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Resumo

Em um pais cuja alta carga tributaria reflete negativamente nos resultados das empresas e as
alteracdes na legislacdo sdo constantes, torna-se imprescindivel estudos que auxiliem os
gestores a buscarem praticas e brechas na lei a fim de reduzirem os custos tributarios. Nesse
sentido, o presente estudo tem como objetivo principal analisar se o Regime Especial de
Tributacao (RET), sob a otica da elisdo fiscal, ¢ vantajoso para uma incorporadora na regiao
da Grande Floriandpolis. Dado o exposto, foi realizado um estudo de caso em uma
incorporadora, com Sociedade de Propodsito Especifico (SPE), que realizou a afetacdo do
patrimonio do empreendimento a fim de tributar as receitas das unidades vendidas pelo RET.
Portanto, foram levantados, através da pesquisa bibliografica, os entendimentos na literatura
relacionados & incorporagdo imobilidria e ao RET. No que tange aos objetivos, a pesquisa
classifica-se como descritiva. As apuracdes e comparacdes foram realizadas por meio da
analise documental com base nos documentos contabeis, referentes aos anos de 2019 e 2020,
disponibilizados pelo setor contabil da incorporadora. O resultado encontrado na pesquisa
demonstrou que a escolha pelo Regime Especial de Tributagdo se mostrou vantajosa para a
empresa, tendo sido viavel, tributariamente, realizar a afetacao do patrimonio.

Palavras-chave: Elisdao Fiscal; Incorporacao Imobiliaria; Patrimoénio de Afetacdo; Regime
Especial de Tributagado; Tipos de Tributacao.

Linha Tematica: Contabilidade Tributaria
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CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE

1 Introduciao

A alta carga tributaria ¢ um tema recorrente no cenario politico-econdmico, visto que
no Brasil os tributos possuem uma representatividade expressiva nas obrigagdes das empresas
e, muitas vezes, acabam inviabilizando a continuidade das opera¢des (CREPALDI, 2019).
Segundo o Estudo da Carga Tributaria divulgado em julho de 2021 pela Receita Federal, a
carga tributéria bruta do pais em 2020 atingiu 31,64% do PIB e, de acordo com Aratjo (2018)
isso reflete negativamente na atividade das empresas do setor imobilidrio, sendo o
planejamento tributario uma solugdo para os aspectos tributarios.

Dado o exposto, observa-se a importancia para uma empresa adotar praticas licitas que
viabilizem a redugdo da carga tributaria a fim de potencializar os seus resultados. Para
Crepaldi (2019), o planejamento tributdrio, ou elisdo fiscal, ¢ um caminho licito que visa
reduzir, eliminar ou postergar o recolhimento de tributos sobre o contribuinte.

O caso da construtora Encol S.A em 1999 foi o marco inicial para a criagdo da lei que
dispde sobre o patrimonio de afetacao de incorporagao imobiliaria (PIRES, 2011). Através do
decreto de faléncia, a empresa somou um montante de mais de R$ 2,5 bilhdes de prejuizo e
mais de 700 obras paradas, além disso mais de 12 mil pessoas ficaram desempregadas e cerca
de 42 mil clientes ndo tiveram seus imdveis entregues.

A partir dessa fragilidade, foi sancionada a Lein® 10.931, de 2 de agosto de 2004, que
instituiu o regime do Patriménio de Afetacdo, refletindo na protecdo das construtoras e
incorporadoras, na economia do pais, além de garantir ao consumidor o direito de receber o
seu imovel. De acordo com Martins (2009) a afetagdo significa segregar o patrimodnio,
composto por direitos e obrigagdes, seus frutos e encargos, uma vez que para cada
empreendimento realizado hd um patrimonio proprio. Fries (2013) ainda contribui dizendo
que a afetagdo dos recursos contribui para que nao haja desvios de um projeto para outro,
além disso ndo expdem os credores ao risco de dividas oriundas de outras atividades
desenvolvidas pelo proprietario do patrimonio.

Em vista disso, a referida lei proporcionou ao incorporador um novo regime de
tributacdo, o Regime Especial de Tributagdo (RET). Trata-se de um regime tributario de
carater opcional e irretratdvel para as empresas que tém como atividade a incorporagdo de
imoveis, bem como oferece a incorporadora a unificagdo dos impostos e aliquotas mais baixas
sobre o faturamento bruto mensal (BRASIL, 2004).

Dentro do contexto acima descrito, questiona-se nesta pesquisa, se o Regime Especial
de Tributacdo, sob a oOtica da elisdo fiscal, ¢ vantajoso para uma incorporadora na regido da
Grande Florianopolis. Para responder ao problema levantado, tem-se os seguintes objetivos
especificos: abordar os entendimentos acerca da incorporacdo imobilidria e do RET, descrever
as diferencas tributarias entre os regimes do lucro real, lucro presumido e RET, apresentar a
apuracdo dos tributos federais pelos regimes tributarios citados a fim de comparar os
resultados encontrados e, posteriormente, analisar se o regime especial de tributagdo, para a
incorporadora em estudo, ¢ vantajoso comparado aos demais a ponto de afetar seu patrimonio.

A pesquisa se justifica pela intengdo de testar os resultados encontrados por Segreti et
al. (20006), visto que a aliquota do RET se encontra diferente atualmente. Cabe salientar que, o
estudo pretende contribuir tanto no meio académico quanto no profissional, pois além de
elucidar sobre os assuntos pertinentes da adesdo ao RET, também visa cooperar para a tomada
de decisd@o mais assertiva quanto ao regime de tributacdo a fim de, através da elisao fiscal,
buscar o cendrio tributdrio menos oneroso para a empresa.

No que tange a limita¢ao da pesquisa, quanto ao aspecto espacial limita-se por se tratar
de um estudo de caso, envolvendo apenas uma empresa que atua na regido da Grande
Florianopolis, e temporal por serem analisados apenas os dados de 2019 a 2020.
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distribuida em quatro secdes, fundamentagcdo teorica, metodologia aplicada ao estudo,

apresentacdo e a andlise dos dados obtidos e, por fim, as consideragdes finais e argumentos
conclusivos.

A forca contdbil unida
pela valorizagéo.

2 Fundamentac¢ao Teodrica

Nesta sessdo serdo abordados os conceitos relacionados a elisdo fiscal, incorporagdo
imobiliaria, patrimoénio de afetacdo, ao Regime Especial de Tributagdo e a sua sistemadtica
aplicada, bem como os regimes tributarios no Brasil aplicaveis para as atividades imobiliarias.

2.1 Elisdo Fiscal

A elisdo fiscal estd relacionada ao planejamento e estruturacdo da atividade exercida
pela organizagdo de modo que a escolha de percursos, dentre as opgdes possiveis por lei, ¢
capaz de proporcionar o menor 6nus tributario. Segundo Oliveira (2009), a elisdo fiscal ¢ um
procedimento licito realizado pelo contribuinte antes da ocorréncia do fato gerador, cujo
objetivo ¢ eliminar ou postergar a obrigacdo tributaria ou reduzir o montante devido. Trata-se
de um mecanismo importante para a constru¢cao de uma organizagao eficaz, bem como auxilia
na escolha do regime tributdrio mais vantajoso para as empresas.

A elisdo fiscal pode ser permitida pela lei, como as imunidades, ou resultante de
“brechas” da lei, ou seja, planejamento tributdrio (PELIZZARI, 1990). Para os procedimentos
corretos, o proprio dispositivo legal permite ou at¢ mesmo induz a economia de tributos. E
para lacunas e brechas, o contribuinte configura suas operacdes a fim de obter um menor 6nus
tributario, visto que utiliza-se de elementos que a lei ndo proibe ou possibilita evitar a
ocorréncia do fato gerador, com elementos da propria lei (ZANLUCA, 2014).

Abrahao (2011, p. 18) alerta sobre a importancia de considerar o fator cronologico ao
classificar uma pratica adotada como elisdo, uma vez que esta ocorre antes do fato gerador.
Marins (2001) também corrobora dizendo que a pratica de reduzir ou ocultar a obrigacao
tributaria ja existente realizada apos a incidéncia do fato gerador ¢ denominada como evasao
fiscal, e essa pratica ¢ caracterizada como sonegagao.

Segundo YAMASHITA (2005, p. 28) essas diferencas se constituem em dois critérios
que sao:

a) critério de licitude ou ilicitude: de acordo com o qual os atos ilicitos se
configuram como evasdo fiscal, enquanto que os atos licitos se configuram como
elisdo.

b) critério temporal: onde o praticado antes do fato gerador se constituira em elisdo

fiscal e, os que ocorrerem apds a criagdo do fato gerador, se constituirda em evasio
fiscal.

Seguindo esse pensamento, Souza (1998) classifica o fator cronoldgico como unico
critério seguro a fim de discernir fraude e elisdo. Pois, a elisdo trata-se de praticas adotadas

pelo contribuinte, antes do fato gerador, para evitar, adiar ou diminuir o recolhimento dos
tributos, ja a fraude fiscal se refere a pratica adotada apos o respectivo fato gerador.

2.2 Incorporacdo Imobiliaria

De acordo com a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, no paragrafo tinico do art.
28, considera-se incorporacdo imobilidria a atividade desempenhada com o intuito de
promover e realizar a construgdo para a venda, total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de
edificagdes compostas de unidades auténomas.

