affectation regime as an incentive to its business, since the adoption of the Affectation Equity in-
creases the credibility of the incorporation before investors and customers. However, the results must be
analyzed with caution, as it is a case study carried out with a single developer and in a single period. This
research aims to contribute so that other entities, that act in this same branch, can obtain essential infor-
mation about the laws and rules that govern this type of tax planning, especially the reflection of this

planning in the organization’s results.

Taxes. Tax planning. Real estate development. Assets of Affection. Special Taxation Regime.
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INTRODUCAO

A alta carga tributdria no Brasil e sua complexa legislagdo sao temas recorrentes em dis-
cussdes e debates no meio politico e econdmico. Segundo Salati (2019), o peso dos tribu-
tos sobre o Produto Interno Bruto (PIB) chegou a 33,58% em 2018. A autora explica que
o aumento ocorreu principalmente em relacio aos tributos federais.

Logo, no 4mbito dos negocios, torna-se um desafio continuo para as empresas al-
cangar o resultado esperado, pois, para sobreviver ao mercado cada vez mais competitivo,
a empresa busca sempre reduzir os custos, sobretudo os que se referem a carga tributaria,
que, por sua vez, representam grande parcela das obrigages de uma organizagio. Essa
sobrecarga, em muitos casos, acaba inviabilizando a continuidade dos negdcios.

Diante desse cenario e a fim de diminuir o impacto dos tributos sobre os seus lucros,
as empresas brasileiras cada vez mais vém adotando estratégias para potencializar seus
resultados por meio do planejamento tributario, optando por alternativas licitas que via-
bilizem a redu¢ao da carga tributaria.

Um planejamento tributario eficaz faz-se essencial para empresas do setor imobilia-
rio, pois é um ramo de atividade que contribui sobremaneira para a formagao do PIBe o
crescimento do pais (Ehara et al., 2013; Milaré, 2018).

A crise do setor no fim da década de 1990, desencadeada pela faléncia da Encol S. A.,
trouxe mudancas significativas na legislagdo brasileira. A Encol foi uma das maiores em-
presas do pais, atuante na construcéo civil, responsavel pela construcéo de mais de 100 mil
edificios em todo o territdrio nacional. Com mais de 30 anos atuando no mercado, a
empresa teve faléncia decretada em 1999, deixando milhoes de reais em dividas e mais de
40 mil familias arrasadas com unidades imobilidrias que ndo foram entregues.

Diante desse cenario foi sancionada a Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, que
instituiu o regime do Patriménio de Afetagdo, um mecanismo juridico cujo objetivo é
garantir os direitos dos futuros adquirentes de iméveis na planta, bem como estimular o
mercado e seus investidores. Para as incorporadoras imobilidrias, o advento da referida
lei também trouxe ao incorporador uma nova op¢ao de tributacao sobre suas receitas, o

Regime Especial de Tributagdo (RET).
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Dessa forma, o presente trabalho desenvolveu-se para responder a seguinte questao:
é viavel para a incorporadora optar pelo RET, considerando as implicagdes geradas pela
adogdo do Patrimonio de Afeta¢ao?

Logo, a pesquisa tem como objetivo geral verificar, empiricamente, qual é a melhor
op¢do de regime tributdrio a ser adotado por uma incorporadora a fim de otimizar a
carga tributdria sobre o lucro.

Para tanto, os seguintes objetivos especificos foram considerados:

« apuragdo e andlise dos tributos nos regimes de Lucro Real e Lucro Presumido;
« apuragdo e analise dos tributos no RET; e
« apresentacdo das implicagoes geradas pela adogdo do RET e seus reflexos sobre a car-

ga tributdria e sobre a rotina da empresa.

Este trabalho se torna relevante ao mostrar a importancia de um adequado planeja-
mento tributrio nesse setor em particular, além de elucidar as implica¢des da adogdo do

Patrimoénio de Afetagdo e a op¢io pelo RET.
REFERENCIAL TEORICO
PRINCIPAIS TRIBUTOS FEDERAIS

IRPJ

O Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) foi instaurado pelo Cédigo Tributério Nacio-
nal (CTN), Lei n° 5.172, de 25 de outubro de 1966, pois a Constituicido Federal prevé que
todo tipo de renda deve ser tributado (Fabretti, 2017). Conforme o art. 44 da Lein° 5.172,
a base de célculo do IRPJ é o montante da renda ou proventos tributaveis. Segundo Pégas
(2017), o IRPJ tem aliquota basica de 15% mais um adicional de 10% sobre o lucro que

ultrapassar R$ 20 mil/més.



ISSN 2319-0485 PRATICAS EM CONTABILIDADE E GESTAO

2021 * v.9 * n.2 ¢ p. 1-34 « http://dx.doi.org/10.5935/2319-0485/praticas.von2e 13932

PLANEJAMENTO TRIBUTARIO SOB O FOCO
DA LEI DO PATRIMONIO DE AFETACAO

CSLL

A Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) foi instituida pela Lei n° 7.689, de
15 de dezembro de 1988. A CSLL tem por finalidade o custeio da seguridade social (Fa-
bretti, 2017). A aliquota padrao é de 9%, sendo aplicada aliquota maior de 15% para
institui¢des financeiras, empresas equiparadas as instituigdes financeiras e seguradoras

(Pégas, 2017).

PIS/Cofins

Segundo Fabretti (2017), para financiar a seguridade social, a Constituicdo Federal esta-
beleceu contribui¢des sociais na forma dos artigos 195 e 239. A Contribui¢éo para o Fi-
nanciamento da Seguridade Social (Cofins) foi instituida pela Lei Complementar n° 70,
de 30 de dezembro de 1991, e o Programa de Integragdo Social (PIS) foi criado pela Lei
Complementar n° 7, de 7 de setembro de 1970.

A base de célculo para essas contribui¢des, de acordo com a Lei n° 9.718, de 27 de

novembro de 1998, é descrita da seguinte forma:

Art. 2° As contribuicdes para o PIS/Pasep e a COFINS, devidas pelas pessoas juridicas de
direito privado, serdo calculadas com base no seu faturamento.
Art. 3° O faturamento a que se refere o artigo anterior corresponde & receita bruta da

pessoa juridica (Brasil, 1998).

Alguns valores sdo excluidos da base de célculo, por exemplo, as vendas canceladas,
os descontos incondicionais concedidos, Imposto sobre Produtos Industriazados (IPI),
Imposto sobre Circulagdo de Mercadorias e Servigos (ICMS) e Substitui¢do Tributédria
(ST) de ICMS, reversdes de provisdes operacionais e recuperagoes de créditos baixados,
considerados como perda, o resultado positivo da avaliagdo de investimentos pelo valor
do patriménio liquido, lucros e dividendos computados como receita e receita decorren-

te da venda de bens do ativo permanente (Fabretti, 2017).
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Para definir a aliquota, devem ser consideradas duas modalidades para a apuragio:
cumulativo e ndo cumulativo. Essas modalidades serdo apresentadas nos itens Lucro Pre-

sumido e Lucro Real, respectivamente.

MODALIDADES DE APURACAO DOS TRIBUTOS SOBRE O LUCRO
Lucro Presumido

Na sistematica do Lucro Presumido, as empresas adotam como base de célculo a receita
bruta e multiplicam por um percentual de presunc¢io, apurando um resultado tributével
trimestralmente de IRPJ e CSLL (Pégas, 2017).

A escolha pelo Lucro Presumido ocorre quando hé o primeiro recolhimento de IRP]
pelo Documento de Arrecadagdo de Receitas Federais (Darf). Ao longo do ano, ndo se
pode mais fazer retificagdes, portanto a empresa é obrigada a recolher IRPJ e CSLL nessa
forma de tributagao (Pégas, 2017). Ap6s a escolha, o contribuinte faz quatro recolhimen-
tos, sendo esses trimestrais. O pagamento pode ser feito de duas formas:

O autor explica que, para presumir o valor da base de calculo, o percentual aplicado
depende da atividade que a empresa exerce.

Segundo a Instru¢iao Normativa RFB n° 1700, de 14 de marco 2017, arts. 33 e 34,
aplica-se um percentual de presuncdo para IRPJ de 8% e CSLL de 12% quando a empresa
desempenha atividades imobilidrias, loteamento de terrenos, incorporagao imobilidria e
construcao de prédios.

Quanto as receitas financeiras para empresas que exploram atividades imobilidrias,
quando apuradas por meio de indices ou coeficientes previstos em contrato, o percentual
aplicado deve ser o mesmo citado no paragrafo acima, conforme art. 35 da Instrugdo
Normativa n° 1700/2017.

O Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) pode ser deduzido no momento do
pagamento do imposto definitivo (Pégas, 2017).

Outros tributos que incidem nas empresas que optam pelo Lucro Presumido na sis-

tematica cumulativa sdo o PIS e a Cofins. No caso desse regime tributdrio, a modalidade
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adotada, segundo art. 10 da Lein° 10.833, de 29 de dezembro de 2003, é a cumulativa. Sua
base de célculo é o faturamento - conforme a Lei n° 9.718/98 -, ou seja, a receita bruta.
As aliquotas para esses tributos na modalidade cumulativa sdo de 0.65% para PIS e 3%
para Cofins.

As empresas que optam pelo Lucro Presumido e apuram lucro no fim do exercicio
podem distribui-lo sem tributacio de imposto de renda, desde que o lucro obtido seja
maijor que a base presumida. Caso a empresa apure um prejuizo, esse ndo podera ser
compensado no lucro presumido. Entretanto, se a empresa optar por voltar ao Lucro Real

no ano seguinte, podera entdo fazer as compensagoes (Pégas, 2017).

Lucro Real

O Lucro Real é uma sistematica de apuragao do lucro contabil ajustado, apurando-se assim
base de célculo do IRPJ e da CSLL (Andrade, Lins & Borges, 2015).
Sdo obrigadas a optar por esse regime tributario as pessoas juridicas enquadradas

nas situagdes estabelecidas pelo art. 14 da Lei n° 9.718/1998:

o cuja receita total no ano anterior tenha sido superior ao limite de R$ 78.000.000,00;

¢ que sejam institui¢des financeiras ou empresas equiparadas;

« com lucros, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do exterior;

« que usufruam de beneficios fiscais relativos a isen¢do ou reducgdo do IRPJ, autorizadas
pela legislagao tributaria;

« que tenham efetuado pagamento mensal pelo regime de estimativa, no decorrer do
ano-calenddrio (na forma do art. 2° da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de 1996);

« que explorem atividades de prestacdo cumulativa e continua de servigos de assessoria
de gestdo de crédito;

« que explorem as atividades de securitiza¢do de créditos imobilidrios, financeiros e do

agronegdcio.

De acordo com Pégas (2017), para converter o resultado apurado na contabilidade

em resultado fiscal, sdo necessarios ajustes conhecidos como adigdes, exclusdes e com-
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pensacoes, realizados no Livro de Apuragdo do Lucro Real (Lalur) e no Livro de Apura-
¢do da Contribuic¢do Social sobre Lucro liquido (Lacs), referente a despesas e receitas que
a legislagao do IRPJ estabelece que podem ou ndo ser consideradas em sua base de calculo.

Segundo Fabretti (2017), as adi¢des referem-se as despesas contabilizadas pela pes-
soa juridica, sendo limitadas ou ndo admitidas por lei, como multas por infra¢des fiscais,
por exemplo. Ja as exclusdes sdo valores que a lei permite subtrair do lucro liquido para
efeito fiscal. A depreciagdo acelerada por incentivos fiscais e os dividendos obtidos de
investimentos em ac¢bes de outras empresas avaliadas pelo custo de aquisi¢do sdo exem-
plos para exclusdo, a fim de obter o lucro real.

A opgao trimestral, conforme Pégas (2017), refere-se a tributagio sobre o lucro rea-
lizada ao fim de cada periodo, com base no ano fiscal. A pessoa juridica encerra os tri-
mestres de forma individual, sendo devidos o IRPJ e a CSLL de forma definitiva, portan-
to a empresa deve efetuar quatro recolhimentos nesse periodo.

Quanto a forma de apuragio anual, o autor explica que a obrigatoriedade do recolhi-
mento se da de forma mensal, por meio de bases estimadas. Embora a apurac¢io definiti-
va da base de calculo ocorra somente no fim desse periodo, a empresa é obrigada a reco-
lher ao Fisco de forma antecipada o IRPJ e a CSLL. Andrade, Lins e Borges (2015)
explicam que essa opg¢do fica a critério da empresa conforme sua atividade operacional e
planejamento tributario estabelecido.

Ap6s a apuragdo do lucro real, deve-se observar a existéncia e a possibilidade de
efetuar compensacoes que reduzam a base de calculo. De acordo com a legislagao vigente,
a pessoa juridica pode utilizar-se do valor do prejuizo fiscal de periodos anteriores para
reducdo da base do IRP] e da CSLL devida. Essa compensagéo se limita a 30% do lucro
real apurado no exercicio, limitado ao saldo do montante do prejuizo fiscal acumulado
(Andrade, Lins e Borges, 2015).

Para apuragdes sob a tributacio, a apuragdo ndo cumulativa de PIS e Cofins é para
empresas optantes pelo Lucro Real. Rezende, Pereira e Alencar (2010) explicam que o
regime de incidéncia ndo cumulativo implica a necessidade de informacdes adicionais,
além das informacdes a respeito das receitas auferidas pela empresa, para fins de apura-

¢do da contribuicdo devida, pois a empresa tem o direito de creditar a si propria o mon-
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tante da aliquota aplicada sobre compras de mercadorias ou insumos para a produgéo,
além de algumas despesas como depreciacgdo, aluguel e energia elétrica.