Chalhub (2017, p. 40) define a incorporagao imobilidria como:
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No campo dos negocios imobiliarios, a expressdo incorporagdo imobiliaria tem o
significado de mobilizar fatores de produgdo para construir ¢ vender, durante a
constru¢do, unidades imobiliarias em edificagdes coletivas, envolvendo a
arregimentacdo de pessoas e a articulagdo de uma série de medidas no sentido de

levar a cabo a construgo até sua conclusdo, com individualizagdo e discrimina¢do
das unidades imobiliarias no Registro de Imoveis.

A forca contdbil unida
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Azevedo e Melo (2015) classificam como licita a negociacao de fracdes ideais que se
tornardo unidades autonomas no futuro quando finalizada a obra, mesmo que o
empreendimento nao esteja concluido. No entanto, cabe salientar que, dentre os mecanismos
que asseguram essa opera¢ao de venda das unidades imobiliarias, a Lei 4.591/64 afirma que
essa sistematica sO € possivel, e licita, apds o registro da incorporagdo perante o cartorio de
Registro de Imdveis competente, arquivando todos os documentos elencados no art. 32 da lei
a fim de garantir a legalidade e seguranca do empreendimento. Nesta juntada de documentos
eletronicos sdo especificadas a estrutura da operacdo, a figura do incorporador, a situagdo
origindria do imoével e as particularidades da edificacao projetada, especialmente os projetos
aprovados pelas autoridades, as plantas, metragens, caracteristicas das futuras unidades e a
especificagdo dos materiais empregados (CHALHUB, 2017).

A Lei n° 4.591/64, no art. 29, apresenta ainda a definicdo especifica acerca do
incorporador, ou seja, trata-se da pessoa fisica ou juridica que possui a responsabilidade pelo
empreendimento, bem como pela entrega e pelo compromisso e efetivagdo da venda das
fracoes ideais.

2.3 Patrimonio de Afetagao

A Lei n° 10.931/2004, que dispde sobre o patrimdnio de afetacdo das incorporagdes
imobiliarias, apresentou alteragdes na Lei n® 4.591/1964. Como ja mencionado, essa lei foi
motivada especialmente apos o caso da construtora Encol S.A, a fim de intensificar a prote¢ao
dos promissarios compradores de imovel.

Almendanha (2014) apresenta o conceito de patrimonio de afetagdo como segregacao
dos bens e direitos, ou seja, o terreno € as acessoes objeto de incorporagdo imobilidria, do
patriménio do incorporador. A autora diz que se trata de imobilizar o patrimonio até que se
atinja o fim especifico, visando minimizar os riscos de eventuais ma gestdo, insolvéncia,
desvios ou abandono por parte do incorporador, capazes de impossibilitar a conclusdo do
empreendimento. Além disso, a afetacdo do patrimonio proporciona autonomia financeira a
incorporagdo, bem como credibiliza a perspectiva de conclusdo do empreendimento e da
seguranca aos adquirentes caso venha ocorrer qualquer problema econdémico-financeiro com o
incorporador (RIZZARDO, 2018).

A Lei n° 10.931/2004 ainda garante, caso a incorporagdo tenha o seu patrimdnio
afetado, a possibilidade de adesdo ao Regime Especial de Tributagdo (RET) para aquele
empreendimento, e consequentemente ter uma sistematica de recolhimento dos tributos de
forma simplificada com aliquota tnica e reduzida.

Almendanha (2014) explica que a adesdo do patrimonio de afetagdo pode ser feita a
qualquer momento, bem como sobre qualquer empreendimento, mediante a formalizagdo no
Registro de Imoveis, levando em consideracao a matricula do imovel. Por outro lado, a Lei n°
10.931/2004, no art. 31-E, cita quais situacdes sdo cabiveis de extingdo, como por exemplo a
averbacdo da construgdo, registro dos titulos de direito de aquisicdo ou extingdo das
obrigacdes perante a institui¢do financeira do empreendimento.

2.4 Regime Especial de Tributagdo

O Regime Especial de Tributacdo ¢ uma sistematica, cuja adesdo ¢ facultativa, que
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visa simplificar a apuragdo dos tributos incidentes sobre as receitas mensais obtidas pelas
empresas incorporadoras. A Lei n° 10.931/2004 ainda estabelece, por meio do art. 1°, que a
adesdo ¢ irretratavel enquanto perdurarem os direitos ou obriga¢des do incorporador junto aos
adquirentes. No entanto, a Instru¢do Normativa (IN) n°® 1.435/2013, no seu art. 3°, faz mengao
aos requisitos necessarios que devem ser atendidos, na ordem em que estdo descritos, para
que a adesdo ao RET seja considerada efetivada.

Cabe salientar que, no dia 27/12/2019, foi publicada a Lei n°® 13.970/2019 que trouxe
alteragdes na Lei n° 10.931/2004 existente sobre o Regime Especial de Tributacao (RET).
Dentre as alteragdes, destaca-se a mudanca de interpretacdo da Receita Federal, uma vez que
até a existéncia da Lei n° 13.970/2019 o RET s6 era aplicavel para as unidades vendidas antes
da conclusdao do empreendimento. Sendo assim, a partir do surgimento dessa lei, passou-se a
ter o entendimento de que inclusive as vendas apos a conclusdo da obra teriam o direito de
tributar pelo RET.

FIGURA 1 - LINHA DO TEMPO DO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO

cRc S c A forca contabil unida
pela valorizagéo.
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Vemda 01 Adesiio ao RET  Conclusio da Obra
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Inicio da Obra Tributagio pelo RET 4% RET 4%
Lucro Presumido

ou Lucro Real

Fonte: Elaborada pelo autor (2022).

A Figura 1 traz os conceitos aplicaveis pela Lei n° 13.970/2019, bem como mostra a
sistematica do Regime Especial de Tributagcdo. Sendo assim, as vendas realizadas antes da
adesdo ao RET sao tributadas mediante o regime tributdrio da incorporadora (lucro presumido
ou lucro real). Porém, uma vez aderido ao RET, todos os recebimentos das vendas do
empreendimento serdo tributados por esse regime, até mesmo apos a conclusdo da obra.
Salienta-se também que, mesmo as vendas realizadas anteriormente ao RET, as parcelas
recebidas poderdo ser tributadas na aliquota simplificada do RET a partir do més de adesdo,
independentemente da data de comercializagao (BRASIL, 2019).

Com as alteragdes presentes na Instru¢do Normativa n°® 1.435 de 2013, a aliquota do
RET foi alterada de 6% para 4% sobre as receitas mensais recebidas. Visto isso, os tributos
ficaram unificados com a seguinte reparti¢do: 1,71% de Contribui¢do para o Financiamento
da Seguridade Social (COFINS); 0,37% de Programa de Integracdo Social (PIS/PASEP);
1,26% de Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e 0,66% de Contribui¢do Social sobre o
Lucro Liquido (CSLL) (BRASIL, 2013).

A IN n° 1.435/2013, no art. 5°, § 1°, apresenta o conceito de receita mensal ao
referir-se ao total das receitas recebidas pela incorporadora com a venda de unidades
imobiliarias, bem como as receitas financeiras ¢ as variagdes monetarias decorrentes dessa
operacdao (BRASIL, 2013). Em seguida, ainda no art. 5°, § 7°, ¢ mencionado que as vendas
canceladas, devolugdes de vendas e descontos incondicionais concedidos podem ser abatidos
do total das receitas recebidas para fins de apuracao do valor a ser recolhido (BRASIL, 2013).

2.5 Regimes Tributarios na Constru¢ao Civil

Segundo Beuren e Fries (2013) as entidades que atuam no ramo da atividade
imobiliaria podem escolher apurar seus tributos, entre o Lucro Presumido e o Lucro Real. Os
autores ainda afirmam que a incorporadora, tendo realizado a afetagdo do patrimdénio de um
determinado empreendimento, pode aderir a opgao pelo RET.

Na Tabela 1 sdo apresentadas algumas diferencas que induzem a empresa a optar por
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uma das trés formas de apuragao dos tributos.
TABELA 1 - DIFERENCAS DOS REGIMES TRIBUTARIOS NA ATIVIDADE IMOBILIARIA

cRc S c A forca contabil unida
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Diferencas Lucro Presumido Lucro Real Regime Especial de
Tributacio - RET
Quanto ao Aplicavel a todo setor da Aplicavel a todo setor da Apenas para
objeto construcdo civil construcdo civil incorporadoras
Quanto a | Obrigatorio quando superior a | Limite de R$ 78.000.000,00 em | N&o ha limite de receita
receita R$ 78.000.000,00 em relagdo relagdo ao exercicio anterior definido
ao exercicio anterior
Quanto aos 0,65% PIS; 3% COFINS; 1,65% PIS; 7,60% COFINS; 4%
tributos 1,20% IRPJ (+10% adicional, 15% IRPJ (+10% adicional, se
se houver); 1,08% CSLL houver); 9% CSLL
Adesao Anual (no primeiro pagamento | Anual (no primeiro pagamento A qualquer momento
do DARF) do DARF) durante a incorporaciao
Alteracao Facultada a cada exercicio Facultada a cada exercicio Irretratavel
do regime

Fonte: Adaptada de Martins (2009, pg. 206).