Ainda segundo Rezende, Pereira e Alencar (2010), no regime de incidéncia nao
cumulativa, as aliquotas sdo aplicadas a receita ajustada na mesma forma da base cumu-
lativa, mas permite-se também que o contribuinte reduza o valor da contribui¢io devida
no montante relativo 8 mesma aliquota aplicada aos valores de compras de bens para
revenda, insumos utilizados na produgdo de produtos ou servicos. Conforme Pégas
(2017), a empresa tributada pelo lucro real é obrigada a utilizar o método ndo cumulati-
vo, o PIS e a Cofins apurados por esse método utilizam a aliquota de 1,65% e 7,6%, res-
pectivamente, sobre as receitas totais, podendo deduzir créditos permitidos expressa-
mente em lei.

Segundo Fabretti (2017), o lucro real em regra geral é apurado por meio do regime
de competéncia. Sousa (2015) complementa que a empresa que explora atividades imo-
bilidrias pode efetuar suas apuragoes pelo regime de caixa e reconhecer a receita contabil-
mente pela aplicacdo do método percentage of compliance (POC) e efetuar os devidos
ajustes no Lalur. Isso possibilita que a empresa mantenha sua contabilidade correta e
apure o IRPJ e a CSLL em conformidade com a legislagdo tributaria. De acordo com o
art. 30 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995:

As pessoas juridicas que explorem atividades imobilidrias relativas a loteamento de terre-
nos, incorporacdo imobilidria, constru¢do de prédios destinados a venda, bem como a
venda de imdéveis construidos ou adquiridos para revenda, deverd considerar como recei-
ta bruta o montante efetivamente recebido, relativo as unidades imobilidrias vendidas

(Brasil, 1995).

INCORPORAGAO E SUAS ATIVIDADES

O setor imobilidrio nos moldes atuais comecou a se desenvolver a partir da Revolugédo
Industrial com a expansdo das grandes metrdpoles em virtude do éxodo rural (Sieiro,

2017). O autor explica que nesse momento surgiu a ideia de um tipo de construgdo que
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aproveitasse melhor o espago urbano para comportar o crescente numero de pessoas que
chegavam as cidades em busca de melhores oportunidades.

Naquele periodo, a dindmica do trabalho exigia que as residéncias fossem préximas
as fabricas e, com o passar do tempo e 0 aumento da demanda, a verticaliza¢do tornou-se
um caminho natural (Rios, 2017). Ainda segundo o autor, remete-se a esse tempo o ter-
mo incorporador para a atividade profissional que estava se desenvolvendo.

No ambito juridico, o termo incorporagio significa a introdugao ou a ligacdo de
uma coisa ao corpo de outra, a qual passa a pertencer. Aplicado aos negocios imobilia-
rios, o termo designa a jungdo do terreno ao imével, de modo que passam a ser um tnico
corpo (Silva, 2016).

Segundo Pereira (2018), no Brasil, aqueles que exploravam a atividade imobilia-
ria eram apelidados de incorporadores, mas foi somente em 1964, com o advento da Lei
n°4.591, de 16 de dezembro de 1964, que o termo foi legalmente instituido. Contudo, até
meados de 1960, o mercado imobilidrio sofria muita especulagdo e os responsaveis atua-
vam em meio a inimeras irregularidades. O autor explica que a incorporagdo imobiliaria
¢ uma forma especial de propriedade que, embora diferente do condominio cléssico, sur-
giu do apego a essa forma de construgéo, nos grandes centros urbanos do pais.

Portanto, com o objetivo de regulamentar a atividade e preencher a lacuna que havia
até entdo, foi criada a Lei n° 4.591/1964, que dispde sobre condominios e incorporagdes
imobiliarias. Em seu artigo 28, paragrafo unico, define incorpora¢do imobiliaria como
“atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para aliena¢do
total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades auto-
nomas” (Brasil, 1964). A lei também apresenta aspectos importantes do negdcio, deter-
minando sob quais condi¢oes a atividade deve ser exercida e quais sdo as responsabilidades
dos agentes envolvidos.

Entre os diversos empreendimentos imobilidrios, os mais comuns sdo os seguintes:
condominios residenciais de casas ou apartamentos; condominios comerciais de lojas e
salas; e centros comerciais e loteamentos, utilizados tanto para constru¢ao de condomi-

nios residenciais quanto para construcgdo de galpdes industriais (Sousa, 2015).
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A figura central desses empreendimentos é o incorporador, que também possui de-

finicdo especifica na citada lei:

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 fracdes ideais
de terreno objetivando a vinculagdo de tais fracdes a unidades auténomas, em edifica-
cdes 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
incorporacdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, pre-

¢o e determinadas condigdes, das obras concluidas (Brasil, 1964).

O texto legal, portanto, ndo deixa dividas no tocante as responsabilidades do incor-
porador. Mesmo que contrate servigos de terceiros (sejam eles de engenharia, construcio
ou despachante), o incorporador sera o responsavel legal do empreendimento desde sua
concepgdo até a sua venda (Sousa, 2015).

Como idealizador do negécio, o incorporador é o responsavel pela captacao dos re-
cursos que irdo garantir a realizagdo da incorporagio. Para tanto, efetua-se a venda ante-
cipada de apartamentos de um edificio a construir, que, explica Chalhub (2017), é um
trago caracteristico dessa atividade. Sousa (2015) enfatiza que, atuando como um ente
industrial, a incorporadora adquire insumos e vende a unidade imobiliaria produzida,
portanto sua receita operacional estara sempre subordinada a essa venda.

Ainda sobre o papel do incorporador, vale salientar que esse:

[...] pode exercer uma ou todas as funcdes relacionadas a atividade, como s&o os casos
da atividade de construgcdo e de corretagem, mas para que fique caracterizada sua
funcdo de incorporador basta que, antes da conclusdo da construcdo, efetive a venda
de fracdes ideais de terreno vinculadas a futuras unidades imobilidrias que integrardo um

conjunto dessas unidades, em edificagdo coletiva (Chalhub, 2017, p. 11).

Conforme visto acima, o incorporador pode atribuir a terceiros diversos servicos,

inclusive os de construcio, porém faz-se necessario esclarecer que, apesar de a atividade

12
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de construcéo estar presente no negdcio de incorporagio, as duas atividades nao se con-
fundem, ou seja, ndo sdo equivalentes. A atividade de construgdo so6 estara ligada ao
conceito de incorporagdo quando “estiver articulada com a alienac¢éo de fracdes ideais do
terreno e acessdes que a (sic) elas haverdo de se vincular [...]” (Chalhub, 2017, p. 10).

Percebe-se, portanto, que a atividade de incorporagao imobilidria possui caracteris-
ticas relativamente complexas, o que explica, de certo modo, as diversas mudangas ao
longo dos anos, no tocante a leis e decretos, sobretudo no que diz respeito ao direito e
garantia dos compradores (adquirentes) que, como visto anteriormente, pagavam anteci-
padamente pelo imdvel.

Porém, conforme afirmam Ehara et al. (2013), fatos histéricos ocorridos no setor
provaram que a existéncia de tais leis ndo foram garantias suficientes de que os compra-
dores teriam suas moradias concluidas e entregues. Logo, foi necessaria a criagio de outros

mecanismos juridicos que protegessem o investimento desses compradores.