Martins (2009) contribui dizendo que as diferencas entre os regimes tributarios podem
parecer irrelevantes em um primeiro momento, no entanto, sdo primordiais para que seja
assegurada a escolha do melhor cenario tributario para a incorporadora.

2.5.1 Lucro Presumido

A Lei n° 9.718/1998, no art. 13°, diz que as empresas que auferiram receita igual ou
inferior a R$ 78 milhdes no exercicio anterior, ou, a R$ 6,5 milhdes multiplicado pelos meses
em atividade, quando iniciada no decorrer do ano, podem aderir ao lucro presumido.

De acordo com Pégas (2017), neste regime ¢ aplicado um percentual de presuncdo, de
acordo com a atividade que a empresa exerce, sobre a receita bruta, deduzida das devolugdes
e das vendas canceladas e dos descontos incondicionais concedidos, para a formagao da base
de calculo que sofrera a incidéncia das aliquotas de IRPJ e CSLL trimestralmente. Além
disso, o autor ainda cita que o Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) pode ser
compensado no momento do pagamento do imposto definitivo.

Em vista disso, a Instru¢do Normativa n° 1.700/2017, nos arts. 33 e 34, explica que as
empresas que desempenham atividades imobiliarias, loteamento de terrenos, incorporagdes
imobilidrias e construc¢des de edificios ficam sujeitas a um percentual de presuncao para IRPJ
de 8% e CSLL de 12% sobre as receitas brutas. No que tange a base de calculo, as outras
receitas operacionais que ndo fazem parte da atividade da empresa sdo adicionadas
integralmente para incidéncia de 15% de IRPJ e 9% de CSLL (BRASIL, 1996). No entanto,
cabe salientar que, quanto ao IRPJ, se a base de calculo for maior que R$ 60.000,00 ao
trimestre, ou seja, R$ 20.000,00 ao més, aplica-se um adicional de 10% sobre o valor
excedente (BRASIL, 1996).

Gazola (2012) relata que neste regime as incorporadoras estdo sujeitas ao regime
cumulativo de PIS e COFINS, com incidéncia das aliquotas de 0,65% para PIS e 3% para
COFINS, sobre o faturamento bruto menos as exclusdes permitidas. Para as empresas que
exploram atividades imobilidrias, as receitas financeiras quando apuradas por meio de indices
ou coeficientes previstos em contrato, o percentual aplicado deve ser o mesmo da presuncao
(BRASIL, 2017).

2.5.2 Lucro Real

Conforme a Instrucdo Normativa n° 1.700/2017, art. 61°, assim como a Lei n°
9.718/1998, art. 14°, inciso I, as empresas cuja receita total no ano-calendério anterior for
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superior ao limite de R$ 78 milhdes estdo obrigadas ao regime do lucro real. A lei ainda
apresenta varias outras situagdes em que se torna obrigatdria a adesao a esse regime tributario,
no entanto ndo serdo citadas neste estudo por ndo fazer parte do seu objetivo.

De acordo com a Lei n° 9.430/1996, art. 1° e art. 2°, o lucro real possui duas formas de
apuracdo: lucro real trimestral e lucro real anual. No lucro real trimestral, de acordo com a
referida lei, cada trimestre ¢ considerado um exercicio social em que além de se apurar o
imposto ¢ feito o encerramento das demonstragdes contdbeis e os ajustes pelas adigoes,
exclusdes e compensagdes constantes na legislacdao. Ja no lucro real anual, Oliveira (2009) o
define como regime de estimativa uma vez que a base de calculo para a apuragao do IRPJ e da
CSLL ¢ estimada, com percentuais semelhantes ao do lucro presumido, a partir da receita
bruta mensal. Os autores ainda dizem que ao final do exercicio ¢ realizada a confrontacdo dos
valores pagos antecipadamente de IRPJ e CSLL com os valores apurados em 31 de dezembro.

A pessoa juridica ainda poderd, mediante a apresentacdo de balancos ou balancetes
mensais acumulados, suspender ou reduzir o pagamento do imposto devido em cada més,
sendo necessario a evidenciagdo de que o valor acumulado j& pago excede o valor do imposto,
inclusive adicional, calculado com base no lucro real do periodo pertinente (GAZOLA, 2012).
Quanto aos prejuizos fiscais, estes podem ser compensados até um limite de 30% do lucro
real apurado no periodo, a fim de reduzir a base do IRPJ e da CSLL devida, porém, essa
compensacgao se limita a 30% do lucro real apurado no periodo, limitado ao saldo do montante
do prejuizo fiscal acumulado (ANDRADE; LINS; BORGES, 2015).

Na sistematica do lucro real, em regra geral, ¢ obrigatdria a utilizagdo do método nado
cumulativo. Sendo assim, o PIS e COFINS sdo apurados com as aliquotas de 1,65% e 7,6%,
respectivamente, sobre as receitas totais, sendo permitida a deducdo dos créditos
expressamente citados em lei (PEGAS, 2017). No que tange as aliquotas de IRPJ e CSLL no
lucro real, salienta-se que sdo as mesmas ja utilizadas para o lucro presumido, 15% e 9%,
respectivamente, além disso, caso o valor apurado exceda R$ 20.000,00 mensais, ¢ aplicado
um adicional de 10% para o IRPJ sobre o valor excedente (BRASIL, 2018).

Conforme a IN n° 458/2004, as empresas da atividade imobilidria, tributadas pelo
lucro real, podem se aproveitar dos créditos de PIS e COFINS, obtidos através dos custos
incorridos ou custos or¢ados da obra, a medida que realizarem a venda de uma unidade do
empreendimento, e na propor¢ao da receita de venda recebida. Além disso, as atividades de
loteamento de terrenos, incorporagdo imobilidria, constru¢do de prédios destinados a venda,
bem como a venda de imdveis construidos ou adquiridos para revenda podem ser diferidas
pelo regime de caixa (BRASIL, 1995).
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2.6 Pesquisas Similares ou Correlatas

Na Tabela 2 foram sintetizados alguns estudos anteriores ja realizados acerca do tema.
Assemelham-se ao presente trabalho, os estudos realizados por Pinto et al. (2021); Kriiger,
Santos e Flores (2020), e por Segreti et al. (2006). No entanto, o primeiro estudo observou
dois empreendimentos imobiliarios atrelados que optaram por apuragdes fiscais diferentes. Ja
o segundo estudo, analisou as empresas do setor de construgdo civil listadas na B3, enquanto
o terceiro, analisou 30 incorporadoras da Grande Sao Paulo.

TABELA 2 - PESQUISAS SIMILARES OU CORRELATAS ACERCA DO TEMA

Autor Objetivo Metodologia Resultados
Pinto et Apresentar e analisar as Estudo de caso, Os resultados encontrados mostraram que,
al. implicacdes geradas pela | pesquisa exploratoéria e | para a incorporadora estudada, a adogao
(2021). adog¢do do Patrimonio de descritiva. do RET apresentou-se vantajosa em
Afetagdo por uma relagdo aos outros regimes.
incorporadora imobilidria.
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Batista e Analisar se um grupo Realizacdo de um Os resultados indicam que as SPEs sdo
Machado econdmico do ramo da estudo de caso, com os instrumentos imprescindiveis de
(2021) construgdo (incorporagdo) dados contabeis de planejamento tributario, pelo fato que o
utiliza-se de sociedades 2020 correspondentes | faturamento das organizagdes ¢ dividido;
de propositos especificos a trés SPEs. o RET foi o regime mais vantajoso para a
(SPEs) como forma de construtora analisada.
planejamento tributario.
Kriiger; Analisar a viabilidade da | Pesquisa qualitativae | Os resultados mostraram que o RET nem
Santos; opcao pelo RET em descritiva; pesquisa sempre ¢ o0 mais viavel dentre os regimes
Flores empresas do segmento da documental e tributarios para as incorporadoras;
(2020) construcao civil listadas entrevistas; analise Quando comparado ao regime do Lucro
na B3. documental e analise Presumido, mostrou-se vantajoso. No

de contetdo categorial. entanto, ndo se pode concluir 0 mesmo
quando comparado ao Lucro Real.
Segreti et | Verificar, em detalhe, se o | Pesquisa exploratoria | Os resultados obtidos indicam que o RET,

al. (2006) | RET ¢ vantajoso para as comparando os em relag@o ao Lucro Presumido, seria
incorporadoras a ponto de | regimes tributarios em | vantajoso com aliquota proxima de 6,5%.
leva-las a optar pelo questdo, a partir das Ja comparado ao Lucro Real, é vantajoso,
mecanismo de afetagdo. demonstragoes de 30 na média, para 53% das empresas, sem,
incorporadoras de Sdo | contudo, ser maioria em todos os trés anos
Paulo. do estudo. A redugdo de meio ponto

percentual na aliquota do RET tornaria
sua opcao atrativa em ambas as situacoes.
Fonte: Elaborada pelo autor com base nos dados da pesquisa (2022).

Cabe salientar que, com o surgimento de novas alteracdes na lei, os resultados
encontrados pelos autores no terceiro estudo encontram-se desatualizados. Visto isso, o intuito
de realizar a observacao de outros trabalhos semelhantes ja realizados € possibilitar uma
comparag¢do ao final da pesquisa, bem como analisar e encontrar possiveis novos resultados.

3 METODOLOGIA

Nesta se¢do sera abordado o enquadramento da pesquisa, de forma detalhada,
demonstrando a coleta, o tratamento e a analise dos dados, bem como os procedimentos
metodologicos que foram utilizados na elaboragdo do estudo.

3.1 Enquadramento da Pesquisa

Este estudo adotou como método a busca pelos principios tedricos relacionados a
incorporagdo imobiliaria e a elisdo fiscal existentes na literatura e na lei. Visto isso, a pesquisa
possui uma abordagem qualitativa pois visa analisar e interpretar aspectos mais profundos do
tema em questdo, além dos dados gerados serem descritivos ¢ a sua analise dar énfase nos
processos e significados (MARCONI; LAKATOS, 2010).

Em relacdo aos objetivos, esse estudo ¢ caracterizado como descritivo. Gil (2019)
explica que o objetivo principal das pesquisas descritivas ¢ descrever, observar e registrar um
conjunto de dados e posteriormente interpreta-los. Gil (2002, p. 42) também enfatiza que “as
pesquisas descritivas sdo, juntamente com as exploratérias, as que habitualmente realizam os
pesquisadores sociais preocupados com a atuagao pratica”.

No que tange aos procedimentos técnicos para realizar a coleta de dados, a pesquisa ¢
classificada como bibliografica e documental. Para Marconi e Lakatos (2017), na pesquisa
bibliografica ¢ realizado um levantamento de materiais ja publicados em forma de livros,
revistas e publicacdes avulsas que tratem do tema em estudo. J4 a pesquisa documental
trata-se de materiais que ainda ndo tiveram um tratamento analitico, ou que ainda podem ser
reproduzidos de acordo com os objetivos da pesquisa (GIL, 2002).

Ainda quanto aos procedimentos, a pesquisa caracteriza-se como um estudo de caso,
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pois trata-se de um método de pesquisa amplo e detalhado sobre um assunto especifico,
permitindo ampliar o conhecimento sobre ele e, consequentemente, contribuir para futuras
investigacdes sobre a mesma tematica (GIL, 2008).
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3.2 Procedimentos Metodologicos

Nesta pesquisa foi analisado o caso de uma incorporadora de imoéveis localizada na
regido da Grande Florianopolis, em Santa Catarina. A empresa ¢ estruturada como uma
Sociedade de Proposito Especifico (SPE), ou seja, possui como propdsito especifico
incorporar e comercializar um determinado empreendimento, podendo ou ndo ter um prazo
definido. Fundada em 15 de dezembro de 2011, a empresa possui como atividade principal e
fonte de receita a incorporagdo de empreendimentos imobilidrios, e como atividades
secundarias: construcdo de edificios; compra e venda de imoveis proprios e aluguel de
imoveis proprios.

A escolha desta empresa foi realizada por conveniéncia e acessibilidade, uma vez que
o pesquisador possui contato direto com pessoas que trabalham nessa organizagdo. Cabe
salientar que, a pedido da administragcdo, e para preservar a empresa, sua razao social e o
nome do empreendimento ndo foram revelados, sendo atribuido, neste estudo, Alfa
Empreendimento Imobilidrio Ltda e Alfa Residence, respectivamente.

Para atingir os objetivos propostos, foram feitas interpretagdes, analises e simulagdes a
partir da bibliografia levantada no referencial teérico e dos dados coletados. Sendo assim, foi
realizada uma andlise documental, de 2019 a 2020, do livro razdo gerado pela empresa, bem
como dos balancetes de verificacdo disponibilizados pelo setor contabil da empresa.

A empresa em estudo estd inserida no regime do lucro presumido, e apura suas receitas
pelo regime de caixa, bem como optou por realizar a afetacdo do seu patrimdénio para o
desenvolvimento de uma determinada obra, possibilitando a adesdo do Regime Especial de
Tributagdo (RET). No decorrer deste estudo foram demonstradas as apuragdes do RET e do
lucro presumido, bem como a apuragao pelo lucro real, considerando os quatro trimestres de
cada ano, por meio dos dados obtidos dos periodos de 2019 e 2020. Para isso, foram
apresentadas, através de tabelas, as bases de célculos de cada regime tributario, j& com suas
adi¢des/exclusdes permitidas em lei, bem como foram aplicados os respectivos percentuais de
cada tributo pertinente aos regimes lucro presumido, lucro real e RET a fim de comparar e,
posteriormente, analisar o impacto tributario gerado através da adesdo ao RET.

Cabe salientar que, a tributagdo das receitas provenientes das incorporagdes
imobilidrias ocorre pelo regime de caixa (BRASIL, 1995). Sendo assim, para as analises que
serdo feitas a seguir, foi considerado como receita bruta tributdvel o valor que efetivamente
entrou para a companbhia.

Na analise do lucro real, foi considerada a hipotese de venda das unidades imobiliarias
ndo concluidas, uma vez que o prazo de entrega do empreendimento ¢ em janeiro de 2022.
Sendo assim, segundo a IN n° 1.911/2019, art. 731, a pessoa juridica pode optar pela
utilizagdo de crédito presumido calculado com base no custo or¢ado, na propor¢do da receita
recebida no periodo. Além disso, foi considerado que todas as unidades devolvidas nos
periodos analisados foram novamente vendidas dentro do mesmo exercicio, bem como a
receita dessas operagoes foi recebida integralmente durante o ano.

4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Nesta secdo sera abordada a andlise e verificagdo dos resultados por meio dos dados
disponibilizados pelo setor contabil da incorporadora em estudo. Primeiramente serd abordada
a apuragdo dos tributos pelo RET, regime pelo qual a empresa optou adotar e, posteriormente,
serd demonstrada a apuragao pelo regime do lucro presumido e lucro real, respectivamente.
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4.1 Apresentacdo dos Dados
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Nos periodos analisados, as receitas oriundas da comercializacdo das unidades
imobiliarias totalizaram R$ 30.304.489,71, desse valor R$ 68.459,32 sio referentes a corre¢do
monetaria das parcelas recebidas, e R$ 24.423,83 sdo juros de mora. Ressalta-se ainda que,
para formar a base de calculo para os regimes tributarios foram deduzidos os valores de R$
5.150.939,10 referente a permuta de imdveis sem torna ¢ R$ 3.288.035,89 de devolugdes de
clientes. No entanto, na apuragdo do lucro presumido houve um ajuste nessa base de calculo
devido as receitas financeiras serem tributadas integralmente, sem haver incidéncia dos
percentuais de presuncao.

No que tange a permuta de imoveis sem torna, ¢ importante salientar que a mesma
ocorre quando ha uma troca de imoéveis do mesmo valor, ou seja, ndo ha valores excedentes a
serem recebidos. Visto isso, a empresa em estudo decidiu por deduzir da base de calculo os
valores relacionados a permuta, uma vez que, segundo a decisdo (REsp 1733560/SC), o
acorddo da Corte Superior asseverou que, na esfera tributdria, a permuta ndo deve ser
equiparada ao contrato de compra e venda, pois ndo ha, na maioria das vezes, auferimento de
receita na troca (Acordao 9101005.204 - CSRF/1° Turma).

Ainda o Despacho n° 167/2022 da Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (PGFN),
publicado em 11/04/2022, salientou o entendimento de que o valor do imovel recebido nas
operacdes de permuta com outro imovel ndo deve ser considerado como receita para fins de
apuracdo do imposto.

4.1.1 Regime Especial de Tributacao (RET)
Na Tabela 3 apresentada abaixo observa-se a apuracdo do RET sobre os recebimentos

de vendas das unidades imobiliarias do empreendimento Alfa Residence, nos anos de 2019 a
2020, bem como as dedugdes aplicadas pela empresa para compor a base de calculo.

TABELA 3 - APURACAO PELO RET

2019 2020 Total
Receitas de unidades imobiliarias R$ 11.651.017,70 | R$ 18.560.588,86 R$ 30.211.606,56
Correcdo monetaria RS 32.147,63 R$ 36.311,69 RS 68.459,32
Juros de mora RS 9.327.44 R$ 15.096,39 RS 24.423.83
(-) Permuta de imoveis R$ 2.414.490.,66 RS 2.736.448.44 R$ 5.150.939.10

(-) Rescisdes/Devolucdes de clientes

RS$ 1.264.878,34

R$ 2.023.157,55

R$ 3.288.035,89

Base de calculo ajustada

R§ 8.013.123,77

R$ 13.852.390,95

R$ 21.865.514,72

RET - 4%

R$ 320.524,95

RS 554.095,64

R§ 874.620,59

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

Neste regime, que conta com uma sistematica de apuracao simplificada, aplica-se o
percentual de 4% sobre as receitas recebidas apos as dedugdes permitidas em lei, conforme
apresentado anteriormente nos referenciais tedricos. Sendo assim, a empresa durante os anos
analisados recolheu R$ 874.620,59 de tributos, sendo que deste valor 1,71% corresponde a
COFINS, 0,37% a PIS, 0,66% a CSLL ¢ 1,26% a IRPJ. Na Tabela 4 abaixo ¢ detalhada a
reparticao dos tributos que compdem a aliquota do RET, bem como o respectivo valor de cada
tributo pago.