PATRIMONIO DE AFETAGCAO

No fim da década de 1990, o setor imobilidrio brasileiro sofreu grande abalo econémico
e social com a faléncia de uma das maiores construtoras e incorporadoras do pais, a
Encol S. A. A empresa, que atuava no mercado havia mais de trés décadas, deixou um
prejuizo de aproximadamente 850 milhdes de reais com bancos, fornecedores e Fisco,
712 obras inacabadas em todo o pais e cerca de 42 mil pessoas ndo receberam o imdvel
que compraram (Ehara et al., 2013; Figueiredo, 2014; Xavier, 2011).

Diante desse cendrio e da instabilidade gerada no mercado imobilidrio desde entdo,
foi preciso criar um mecanismo que, segundo Tutikian (2005), trouxesse mais seguranca
nas relagdes imobilidrias, uma vez que s6 a lei de incorporagdes imobilidrias ndo conse-
guia atender as exigéncias da sociedade e ndo dava seguranga juridica suficiente aos futu-
ros adquirentes de imdveis na planta. Nesse contexto, explica a autora, estabeleceu-se a
Medida Proviséria n° 2.221, de 4 de setembro de 2001, que introduziu alteragdes na Lei
n° 4.591/1964 e que, mais tarde, foi revogada pela Lei n° 10.931/2004, a qual instituiu o

Patriménio de Afetagdo para as incorporagdes imobilidrias.

13
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Conforme explica Silva (2016), o termo afetagdo diz respeito a um encargo que recai
sobre um prédio ou bem e que garante a obrigagdo. Logo, o Patrimonio de Afetagdo é um
instrumento que visa a trazer seguranca aos compradores e garantir que casos como o da
empresa Encol ndo ocorram mais.

Assim, define Almendanha (2014):

Pelo regime de afetacdo, o terreno e as acessdes objeto de incorporacdo imobilidria,
bem como os demais bens e direitos a ela vinculados ficam apartados do patriménio do
incorporador, constituindo o patriménio de afetacdo, que se destina & consecucdo
da incorporacdo correspondente e d entrega das unidades imobilidrias aos respectivos

adquirentes (Almendanha, 2014, p. 190).

A autora ressalta a importancia de se compreender que a afetagdo nio significa que
o incorporador ird dispor do bem, tampouco que esse bem saird do patriménio da em-
presa. Trata-se de imobilizar o patrimédnio até que se atinja o fim especifico.

Entende-se, portanto, que a incorporacdo afetada estard protegida dos outros nego-
cios da empresa incorporadora, caso essa sofra algum tipo de instabilidade econémico-
-financeira, ou seja, a insolvéncia do incorporador nio atingiria o patrimonio afetado,
pois cada empreendimento possui receitas proprias (Chalhub, 2017).

Chalhub (2017) ressalta também que a ideia de afetacdo adequa-se perfeitamente ao
modelo de negécio das incorporagdes imobilidrias, tendo em vista que cada empreendi-
mento possui identidade propria, portanto essa separagdo é uma caracteristica natural da
atividade, bem como o interesse social do qual esse mercado se reveste.

Outra importante caracteristica do regime é a criagio da Comissdo de Representan-
tes, composta por, no minimo, trés adquirentes de unidades autbnomas do mesmo empre-
endimento, escolhidos por contrato ou por elei¢do em assembleia. Essa comissdo, além de
fiscalizar o andamento das obras, tem como fun¢io principal assumir a administragdo do
empreendimento em caso de faléncia do incorporador (Chalhub, 2017; Tutikian, 2005).

Quanto 4 instituigao do Patrimoénio de Afetagdo, essa pode ser feita a qualquer mo-
mento e sobre qualquer empreendimento, mediante a averba¢ido na matricula do imdvel

no Registro de Imdveis, explica Almendanha (2014).
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Por outro lado, sua extingdo, prevista no art. 31-E da Lei n° 10.931/2004 ocorre me-

diante:

[...] averbagdo da construgdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo
em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extingdo das obrigagdes do

incorporador perante a instituicdo financiadora do empreendimento [...] (Brasil, 2004).

Nota-se, portanto, a importincia da criagdo desse mecanismo juridico com vistas a
garantir os direitos dos adquirentes de unidades imobiliarias em construgao. No entanto,
apesar de ser um instrumento de prote¢do a economia popular, a institui¢do do Patrimé-
nio de Afetagdo é facultativa, o que é considerado uma falha na lei, na opinido de Almen-
danha (2014):

Afinal, se a infen¢cdo do legislador foi a de criar uma medida capaz de estancar e preve-
nir a ocorréncia de casos desastrosos como o da incorporadora Encol, deveria ter esta-
belecido a obrigatoriedade da instituicdo do patriménio de afetacdo (Almendanha,

2014, p. 202).

A proposito da ndo obrigatoriedade, arremata Xavier (2011):

Entende-se que tal medida contribuiu sobremaneira para a inexpressiva utilizacdo do pa-
friménio de afetacdo [...]. No ano de 2011, periodo de intenso vigor da indUstria da cons-
trugdo civil, apenas 20 patriménios de afetacdo foram constituidos na cidade de Curitiba,

sendo, portanto, uma figura subutilizada (Xavier, 2011, p. 143).

Mota, Ansil e Losso (2008) também desaprovam a nao imposi¢do do regime de Pa-
trimonio de Afetagdo, uma vez que um dos objetivos desse instrumento é contribuir com
o crescimento do mercado imobilidrio no pais e, consequentemente, trazer melhorias
para a sociedade em geral.

Mudangas recentes na legislacio acrescentaram alteragbes positivas a Lei n°

4.591/1964 e o incorporador conta agora com mais vantagens (principalmente com a
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reduagio fiscal) ao instituir o Patrimdnio de Afetagdo. E o caso da Lei n° 13.786, de 27 de
dezembro de 2018, conhecida popularmente como a Lei dos Distratos. O texto dispde,
entre outras regras, sobre o tratamento no caso de desisténcia da compra por parte do
adquirente de unidade imobilidria, com destaque para a abordagem diferenciada quando

se tratar de patrimonio submetido ao regime de afe¢ao (Brasil, 2018).

Regime Especial de Tributagdo (RET)

O RET, criado pela Lei n° 10.931/2004, a mesma lei que dispde sobre o Patriménio de
Afetagdo, ¢ uma opgao de tributagao utilizada por incorporadoras. Esse regime, que nao

apresenta obrigatoriedade, pode ser adotado apenas mediante afetagdo do patrimonio:

Art. 1° Fica instituido o regime especial de tributacdo aplicdvel ds incorporacdes imobili-
drias, em cardater opcional e irrefratdvel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigacdes do incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que compdem a incor-
poracdo.