TABELA 4 - REPARTICAO DOS TRIBUTOS PELO RET

2019 2020 Total
COFINS R§ 137.024,41 R§ 236.875,88 R$ 373.900,29
PIS R$ 29.648.56 R$ 51.253.85 RS 80.902.41
CSLL RS 52.886,62 R$ 91.425,78 R$ 144.312,40
IRPJ R$ 100.965,36 RS§ 174.540,13 R$§ 275.505,49

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).
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Ressalta-se ainda que neste regime ndo had possibilidade de compensacgao,
parcelamentos ou restituicdo, uma vez que o recolhimento ¢ definitivo e deve ser feito até o
vigésimo dia do més seguinte a apuragdo. Além disso, a apuracdo para este este regime
ocorre mensalmente e o recolhimento deve ser feito até o vigésimo dia do més seguinte a
apuracao.
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4.1.2 Lucro Presumido

A Tabela 5 abaixo apresenta os calculos da apuracao do IRPJ, para apuracdo em
regime de caixa, caso a Alfa Incorporacdo Imobiliaria Ltda optasse pelo regime tributario do
lucro presumido. Salienta-se que na linha “Base de calculo ajustada” foi deduzido das receitas
auferidas o valor da corre¢do monetaria e dos juros de mora, uma vez que esses siao
considerados integralmente na base de calculo, bem como o valor corresponde as permutas e
as devolugdes de vendas. Sendo assim, foi somado na base de calculo presumida o valor total
de R$ 41.475,07 em 2019 e R$ 51.408,08 em 2020, referente aos valores de correcdo
monetdaria e juros de mora correspondentes aos respectivos anos.

TABELA 5 - APURACAO DO IRPJ PELO LUCRO PRESUMIDO
2019 2020

Total

Base de calculo ajustada

R$ 7.971.648,70

R$ 13.800.982,87

RS 21.772.631,57

IRPJ - presuncao - 8%

RS 637.731,90

R$ 1.104.078,63

R$ 1.741.810,53

Receitas financeiras - 100% RS 41.475,07 R$ 51.408,08 R§ 92.883,15
IRPJ - 15% R$ 101.881,05 R§ 173.323,01 R$ 275.204,05

IRPJ adicional - 10% R§ 43.920,70 R$ 91.548,67 R$ 135.469,37
IRPJ a recolher RS 145.801,74 R§ 264.871,68 R$ 410.673.42

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

Para o célculo do adicional de IRPJ considerou-se o limite da base de calculo mensal
de R$ 20.000,00 multiplicado pelos doze meses dos respectivos exercicios analisados.

TABELA 6 - APURACAO DA CSLL PELO LUCRO PRESUMIDO

2019

2020

Total

Base de calculo ajustada

RS 7.971.648.70

RS 13.800.982.87

RS 21.772.631.57

CSLL - presuncdo - 12%

R$ 956.597,84

R$ 1.656.117,94

R$2.612.715,79

Receitas financeiras - 100%

R$ 41.475,07

R§ 51.408,08

R$ 92.883,15

CSLL a recolher - 9%

RS 89.826,56

R$ 153.677,34

R$ 243.503,90

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

Na Tabela 6 ¢ demonstrada a apuragdo da CSLL, aplicando-se a presuncdo de 12%

sobre as receitas das unidades vendidas, e somando integralmente na base de célculo o valor
das receitas financeiras. Cabe salientar que, na sistematica do lucro presumido os devidos
calculos foram feitos com base no regime de caixa, ou seja, pelas receitas efetivamente

recebidas.

Ja na Tabela 7 ¢é realizada a apuragdo de PIS e COFINS pelo lucro presumido. Sabe-se
que o percentual a ser aplicado para as incorporadoras deste regime tributario ¢ de 0,65% e

3,00% respectivamente.
TABELA 7 - APU

RACAO DE PIS E COFINS PELO LUCRO PRESUMIDO

2019

2020

Total

Total da receita recebida

R$ 8.013.123,77

R$ 13.852.390,95

RS 21.865.514,72

COFINS - 3,00%

R$ 240.393,71

R$ 415.571,73

RS 655.965.44

PIS - 0,65%

RS 52.085.30

RS 90.040.54

RS 142.125.84

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

Nota-se que na apuracdo pelo lucro presumido do PIS e da COFINS cumulativos, o
valor das receitas financeiras ja esta considerado na linha “Total geral de receita recebida”,
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uma vez que ndo ha percentuais de presuncdo para esses tributos e os mesmos sao recolhidos
mensalmente.

4.1.3 Lucro Real

Na Tabela 8 ¢ demonstrada a apuragdo trimestral do IRPJ e CSLL, no regime do lucro
real, com base na sistematica do uso do custo or¢cado, sem identificar adigdes ou exclusdes
nos periodos analisados, uma vez que a incidéncia do imposto, foco deste estudo, ocorreria
apenas sobre as receitas das unidades vendidas. Visto isso, foi utilizado como critério para
base de célculo o lucro pela proporcao da receita auferida para que se auferisse um resultado
mais fidedigno.
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Portanto, foi considerado na linha de “Receitas auferidas” os valores dos contratos de
promessa de compra e venda langados na contabilidade da incorporadora, ¢ na linha
“dedugdes” as permutas de imoveis e as devolugdes de venda. Em seguida, foram deduzidos
os custos orcados, proporcionalmente, para assim definir o lucro tributavel. Visto isso, foram
aplicados os percentuais de 15% para IRPJ e 9% para CSLL, resultando nos valores totais dos
tributos a recolher de R$ 3.138.371,72 ¢ R$ 1.147.093,82, respectivamente. Além disso, como
a base de calculo do IRPJ foi maior que o valor resultante da multiplicacdo de R$ 20.000,00
pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuragdo, aplicou-se o adicional de 10%,
totalizando R$ 1.226.548,69 a mais no valor a recolher.

TABELA 8 - APURACAO DE IRPJ E CSLL PELO LUCRO REAL
2019 2020 Total

Receitas auferidas

R$ 11.692.492.77

RS 18.611.996,94

R$ 30.304.489,71

(-) Dedugdes

RS 3.679.369,00

RS 4.759.605,99

R§ 8.438.974,99

(-) Custo orcado

R$ 3.187.280,13

R$ 5.932.747,70

R$ 9.120.027,83

Base de célculo tributavel

R$ 4.825.843,64

R§ 7.919.643,25

R$ 12.745.486,89

IRPJ - 15% RS 723.876,55 R$ 1.187.946,49 R$ 1.911.823.03
IRPJ adicional - 10% RS 458.584,36 RS 767.964,33 R$ 1.226.548,69
IRPJ a recolher R$ 1.182.460,91 R$ 1.955.910,81 R§ 3.138.371,72
CSLL - 9% RS 434.325,93 R§ 712.767,89 R§ 1.147.093.82

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

No lucro real as vendas devolvidas ndo fazem parte da deducdo da base de célculo,
mas sim geram créditos de PIS e COFINS. No entanto, esses créditos s6 poderdao ser
utilizados a partir da venda do imével que havia sido devolvido, bem como a utilizacdo dos
créditos devera ser feita de forma proporcional ao recebimento das parcelas, no caso de venda
a prazo. Sendo assim, a linha “Base de calculo dos débitos” na Tabela 9 é composta em 2019
por RS 8.013.123,77 de receitas auferidas e R$ 1.264.878,34 de devolugdes de clientes, ja em
2020 por RS 13.852.390,95 de receitas auferidas e R$ 2.023.157,55 de devolugdes de clientes.

TABELA 9 - APURACAO DE PIS E COFINS PELO LUCRO REAL

2019

2020

Total

Base de calculo dos débitos

R$ 9.278.002,11

R$ 15.875.548,50

R$ 25.153.550,61

COFINS - 7.60%

R§ 705.128.16

R$ 1.206.541,69

R$ 1.911.669.85

PIS - 1,65%

RS 153.087,03

RS$ 261.946,55

R$ 415.033,58

(-) Custo orcado

R$ 3.187.280,13

R$ 5.932.747,70

R$9.120.027,83

(+) Devolucdes de clientes

R$ 1.264.878,34

R$ 2.023.157,55

R§ 3.288.035,89

Base de calculo dos créditos

R$ 4.452.158,47

R$ 7.955.905,25

RS$ 12.408.063,72

COFINS - 7,60%

R§ 338.364,04

RS 604.648,80

R$ 943.012,84

PIS - 1,65% R$ 73.460,61 RS§ 131.272,44 R$ 204.733,05
COFINS a recolher R$ 366.764,12 R$ 601.892,89 R$ 968.657,01
PIS a recolher R$ 79.626.42 RS 130.674,11 R$210.300,53

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).
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Observa-se também que, por se tratar de um regime ndo cumulativo, as aliquotas de
PIS e COFINS sao, respectivamente, 1,65% e 7,60% sobre o faturamento mensal da empresa,
e aumentam consideravelmente em relagdo ao lucro presumido e ao RET. Além disso, foram
utilizados os valores de custo orcado e devolugcdo de vendas, proporcionalmente a receita
relativa as vendas das unidades imobilidrias em cada ano, para compor a base de calculo dos
créditos de PIS e COFINS, chegando ao montante total a recolher dos anos analisados de R$
968.657,01 para COFINS e R$ 210.300,53 para PIS.

4.1.4 Comparativo entre os Regimes

A forca contdbil unida
pela valorizacéo.

Apo6s a demonstragdo das apuragdes dos valores dos tributos federais em cada regime
tributério, € possivel observar que o RET ¢ financeiramente mais vantajoso para a empresa.
Na Tabela 10 sdo apresentadas as diferencas dos resultados dos dois anos analisados,
de forma sintetizada, obtidas através da apuragdo dos tributos pelas trés modalidades.
Observa-se que o regime com a maior diferenca em relagdio ao RET ¢ o lucro real,
principalmente se tratando dos tributos IRPJ e CSLL, uma vez que esses apresentam as
maiores aliquotas. No total, a diferenga entre esses dois regimes gera uma economia de R$
3.683.970,25 quando a empresa decide optar pelo RET. No que tange ao lucro presumido, a
economia ¢ de 39,77% caso a empresa opte pelo Regime Especial de Tributacao.
TABELA 10 - DIFERENCAS DOS REGIMES TRIBUTARIOS
COFINS PIS CSLL IRPJ Total
RET R$ 373.900,29 | R$ 80.902,41 | R$ 144.312,40 | R$ 275.505,49 | RS 874.620,59
Lucro Presumido R$ 655.965,44 [ R$ 142.125,84 | R$ 243.503,90 | R$ 410.673,42 |R$ 1.452.268,60
RET x Lucro Presumido [ R$ 282.065,15 | R$ 61.223.43 | R$99.191,50 | R$ 135.167,93 | R$ 577.648.01
Lucro Real R$ 943.012,84 [ R$ 204.733,05 | R$ 1.147.093,82|R$ 3.138.371,72|R$ 5.433.211,43
RET x Lucro Real R$ 569.112,55 [ R$ 123.830,64 | R$ 1.002.781,42|R$ 2.862.866,23|R$ 3.683.970,25
Fonte: Elaborada pelo autor (2022).

Dado o exposto, a linha RET x Lucro Presumido e RET x Lucro Real mostra a
diferenca dos tributos entre os respectivos regimes. Portanto, nota-se que a Alfa Incorporagado
Imobiliaria Ltda acertou ao adotar o RET para o empreendimento Alfa Residence, uma vez
que, conforme demonstrado, ¢ o regime menos oneroso, bem como apresenta a menor carga
tributaria dentre as demais opgdes. Sendo assim, pode-se afirmar que o Regime Especial de
Tributagdo ¢ vantajoso para a incorporadora estudada, sob a oOtica da elisdo fiscal, sendo,
portanto, viavel a empresa realizar a afetagdo do seu patrimonio a fim de se beneficiar deste
regime e conseguir potencializar os seus resultados.

4.2 Analises dos Resultados

Frente aos trabalhos similares dispostos na se¢do 2.6 foi verificada uma concordancia
com os estudos realizados por Pinto et al. (2021) e Batista e Machado (2021), dado que a
presente pesquisa também demonstrou que o RET se mostrou mais vantajoso do que os
demais regimes tributarios. No entanto, em contraponto, Pinto et al. (2021) consideraram que
as receitas de unidades vendidas, apds a conclusdo da obra, ndo poderiam ser tributadas pelo
RET. Cabe salientar que, os estudos realizados por Krugiier, Santos e Flores (2020), bem
como Segreti et al (2006) constataram que nem sempre o RET se mostrou mais vantajoso para
as empresas analisadas, uma vez que o lucro real, no geral, apresentou o menor Onus
tributario. Todavia, durante a pesquisa realizada por Segreti et al. (2006) a aliquota do RET
era de 7%, sendo assim, a presente pesquisa avangou ao trazer novas demonstragdes reais,
considerando a aliquota vigente deste regime (4%).

Ressalta-se ainda que o estudo apresentou avangos ao elucidar, detalhadamente, sobre
as possiveis situagdes aplicaveis ao setor imobilidrio, principalmente no que tange ao
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entendimento da tributacdo pelo RET. Destaca-se também a contribui¢do desta pesquisa ao
apresentar a mudanca de interpretacao da Receita Federal, através da Lei n°® 13.970/2019, uma
vez que até a existéncia desta lei o RET s era aplicavel para as unidades vendidas antes da
conclusao do empreendimento. Além disso, a pesquisa contribuiu quanto a deducdo dos
valores referentes a permuta de imoveis da base de calculo para a incidéncia dos tributos, uma
vez que a incorporadora estudada adotou o entendimento da PGFN, citado anteriormente,
como pratica na apuragdo dos tributos.

5. CONCLUSOES E RECOMENDACOES

O presente trabalho teve como objetivo analisar, sob oOtica da elisdo fiscal, se o regime
especial de tributagdo ¢ vantajoso para uma incorporadora da regido da Grande Floriandpolis,
a ponto de realizar a afetagdo do seu patrimonio. Para solucionar o problema de pesquisa,
propOs-se abordar os entendimentos e aplicagdes acerca da incorporagdo imobilidria e do
RET, descrever as diferencas entre os regimes tributarios, apresentar a apuracao dos tributos
federais a fim de comparar os resultados encontrados e, posteriormente, analisar se o regime
especial de tributagdo, para a incorporadora em estudo ¢ vantajoso a ponto de realizar a
afetacdo do patrimonio.

Os objetivos especificos desta pesquisa foram satisfeitos durante o referencial tedrico,
onde foram abordados os assuntos pertinentes a elisdo fiscal, incorporagdo imobilidria,
patrimonio de afetagdo e os regimes tributarios. Os demais objetivos foram atendidos na
exposicao dos resultados, onde foram apurados os tributos pelos regimes tributarios aplicaveis
a empresa, e posteriormente demonstrada a economia tributéria obtida pela incorporadora ao
ter afetado o patrimonio do empreendimento e aderido ao RET.

Tendo em vista as apuragdes, verificou-se a importancia do planejamento tributario
como forma de potencializar os resultados obtidos. Constatou-se, que o impacto tributario no
Lucro Real seria aproximadamente 83,90% maior em comparagdo ao RET. Ja no regime do
lucro presumido, a empresa teria 39,77% a mais de despesas com tributos nos dois anos
analisados. Logo, nota-se que para a empresa estudada a decisdo de optar pelo RET foi a
melhor alternativa, uma vez que ¢ evidenciada a economia tributaria, se comparada as outras
duas modalidades.

Quanto as limitagdes da pesquisa, os resultados encontrados ndo podem ser
generalizados para outras incorporadoras, pois se trata de um estudo de caso Unico, cuja
empresa escolhida foi mediante acessibilidade e conveniéncia. Além disso, a apuracao pelo
lucro real foi realizada mediante a proporcionalidade do lucro pelas receitas oriundas da
venda das unidades imobilidrias. No entanto, a pesquisa tem sua relevancia colaborativa para
as empresas de incorporacao de iméveis, pois visa através de um estudo de caso, elucidar com
profundidade, e de forma detalhada, sobre um regime especifico do setor imobiliario.

Por fim, como sugestdo para pesquisas futuras, sugere-se estender a analise para uma
amostra maior a fim de testar se o resultado encontrado ¢ viavel para as demais empresas
desse setor. Além disso, sugere-se também realizar pesquisas em incorporadoras de grande
porte que ja utilizam a sistematica do lucro real, a fim de identificar as adigdes e exclusodes de
forma mais fidedigna, e, posteriormente, testar se o RET ainda continua sendo o regime
menos ONeroso para essas empresas.
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Resumo

Em um pais cuja alta carga tributaria reflete negativamente nos resultados das empresas e as
alteracdes na legislacdo sdo constantes, torna-se imprescindivel estudos que auxiliem os
gestores a buscarem praticas e brechas na lei a fim de reduzirem os custos tributrios. Nesse
sentido,0 presente estudo tem como objetivo principal analisar se o Regime Especial de
Tributacao (RET), sob a otica da elisdo fiscal, ¢ vantajoso para uma incorporadora na regiao
da Grande Floriandpolis. Dado o exposto, foi realizado um estudo de caso em uma
incorporadora, com Sociedade de Propodsito Especifico (SPE), que realizou a afetacdo do
patrimonio do empreendimento a fim de tributar as receitas das unidades vendidas pelo RET.
Portanto, foram levantados, através da pesquisa bibliografica, os entendimentos na literatura
relacionados & incorpora¢do imobilidria e ao RET. No que tange aos objetivos, a pesquisa
classifica-se como descritiva. As apuracdes e comparacdes foram realizadas por meio da
analise documental com base nos documentos contabeis, referentes aos anos de 2019 e 2020,
disponibilizados pelo setor contdbil da incorporadora. O resultado encontrado na pesquisa
demonstrou que a escolha pelo Regime Especial de Tributagdo se mostrou vantajosa para a
empresa, tendo sido viavel, tributariamente, realizar a afetacao do patrimonio.

Palavras-chave: Elisdao Fiscal; Incorporacao Imobiliaria; Patrimonio de Afetacdo; Regime
Especial de Tributagado; Tipos de Tributacao.

Linha Tematica: Contabilidade Tributaria
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CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE

1 Introduciao

A alta carga tributaria ¢ um tema recorrente no cenario politico-econdmico, visto que
no Brasil os tributos possuem uma representatividade expressiva nas obrigagdes das empresas
e, muitas vezes, acabam inviabilizando a continuidade das opera¢des (CREPALDI, 2019).
Segundo o Estudo da Carga Tributaria divulgado em julho de 2021 pela Receita Federal, a
carga tributéria bruta do pais em 2020 atingiu 31,64% do PIB e, de acordo com Aratjo (2018)
isso reflete negativamente na atividade das empresas do setor imobilidrio, sendo o
planejamento tributario uma solugdo para os aspectos tributarios.