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

| — enfrega do termo de opcdo ao regime especial de fributacdo na unidade competen-
te da Secretaria da Receita Federal, conforme regulamentacdo a ser estabelecida; e

Il - afetacdo do terreno e das acessdes objeto da incorporagdo imobilidria, conforme

disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (Brasil, 2004).

Ao optar por essa sistematica de apuracgao de tributos, o incorporador fica sujeito ao
pagamento de 4% sobre a receita mensal (Sousa, 2015). Segundo o autor, “considera-se
receita mensal o total das receitas recebidas pela incorporadora com a venda de unidades
imobilidrias que compdem cada incorporagdo submetida ao regime especial de tributa-
¢d0” (Sousa, 2015, p. 137).

O recolhimento unificado envolve os seguintes tributos, conforme Tabela 1:
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TABELA 1 — Aliquotas RET

Tributo Aliquota
Cofins 1,71%
PIS/Pasep 0,37%
IRP] 1,26%
CSILIL 0,66%

Fonte: Brasil (2004).

Conforme mencionado na se¢do anterior, o patrimoénio submetido a afetagéo é apar-
tado dos demais bens do incorporador, ou seja, ndo ha comunicagédo entre eles (Chalhub,
2017). Portanto, o patrimonio afetado sé responde por obrigagdes vinculadas a respecti-
va incorporag¢io. Ademais, faz-se importante ressaltar, segundo o autor, que o pagamento
das obrigacdes tributarias é de responsabilidade do incorporador e ndo dos adquirentes,
uma vez que ele é o beneficiario dos lucros ou sujeito passivo dos prejuizos que ocorrerem.

Vale destacar a obrigatoriedade, por parte da incorporadora, de manter uma estru-
tura contabil separada para cada empreendimento optante pelo RET (Brasil, 2004).

Segundo Sousa (2015), outras praticas concernentes ao RET sdo o cddigo de arreca-
dagdo n° 4095 no Darf, o ndo parcelamento dos tributos e a impossibilidade de restituicao
ou compensagao.

Sabe-se que ao concluir a incorporagdo extingue-se o Patrimdnio de Afetagdo e as
unidades remanescentes retornam ao patrimonio geral da empresa. Logo, quando adota-
do pelo incorporador, o RET é aplicdvel somente as receitas referentes as unidades vendi-
das antes da conclusdo da obra. As receitas advindas de unidades vendidas apds a conclu-

sdo da obra ndo sdo mais tributadas sob esse regime (Brasil, 2014; Chalhub, 2017).

Rotinas administrativas do RET

As rotinas administrativas necessarias advindas das exigéncias do Patrimonio de Afeta-
¢do e do RET na empresa analisada comegam com a decisdo de afetar o patriménio do
projeto antes do lancamento. Um dos fatos que contribuem para que essa decisdo seja

tomada, além da carga tributaria, é a exigéncia dos bancos para a aprovagao de financia-
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mentos, até mesmo para a disponibilizacdo de reducdo de taxas. Por esses motivos, a
empresa vé o Patrimdnio de Afetagio como incentivo aos seus negocios e tem como
projeto instituir esse regime em todos os seus futuros empreendimentos.

Ap0s essa decisdo, deve-se constituir a Comissdo formada pelos compradores, que
pode ser feita por meio eletronico ou fisico. A forma escolhida depende do perfil dos
compradores e quem opta por uma ou outra é a empresa. Os clientes interessados em com-
por a Comissdo manifestam seu interesse e sao selecionados pela area de relacionamento
com cliente. Uma das atribui¢des dos comissionarios é servir de fiscalizador do cumpri-
mento das exigéncias do Patrimonio de Afetagao.

A partir dessa constitui¢do a area de contabilidade fica responsavel por elaborar, de
maneira simplificada, o Balango Patrimonial, a Demonstragao do Resultado do Exercicio
(DRE) e o Fluxo de Caixa e encaminha-los mensalmente a area de relacionamento, que,
por sua vez, os repassa a comissio via e-mail. Essas demonstragdes sio feitas a partir dos
centros de lucros atrelados ao empreendimento. Nesses centros, realizam-se todas as mo-
vimentagdes relacionadas ao empreendimento, configurando-se, portanto, como uma
forma sistémica de controle.

A figura abaixo representa o fluxograma das rotinas descritas.

FIGURA 1 - Fluxograma das rotinas no RET.

Patriménio afetado

Sim Ndo Ndo

Criagcdo da Comissdo
dos Adquirentes

T~

Area de relacionamento Elaboracdo das
com o cliente demonstracdes contdbeis

Contabilidade da empresa

Fonte: Elaborada pelos autores.
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PLANEJAMENTO TRIBUTARIO

Em razao da complexidade do sistema tributdrio brasileiro e da elevada carga tributdria
no pais, torna-se essencial, por parte das empresas, realizar um planejamento eficaz com
vistas a redugao do impacto desses tributos sobre o lucro da organizagio (Crepaldi, 2017;
Fabretti, 2017; Oliveira et al., 2015). Na opinido de Crepaldi (2017), a empresa que estiver
despreparada, ou seja, ndo possuir um bom planejamento estratégico como ferramenta
de reducio de custos, pode vir a extinguir-se.

A essa ferramenta que auxilia na tomada de decisdes como forma de economia de
impostos, da-se o nome de planejamento tributario, que, para Fabretti (2017, p. 37), é “o
trabalho feito preventivamente, ou seja, antes da realizagdo do fato administrativo, pesqui-
sando-se seus efeitos juridicos e econdmicos e as alternativas legais menos onerosas [...]".

Oliveira et al. (2015) acrescentam que é importante entender que planejamento tri-
butario é uma forma licita de se obter redugdo na carga fiscal, portanto essa ferramenta
exige conhecimento e bom senso por parte dos responsaveis pela gestdo dos tributos,
para que nao traga riscos ao patrimonio da entidade. Ainda de acordo com os autores, no
trabalho de planejamento tributario, ¢ importante reconhecer a diferenga entre elisdo
fiscal e evasdo fiscal. O termo elisdo fiscal pode ser entendido como sinénimo de plane-
jamento tributdrio e caracteriza a forma licita de adotar alternativas preventivas que re-
sultem em uma carga tributiria menos onerosa para a entidade. Trata-se de “[...] uma
forma honesta de evitar a submissio a uma hipoétese tributaria desfavoravel” (Oliveira et al.,
2015, p. 26), o que ndo deve ser confundido com evaséo fiscal, nome dado ao ato que
descaracteriza o fato gerador e que configura fraude.

Por fim, cada empresa deve avaliar as alternativas que lhe forem mais vidveis, con-
forme suas necessidades e recursos, pois um bom planejamento também envolve custos
(Fabretti, 2017).

METODOLOGIA

O presente estudo caracteriza-se, quanto aos objetivos, como uma pesquisa exploratoria

descritiva. Segundo Gil (2002), no método exploratorio, os pesquisadores buscam fami-
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liarizar-se com o tema para torna-lo compreensivel. Define-se uma pesquisa como explo-
ratéria quando ha pouco conhecimento sobre o tema abordado e exige-se esfor¢o por
parte dos autores para aprofundar-se no assunto (Raupp & Beuren, 2013).