Dado o exposto, observa-se a importancia para uma empresa adotar praticas licitas que
viabilizem a redugdo da carga tributaria a fim de potencializar os seus resultados. Para
Crepaldi (2019), o planejamento tributdrio, ou elisdo fiscal, ¢ um caminho licito que visa
reduzir, eliminar ou postergar o recolhimento de tributos sobre o contribuinte.

O caso da construtora Encol S.A em 1999 foi o marco inicial para a criagdo da lei que
dispde sobre o patrimonio de afetacdo de incorporagao imobiliaria (PIRES, 2011). Através do
decreto de faléncia, a empresa somou um montante de mais de R$ 2,5 bilhdes de prejuizo e
mais de 700 obras paradas, além disso mais de 12 mil pessoas ficaram desempregadas e cerca
de 42 mil clientes ndo tiveram seus imdveis entregues.

A partir dessa fragilidade, foi sancionada a Lein® 10.931, de 2 de agosto de 2004, que
instituiu o regime do Patriménio de Afetacdo, refletindo na protecdo das construtoras e
incorporadoras, na economia do pais, além de garantir ao consumidor o direito de receber o
seu imovel. De acordo com Martins (2009) a afetagdo significa segregar o patrimodnio,
composto por direitos e obrigagdes, seus frutos e encargos, uma vez que para cada
empreendimento realizado hd um patrimonio proprio. Fries (2013) ainda contribui dizendo
que a afetagdo dos recursos contribui para que nao haja desvios de um projeto para outro,
além disso ndo expdem os credores ao risco de dividas oriundas de outras atividades
desenvolvidas pelo proprietario do patrimonio.

Em vista disso, a referida lei proporcionou ao incorporador um novo regime de
tributacdo, o Regime Especial de Tributagdo (RET). Trata-se de um regime tributario de
carater opcional e irretratdvel para as empresas que tém como atividade a incorporagdo de
imoveis, bem como oferece a incorporadora a unificagdo dos impostos e aliquotas mais baixas
sobre o faturamento bruto mensal (BRASIL, 2004).

Dentro do contexto acima descrito, questiona-se nesta pesquisa, se o Regime Especial
de Tributacdo, sob a oOtica da elisdo fiscal, ¢ vantajoso para uma incorporadora na regido da
Grande Florianopolis. Para responder ao problema levantado, tem-se os seguintes objetivos
especificos: abordar os entendimentos acerca da incorporacdo imobilidria e do RET, descrever
as diferencas tributarias entre os regimes do lucro real, lucro presumido e RET, apresentar a
apuracdo dos tributos federais pelos regimes tributdrios citados a fim de comparar os
resultados encontrados e, posteriormente, analisar se o regime especial de tributagdo, para a
incorporadora em estudo, ¢ vantajoso comparado aos demais a ponto de afetar seu patrimonio.

A pesquisa se justifica pela inteng¢do de testar os resultados encontrados por Segreti et
al. (20006), visto que a aliquota do RET se encontra diferente atualmente. Cabe salientar que, o
estudo pretende contribuir tanto no meio académico quanto no profissional, pois além de
elucidar sobre os assuntos pertinentes da ado¢do ao RET, também visa cooperar para a tomada
de decisd@o mais assertiva quanto ao regime de tributacdo a fim de, através da elisao fiscal,
buscar o cendrio tributdrio menos oneroso para a empresa.

No que tange a limita¢ao da pesquisa, quanto ao aspecto espacial limita-se por se tratar
de um estudo de caso, envolvendo apenas uma empresa que atua na regido da Grande
Florianopolis, e temporal por serem analisados apenas os dados de 2019 a 2020.
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Com o proposito de organizar e assim ter um melhor entendimento, esta pesquisa ¢
distribuida em quatro secdes, fundamentagcdo teorica, metodologia aplicada ao estudo,

apresentacdo e a andlise dos dados obtidos e, por fim, as consideragdes finais e argumentos
conclusivos.
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2 Fundamentac¢ao Teodrica

Nesta sessdo serdo abordados os conceitos relacionados a elisdo fiscal, incorporagdo
imobiliaria, patrimoénio de afetacdo, ao Regime Especial de Tributagdo e a sua sistemadtica
aplicada, bem como os regimes tributarios no Brasil aplicaveis para as atividades imobiliarias.

2.1 Elisdo Fiscal

A elisdo fiscal estd relacionada ao planejamento e estruturacdo da atividade exercida
pela organizagdo de modo que a escolha de percursos, dentre as opgdes possiveis por lei, ¢
capaz de proporcionar o menor 6nus tributario. Segundo Oliveira (2009), a elisdo fiscal ¢ um
procedimento licito realizado pelo contribuinte antes da ocorréncia do fato gerador, cujo
objetivo ¢ eliminar ou postergar a obrigacdo tributaria ou reduzir o montante devido. Trata-se
de um mecanismo importante para a constru¢cao de uma organizagao eficaz, bem como auxilia
na escolha do regime tributdrio mais vantajoso para as empresas.

A elisdo fiscal pode ser permitida pela lei, como as imunidades, ou resultante de
“brechas” da lei, ou seja, planejamento tributdrio (PELIZZARI, 1990). Para os procedimentos
corretos, o proprio dispositivo legal permite ou at¢ mesmo induz a economia de tributos. E
para lacunas e brechas, o contribuinte configura suas operacdes a fim de obter um menor 6nus
tributario, visto que utiliza-se de elementos que a lei ndo proibe ou possibilita evitar a
ocorréncia do fato gerador, com elementos da propria lei (ZANLUCA, 2014).

Abrahao (2011, p.18) alerta sobre a importancia de considerar o fator cronologico ao
classificar uma pratica adotada como elisdo, uma vez que esta ocorre antes do fato gerador.
Marins (2001) também corrobora dizendo que a pratica realizada apds a incidéncia do fato
gerador, visando reduzir ou ocultagcdo da obrigacao tributéria ja existente, ¢ denominada como
evasao fiscal, uma vez que desconsidera a legislacdo existente e ¢ considerada fraudulenta.

Segundo YAMASHITA (2005, p. 28) essas diferencas se constituem em dois critérios
que sao:

a) critério de licitude ou ilicitude: de acordo com o qual os atos ilicitos se
configuram como evasdo fiscal, enquanto que os atos licitos se configuram como
elisdo.

b) critério temporal: onde o praticado antes do fato gerador se constituira em elisdo

fiscal e, os que ocorrerem apds a criagdo do fato gerador, se constituirda em evasio
fiscal.

Seguindo esse pensamento, Souza (1998) classifica o fator cronoldgico como tnico
critério seguro a fim de discernir fraude e elisdo. Pois, a elisdo trata-se de praticas adotadas
pelo contribuinte, antes do fato gerador, para evitar, adiar ou diminuir o recolhimento dos
tributos, ja a fraude fiscal se refere a pratica adotada apos o respectivo fato gerador.

2.2 Incorporacdo Imobiliaria

De acordo com a Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, no paragrafo tinico do art.
28°, considera-se incorporacdo imobiliaria a atividade desempenhada com o intuito de
promover e realizar a construgdo para a venda, total ou parcial, de edificagdes ou conjunto de
edificagdes compostas de unidades auténomas.

Chalhub (2017, p.40) define a incorporagdo imobiliaria como:
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No campo dos negocios imobiliarios, a expressdo incorporagdo imobiliaria tem o
significado de mobilizar fatores de produgdo para construir ¢ vender, durante a
constru¢do, unidades imobiliarias em edificagdes coletivas, envolvendo a
arregimentacdo de pessoas e a articulagdo de uma série de medidas no sentido de

levar a cabo a construgo até sua conclusdo, com individualizagdo e discrimina¢do
das unidades imobiliarias no Registro de Imoveis.

A forca contdbil unida
pela valorizagéo.

Azevedo e Melo (2015) classificam como licita a negociacao de fracdes ideais que se
tornardo unidades autonomas no futuro quando finalizada a obra, mesmo que o
empreendimento nao esteja concluido. No entanto, cabe salientar que, dentre os mecanismos
que asseguram essa opera¢ao de venda das unidades imobiliarias, a Lei 4.591/64 afirma que
essa sistematica sO € possivel, e licita, apds o registro da incorporagdo perante o cartorio de
Registro de Imdveis competente, arquivando todos os documentos elencados no art. 32° da lei
a fim de garantir a legalidade e seguranca do empreendimento. Nesta juntada de documentos
eletronicos sdo especificadas a estrutura da operacdo, a figura do incorporador, a situagdo
origindria do imoével e as particularidades da edificacao projetada, especialmente os projetos
aprovados pelas autoridades, as plantas, metragens, caracteristicas das futuras unidades e a
especificagdo dos materiais empregados (CHALHUB, 2017).

A Lei 4.591/64, no art. 29°, apresenta ainda a defini¢do especifica acerca do
incorporador, ou seja, trata-se da pessoa fisica ou juridica que possui a responsabilidade pelo
empreendimento, bem como pela entrega e pelo compromisso e efetivagdo da venda das
fracoes ideais.