Ainda em relagdo aos objetivos, esse estudo também pode ser caracterizado como
descritivo. Raupp e Beuren (2013) explicam que o objetivo principal das pesquisas des-
critivas é descrever os fendmenos ou caracteristicas de uma populagio e, apds registrar,
analisar e classificar os fatos, o pesquisador interpreta-os, mas nao interfere neles, ou seja,
ndo hd manipula¢do dos fendmenos por parte do pesquisador. Gil (2002, p. 42) ressalta
que “as pesquisas descritivas sdo, juntamente com as exploratdrias, as que habitualmente
realizam os pesquisadores sociais preocupados com a atuagdo pratica’”

Quanto a abordagem do problema, esta ¢ uma pesquisa qualitativa. Acevedo e Noha-
ra (2013, p. 78) entendem que a pesquisa qualitativa também pode ser definida como
interpretativa uma vez que “parte-se de uma questdo, registram-se eventos, transfor-
mam-se os dados e chega-se aos resultados”™ O objetivo desse tipo de pesquisa é com-
preender o comportamento de um determinado grupo.

No tocante aos procedimentos, caracteriza-se como um estudo de caso, pois hd o
intuito de aprofundar o conhecimento num determinado caso especifico (Raupp & Beu-
ren, 2013). Para Acevedo e Nohara (2013), o estudo de caso preocupa-se com questdes do
tipo “como?” e “por qué?” e que se concentrem em acontecimentos atuais. Além disso,
cabe salientar que o objetivo do estudo de caso ndo é realizar generalizacdes, conforme
Gil (2002, p. 55):

Os propositos do estudo de caso ndo sdo os de proporcionar o conhecimento preciso das
caracteristicas de uma populagcdo, mas sim o de proporcionar uma visdo global do pro-

blema ou de identificar possiveis fatores que influenciam ou sdo por ele influenciados.

Gil (2002, p. 141) salienta que o estudo de caso, em relagdo a coleta de dados, é o
mais completo dos delineamentos de pesquisa, pois “vale-se tanto de dados de gente
quando de dados de papel”. Portanto, nesse estudo, alguns dados qualitativos foram obti-
dos mediante entrevista com gestores responsaveis pelos projetos imobilidrios da empre-

sa analisada.
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Descricao da amostra

Nesta pesquisa, foram utilizadas as informagdes de uma empresa do segmento de incor-
poragdo imobilidria, gerida por investidores canadenses até o presente momento. No Bra-
sil, a empresa iniciou suas atividades em 1889, prestando servigos na cidade do Rio de
Janeiro. Em 1916, o grupo uniu-se com Sao Paulo, passando a ter a interagdo entre os dois
estados. Contudo, foi somente em 1978 que o grupo comegou a atuar no ramo de incor-
porac¢io imobilidria, efetivamente. Logo apds a insercdo nesse mercado, o grupo fez sua
oferta publica inicial (initial public offering [IPO]).

A partir das informagdes do balancete do ano 2018 obtidas na empresa, foi feita a
andlise de dados. Nessas informagdes, constam dois empreendimentos imobilidrios atre-
lados que optaram por apuragdes fiscais diferentes. Um optante pelo Lucro Real - RET e
o0 outro, apenas pelo Lucro Real. A empresa, como descrito anteriormente, pode optar
pelos regimes Lucro Real ou Lucro Presumido e ainda aderir ao RET. Desse modo, elabo-
rou-se um estudo de planejamento tributario com os dados contébeis e fiscais obtidos na
incorporadora — o balancete com as receitas realizadas no ano de 2018, ja com as exclu-
sOes necessarias, comparando se a escolha feita é a mais adequada para a otimiza¢do do
pagamento dos tributos no ano de 2019.

Com os dados obtidos no balancete do periodo de 2018, foi feita a composi¢io das
bases de célculo de cada regime tributdrio e em seguida aplicaram-se os percentuais de
cada tributo pertencente aos regimes Lucro Real, Lucro Presumido e RET, para 2019, che-
gando-se ao valor devido dos tributos, demonstrando, assim, que realizar um planejamen-

to tributario adequado faz que a empresa obtenha redugdo nos valores de seus tributos.

ANALISE DOS RESULTADOS

Apuracgdo do Lucro Presumido

Ao optar pelo Lucro Presumido, a empresa adota como base de cilculo para a apuragio

dos tributos sobre o lucro a receita bruta, sobre a qual aplica-se o percentual de presun-
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¢do, chegando-se, assim, ao lucro tributavel. Sabe-se que o percentual de presungao sobre
o faturamento para as empresas que exploram atividades imobiliarias é de 8% para o IRP]
e 12% para a CSLL.

Desse modo, para a empresa analisada, a receita bruta anual é composta pela receita de
incorporac¢io imobilidria no valor de R$ 11.661.111,80, pela variagdo monetdaria no valor
de R$ 34.459,26, pelos juros de financiamentos no valor de R$ 10.176,72 e pelo ganho com
distrato no valor de R$ 36.740,96, obtendo-se, assim, o total de R$ 11.742.488,74 como base
de calculo, sobre a qual serdo aplicados os percentuais de presungio. As receitas financeiras
tributaveis correspondem ao seu valor integral, ou seja, ndo ha presuncéo para elas. Sendo
assim, ao total das presun¢des calculadas sobre o valor de R$ 11.742.488,74 de receita bruta
do periodo analisado, é somado o valor de R$ 269.463,16 de receitas financeiras.

Ap0s aplicarem-se os percentuais de presuncdo sobre os valores acima citados, che-

ga-se aos seguintes resultados na apuragdo de IRP] e CSLL, indicados na Tabela 2:

TABELA 2 - Valores de presungio e apuragio IRPJ e CSLL

IRPJ
8,00% Presuncao 939.399,10
100,00% Receita financeira 269.463,16
Total base 1.208.862,26
15,00% IRPJ 181.329,34
10,00% Adicional 96.886,23
IRP] a pagar 278.215,56

CSLL
12,00% Presun¢ao 1.409.098,65
100,00% Receita financeira 269.463,16
Total base 1.678.561,81
9,00% CSLL 151.070,56
IRPJ a pagar 151.070,56

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Logo, a empresa deve recolher o valor de R$ 278.215,56 de IRP], com o adicional de
10% incluido, conforme estabelecido em norma, e para a CSLL o total é de R$ 151.070,56.

Em relagdo ao PIS e a Cofins, a base de calculo para apurar esses tributos no lucro
presumido é a receita bruta apresentada no Tabela 3. A aliquota para o PIS é de 0,65%,
resultando no valor devido de R$ 76.326,18, e para a Cofins, cuja aliquota é de 3%, a em-
presa deve recolher o montante de R$ 352.274,66. Esses dois tributos, de acordo com as
regras do Lucro Presumido, sao cumulativos.

A Tabela 3 mostra o total para cada tributo apurado.

TABELA 3 - Total dos tributos apurados pelo Lucro Presumido

Tributo Valor apurado
PIS 76.326,18
Cofins 352.274,66
IRP] 278.215,56
CSILIL, 151.070,56
Total 857.886,96

Fonte: Elaborada pelos autores.

Apuracgdo do Lucro Real

Para apurar os valores de IRP] e CSLL, partiu-se do lucro liquido com seus devidos ajus-
tes com as provisdes de IRPJ e CSLL correntes e diferidos, chegando-se, assim, ao lucro
liquido antes do IRPJ e da CSLL. A partir do lucro contabil de R$ 894.675,87, sdo efetua-
dos os ajustes de adigoes e exclusdes que totalizam um valor liquido de R$ 2.743.590,51,
sendo R$ 12.190.094,54 de adigdes e R$ 9.446.504,03 de exclusdes. Desse modo, chega-se
ao lucro real antes das compensagdes, no valor de R$ 3.638.266,38.

Conforme mencionado na se¢do Lucro Real, nesse regime existe o beneficio de com-
pensagdo de valores de prejuizos fiscais de periodos anteriores. Sendo assim, & empresa
analisada foi compensado o valor de R$ 704.680,19, de acordo com Tabela 4, fazendo que
a base de calculo passasse de R$ 3.638.266,38 para R$ 2.933.586,19.
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TABELA 4 - Apuragio do Lucro Real

PROVISAO DE IRPJ E CSLL - 125.052
IRPJ corrente 745.128,91
IRPJ diferido - 841.154,26
CSLL corrente 271.215,90
CSLL diferida -300.242,44
LUCRO LIQUIDO ANTES DO IRPJ E DA CSLL 894.675,87
ADICOES 12.190.094,54

Adigoes permanentes - ajustes de RET

Despesas diretas centro de lucro - RET 160.772,70
Impostos sobre a receita 48.599,66
Custo direto 1.683.125,27
Custos e despesas proporcionais - RET 575,43
Receita de projetos inscritos no RET e Programa Minha Casa, Minha Vida -2.682.218,41

Adigdes temporarias — provisdes

Estande de vendas/ap. modelo 105.287,55

Provisio riscos civeis -30.549,01

Adigdes temporarias - diferenca de critério

CIV Societario 746.364,11
Amortizagio de DGA e COGS 3.152,12
CIV Societario — permuta 171.218,74
Amortizagao de juros capitalizados 271.423,80
RIV fiscal 11.712.342,58
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TABELA 5 — Apuragido do Lucro Real (continuagio)

EXCLUSOES - 9.446.504,03

Exclusoes temporarias - diferenga de critério

PIS diferido - 169.998,68
Cofins diferida - 783.024,25
PIS diferido 112.118,30
Cofins diferida 516.423,67
CIV fiscal - créditos fiscais apropriados -7.712.631,09
RIV societario -1.183.352,81
RIV societario — permuta -226.039,17

Ajuste a valor presente de contas a receber -

LUCRO REAL ANTES DA COMPENSAGAO 3.638.266,38
Percentual de prejuizos fiscais a compensar 30%
Compensagao de prejuizos - 704.680,19
(=) Base de célculo de imposto de renda e contribui¢ao social 2.933.586,19

Fonte: Elaborada pelos autores.

Portanto, a base de calculo para o IRPJ e a CSLL é o valor de R$ 2.933.586,19. A aliquo-
ta aplicada no IRPJ foi de 15% sobre essa base, chegando-se ao valor de R$ 440.037,93.
Como a base de célculo ultrapassa o valor resultante da multiplicagdo de R$ 20.000,00
pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuragio (12), aplicou-se, ainda, o adi-
cional de 10%, chegando-se ao montante de R$ 269.358,62. O valor de IRP] a recolher pela
empresa é de R$ 709.396,55. Para a CSLL, cuja aliquota é de 9%, o valor é de R$ 264.022,76
a recolher.

Somando-se os valores dos totais descritos acima, a empresa analisada deveria reco-
lher um total de R$ 973.419,30 dos referidos tributos sobre o lucro na modalidade de
apurac¢ao do Lucro Real.

Para o PIS e a Cofins, utiliza-se outra base de cilculo, a mesma utilizada anterior-

mente para os calculos dos impostos no Lucro Presumido e no RET. Nessa base, parte-se
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das receitas de incorporag¢do imobiliaria, fazendo alguns ajustes de valores que compdem
a base, chegando-se a receita fiscal tributavel de R$ 11.742.488,74. Existem, também, as
receitas financeiras tributaveis, no valor de R$ 269.463,16, sobre as quais incidem o PIS e
a Cofins.

Utilizando a base da receita fiscal tributavel, aplicam-se as aliquotas de 1,65% de PIS e
7,60% de Cofins e sobre a base das receitas financeiras tributaveis aplicaram-se 0,65% de
PIS e 4% de Cofins. Como o sistema do Lucro Real é ndo cumulativo, a empresa adquire
créditos tributérios, advindos das aquisi¢oes dos insumos, como créditos de atividade imo-
bilidria, gerando um valor de abatimento de R$ 127.258,47 para o PIS e R$ 586.159,91
para a Cofins. Apds o abatimento desses créditos, chega-se, portanto, aos valores de
R$ 68.244,10 de PIS a pagar e R$ 317.047,76 de Cofins a pagar.

A somatoéria dos tributos a pagar, no regime do Lucro Real, seria de R$ 1.358.711,17.

A Tabela 6 apresenta o valor apurado para cada tributo.

TABELA 6 — Total dos tributos apurados pelo Lucro Real

Tributo Valor apurado
PIS 68.244,10
Cofins 317.047,76
IRP] 709.396,55
CSILIL 264.022,76
Total 1.358.711,17

Fonte: Elaborada pelos autores.

Apuracdo do RET

Conforme visto na se¢do Regime Especial de Tributagdo (RET), a apuragdo dos tributos
federais na sistematica do RET ocorre de forma simplificada, aplicando-se a aliquota
unica de 4%. A base de célculo corresponde ao total de receitas auferidas no més pela
venda dos imdveis que compdem a incorporac¢io, bem como variagdes monetarias, recei-

tas financeiras e outros ganhos.
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A receita fiscal tributével da empresa objeto deste trabalho é composta da receita de
incorporagao imobilidria no valor de R$ 11.661.111,80, acrescida de R$ 34.459,26 de va-
riacdo monetaria de contas a receber, R$ 10.176,72 de juros de financiamento de clientes
e R$ 36.740,96 de ganho com distrato, totalizando R$ 11.742.488,74, conforme ilustra o
Tabela 7 abaixo:

TABELA 7 - Base de cdlculo para a apuracéo de tributos pelo RET

Receita de incorporagao imobilidria -11.661.111,80
Variagdo monetdria - contas a receber - 34.459,26
Juros de financiamanento de clientes -10.176,72

Receita de modificativos -

Ganhos com distrato - 36.740,96

Receita de aluguel

Outras receitas operacionais

-11.742.488,74

Fonte: Elaborada pelos autores.

Sobre o total da receita fiscal tributavel, chega-se ao resultado de R$ 43.447,21 para
o recolhimento do PIS; R$ 200.796,56 para a Cofins; o IRP]J a pagar é de R$ 147.955,36;
e, por fim, R$ 77.500,43 para a CSLL, totalizando o montante de R$ 469.699,55, que deve

ser recolhido em Darf tinico.

TABELA 8 - Total dos tributos apurados pelo RET

Tributo Valor apurado
PIS 43.447,21
Cofins 200.796,56
IRP] 147.955,36
CSLL 77.500,43
Total 469.699,55

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Vale salientar que no RET ndo ha possibilidade de compensagdo ou recuperagido de

tributos.
COMPARATIVO ENTRE AS APURAC@ES

Apds a demonstragdo das apuragoes dos valores dos tributos na se¢do anterior, é possivel
verificar que o RET é financeiramente mais vantajoso. Para uma visao global dos valores,
a Tabela 9 apresenta os resultados obtidos na apuragio de todos os tributos, nas trés mo-

dalidades:

TABELA 9 - Comparagio das apuragdes

Tributos Lucro Real Lucro Presumido RET
Pis 68.244,10 76.326,18 43.447,21
Cofins 317.047,76 352.274,66 200.796,56
IRPJ 709.396,55 278.215,56 147.955,36
CSILL 264.022,76 151.070,56 77.500,43
Total 1.358.711,17 857.886,96 469.699,55

Fonte: Elaborada pelos autores.

A Tabela 10 apresenta a diferenca dos valores dos tributos comparando o RET e o
Lucro Real. No total, sdo R$ 889.011,62 de economia em tributos federais, quando a em-

presa opta pelo RET.

TABELA 10 — RET versus Lucro Real

Tributos Diferenca %
PIS 24.796,89 36,34%
Cofins 116.251,20 36,67%
IRPJ 561.441,19 79,14%
CSILL 186.522,33 70,65%
Total 889.011,62 65,43%

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Nota-se que os percentuais em relacdo ao IRPJ e a CSLL apresentam maior valor, o
que indica que a economia obtida com as despesas tributdrias estd mais relacionada a
esses dois tributos.

A Tabela 11, por sua vez, indica a diferenca de valores dos tributos ao comparar o
RET e o Lucro Presumido. No total, sdo 45,25% de economia em tributos federais, quan-

do a empresa opta pelo RET.

TABELA 11 — RET versus Lucro Presumido

Tributos Diferenca %
PIS 32.878,97 43,08%
Cofins 151.478,10 43,00%
IRPJ 130.260,20 46,82%
CSILIL, 73.570,13 48,70%
Total 388.187,41 45,25%

Fonte: Elaborada pelos autores.

Com relagdo a implementa¢io do RET, a empresa necessita de uma estrutura espe-
cifica, tanto de pessoas quanto de sistemas, que comporte um controle financeiro, conta-
bil e de envio das informagdes ao conselho eficiente para que os valores dos projetos com
patrimonio afetado sejam controlados de maneira eficaz e as informagdes sejam enviadas
nos periodos acordados.

A pesquisa com a empresa apontou que existe um estudo para que a aliquota do RET
seja ajustada, pois em comparagao com as outras modalidades de tributagao ele fica van-

tajoso demais, o que pode levar a um excesso de planejamento tributério.

CONSIDERACOES FINAIS

Tendo em vista as apuragdes, verificou-se a importancia do planejamento tributario
como ferramenta para que a empresa reduza legalmente o desembolso com tributos e
maximize os lucros obtidos. Essa ferramenta torna-se ainda mais imprescindivel para um

setor tdo expressivo para a economia brasileira quanto é o setor imobiliario.
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Conforme apurado, ao realizar um comparativo entre os regimes tributarios, a em-
presa pode, ao fim, pagar menos tributos sobre o lucro. A despesa tributaria da empresa
no Lucro Real seria aproximadamente 66% maior em comparagdo ao RET. Comparado ao
Lucro Presumido, haveria uma pequena redu¢io, porém, em relagio ao RET, ainda seria
quase 47% a mais nas despesas com tributos. Logo, o beneficio econdmico nos tributos
que incidem sobre o lucro, ao optar pelo RET, é evidente se comparado as outras duas
modalidades.

Constatou-se também que as implicagdes geradas com a adogdo dessa forma de tri-
butagdo exigem critérios mais rigorosos no que se refere a rotina administrativa e conta-
bil da entidade, pois uma vez que a empresa decide instituir o Patriménio de Afetagio ela
estara obrigada a manter uma escrituragdo contabil e contas bancarias para cada empre-
endimento afetado e também tem a tarefa de emitir relatérios para o acompanhamento
das obras e envid-los a comissdo de representantes formada pelos compradores. Em razédo
das contas bancdrias especificas para cada projeto, a empresa pode determinar quando e
quanto distribuira de dividendos a seus investidores.

No entanto, observou-se durante a pesquisa que 0s processos acima descritos, apesar
de conferir maijor transparéncia e aumentar a seguranca nos negocios da empresa, sao
considerados desvantagens para o incorporador que adotar o Patrimonio de Afetagao.
Por outro lado, a afetacdo do patrimoénio é uma das exigéncias feitas pelas instituicoes
financeiras para liberagdo de recursos a incorporadora. Em conversa com os gestores
responsaveis pelos projetos imobilidrios da empresa objeto deste estudo, constatou-se
que a entidade vé o Patrimonio de Afetagdo como incentivo aos seus negdcios e tem
como projeto instituir esse regime em todos os seus futuros empreendimentos.

Nesse sentido, é preciso que o incorporador saiba identificar as necessidades da em-
presa como um todo antes de averbar a afetagdo do patrimonio, pois as empresas com
empreendimentos afetados ndo podem auxiliar no caso de eventuais dificuldades finan-
ceiras da incorporadora.

Conforme verificado, mesmo com o beneficio fiscal proporcionado pelo RET, a ins-

tituicdo do Patrimonio de Afetacio pelas incorporadoras no Brasil ainda é um instru-
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mento pouco utilizado. Desse modo, por se tratar de um estudo de caso realizado em
uma unica incorporadora, este estudo apresenta apenas indicios das vantagens de adotar
o RET, portanto os resultados ndo podem ser generalizados para outras incorporadoras,
pois cada empreendimento de uma incorporadora deve ser analisado segundo suas par-
ticularidades.

Por fim, pode-se afirmar que a criagdo da Lei n° 10.931/2004 supriu uma lacuna
deixada pela crise do mercado imobilidrio na década de 1990 e passou a atuar como um
importante mecanismo de protecio juridica tanto para os compradores quanto para os
investidores, aumentando a credibilidade das incorporagdes. E, para um planejamento
tributario realmente eficaz nesse ramo de atividade, é preciso que os responsaveis tenham
profundo conhecimento dos principais aspectos da Lei do Patriménio de Afetacdo, pois

eles vio muito além da unificacdo dos tributos federais.
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