2.3 Patrimonio de Afetagao

A Lei n° 10.931/2004, que dispde sobre o patrimdnio de afetacdo das incorporagdes
imobiliarias, apresentou alteragdes na Lei n® 4.591/1964. Como ja mencionado, essa lei foi
motivada especialmente apos o caso da construtora Encol S.A, a fim de intensificar a prote¢ao
dos promissarios compradores de imovel.

Almendanha (2014) apresenta o conceito de patrimonio de afetagdo como segregacao
dos bens e direitos, ou seja, o terreno € as acessoes objeto de incorporagdo imobilidria, do
patrimonio do incorporador. A autora ainda diz que trata-se de imobilizar o patrimonio até que
se atinja o fim especifico, visando minimizar os riscos de eventuais ma gestdo, insolvéncia,
desvios ou abandono por parte do incorporador, capazes de impossibilitar a conclusdo do
empreendimento. Além disso, a afetacdo do patrimonio proporciona autonomia financeira a
incorporagdo, bem como credibiliza a perspectiva de conclusdo do empreendimento e da
seguranca aos adquirentes caso venha ocorrer qualquer problema econdémico-financeiro com o
incorporador (RIZZARDO, 2018).

A Lei n° 10.931/2004 ainda garante, caso a incorporagdo tenha o seu patrimdnio
afetado, a possibilidade de adesdo ao Regime Especial de Tributagdo (RET) para aquele
empreendimento, e consequentemente ter uma sistematica de recolhimento dos tributos de
forma simplificada com aliquota tnica e reduzida.

Almendanha (2014) explica que a adesdo do patrimonio de afetagdo pode ser feita a
qualquer momento, bem como sobre qualquer empreendimento, mediante a formalizagdo no
Registro de Imoveis, levando em consideracao a matricula do imovel. Por outro lado, a Lei n°
10.931/2004, no art. 31°-E, cita quais situagdes sdo cabiveis de extingdo, como por exemplo a
averbacdo da construgdo, registro dos titulos de direito de aquisicdo ou extingdo das
obrigacdes perante a institui¢do financeira do empreendimento.

2.4 Regime Especial de Tributagdo

O Regime Especial de Tributacdo ¢ uma sistematica, cuja adesdo ¢ facultativa, que

’ O
% \ 74 5] & 0]
UNOESC UNIVALI m b:\SC unesc - u ::} c
|
N/ UNIDAVI F— [
unisul  ONC e Rrucar N2  (Cuceff - senac Uniarp



\“ 3
[ 2]SEMINARIO &

CATARINENSE DE ESTUDANTES DE

| CIENCIAS CONTABEIS '

visa simplificar a apuragdo dos tributos incidentes sobre as receitas mensais obtidas pelas
empresas incorporadoras. A Lei n° 10.931/2004 ainda estabelece, por meio do art. 1°, que a
adesdo ¢ irretratavel enquanto perdurarem os direitos ou obrigac¢des do incorporador junto aos
adquirentes. No entanto, a Instru¢do Normativa (IN) n°® 1.435/2013, no seu art. 3°, faz mengao
aos requisitos necessarios que devem ser atendidos, na ordem em que estdo descritos, para
que a adesdo ao RET seja considerada efetivada.

Cabe salientar que, no dia 27/12/2019, foi publicada a Lei n° 13.970/2019 que trouxe
alteragdes na Lei n° 10.931/2004 existente sobre o Regime Especial de Tributacao (RET).
Dentre as alteragdes, destaca-se a mudanca de interpretacdo da Receita Federal, uma vez que
até a existéncia da Lei n° 13.970/2019 o RET s6 era aplicavel para as unidades vendidas antes
da conclusdao do empreendimento. Sendo assim, a partir do surgimento dessa lei, passou-se a
ter o entendimento de que inclusive as vendas apos a conclusdo da obra teriam o direito de
tributar pelo RET.

FIGURA 1 - LINHA DO TEMPO DO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO

cRc S c A forca contabil unida
pela valorizagéo.
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Vemda 01 Adesiio ao RET  Conclusio da Obra

& _ & & -

Inicio da Obra Tributagio pelo RET 4% RET 4%
Lucro Presumido

ou Lucro Real

Fonte: Elaborada pelo autor (2022).

A Figura 1 traz os conceitos aplicaveis pela Lei n° 13.970/2019, bem como mostra a
sistematica do Regime Especial de Tributagcdo. Sendo assim, as vendas realizadas antes da
adesdo ao RET sao tributadas mediante o regime tributdrio da incorporadora (lucro presumido
ou lucro real). Porém, uma vez aderido ao RET, todos os recebimentos das vendas do
empreendimento serdo tributados por esse regime, até mesmo apos a conclusdo da obra.
Salienta-se também que, mesmo as vendas realizadas anteriormente ao RET, as parcelas
recebidas poderdo ser tributadas na aliquota simplificada do RET a partir do més de adesdo,
independentemente da data de comercializagao (BRASIL, 2019).

Com as alteracdes presentes na Instru¢do Normativa n°® 1.435 de 2013, a aliquota do
RET foi alterada de 6% para 4% sobre as receitas mensais recebidas. Visto isso, os impostos
ficaram unificados com a seguinte reparti¢do: 1,71% de Contribui¢do para o Financiamento
da Seguridade Social (COFINS); 0,37% de Programa de Integracdo Social (PIS/PASEP);
1,26% de Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e 0,66% de Contribui¢do Social sobre o
Lucro Liquido (CSLL) (BRASIL, 2013).

A IN n° 1.435/2013, no art. 5°, § 1°, apresenta o conceito de receita mensal ao
referir-se ao total das receitas recebidas pela incorporadora com a venda de unidades
imobiliarias, bem como as receitas financeiras ¢ as variagdes monetarias decorrentes dessa
operacdao (BRASIL, 2013). Em seguida, ainda no art. 5°, § 7°, ¢ mencionado que as vendas
canceladas, devolugcdes de vendas e descontos incondicionais concedidos podem ser abatidos
do total das receitas recebidas para fins de apuracao do valor a ser recolhido (BRASIL, 2013).

2.5 Regimes Tributarios na Construc¢ao Civil

Segundo Beuren e Fries (2013) as entidades que atuam no ramo da atividade
imobiliaria podem escolher apurar seus tributos, entre o Lucro Presumido e o Lucro Real. Os
autores ainda afirmam que a incorporadora, tendo realizado a afetagdo do patrimdénio de um
determinado empreendimento, pode aderir a opgao pelo RET.

Na Tabela 1 sdo apresentadas algumas diferencas que induzem a empresa a optar por
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uma das trés formas de apuragao dos tributos.
TABELA 1 - DIFERENCAS DOS REGIMES TRIBUTARIOS NA ATIVIDADE IMOBILIARIA

cRc S c A forca contabil unida
= pela valorizagéo.
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Diferencas Lucro Presumido Lucro Real Regime Especial de
Tributacio - RET
Quanto ao Aplicavel a todo setor da Aplicavel a todo setor da Apenas para
objeto construcdo civil construcdo civil incorporadoras
Quanto a | Obrigatorio quando superior a | Limite de R$ 78.000.000,00 em | N&o ha limite de receita
receita R$ 78.000.000,00 em relagdo relagdo ao exercicio anterior definido
ao exercicio anterior
Quanto aos 0,65% PIS; 3% COFINS; 1,65% PIS; 7,60% COFINS; 4%
tributos 1,20% IRPJ (+10% adicional, 15% IRPJ (+10% adicional, se
se houver); 1,08% CSLL houver); 9% CSLL
Adesao Anual (no primeiro pagamento | Anual (no primeiro pagamento A qualquer momento
do DARF) do DARF) durante a incorporaciao
Alteracao Facultada a cada exercicio Facultada a cada exercicio Irretratavel
do regime

Fonte: Adaptada de Martins (2009, pg. 206).

Martins (2009) contribui dizendo que as diferencas entre os regimes tributarios podem
parecer irrelevantes em um primeiro momento, no entanto, sdo primordiais para que seja
assegurada a escolha do melhor cenario tributario para a incorporadora.

2.5.1 Lucro Presumido

A Lei n° 9.718/1998, no art. 13°, diz que as empresas que auferiram receita igual ou
inferior a R$ 78 milhdes no exercicio anterior, ou, a R$ 6,5 milhdes multiplicado pelos meses
em atividade, quando iniciada no decorrer do ano, podem aderir ao lucro presumido.

De acordo com Pégas (2017), neste regime ¢ aplicado um percentual de presuncdo, de
acordo com a atividade que a empresa exerce, sobre a receita bruta, deduzida das devolugdes
e das vendas canceladas e dos descontos incondicionais concedidos, para a formagao da base
de calculo que sofrera a incidéncia das aliquotas de IRPJ e CSLL trimestralmente. Além
disso, o autor ainda cita que o Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) pode ser
compensado no momento do pagamento do imposto definitivo.

Em vista disso, a Instru¢do Normativa n° 1.700/2017, nos arts. 33 e 34, explica que as
empresas que desempenham atividades imobiliarias, loteamento de terrenos, incorporagdes
imobilidrias e construc¢des de edificios ficam sujeitas a um percentual de presuncao para IRPJ
de 8% e CSLL de 12% sobre as receitas brutas. No que tange a base de calculo, as outras
receitas operacionais que ndo fazem parte da atividade da empresa sdo adicionadas
integralmente para incidéncia de 15% de IRPJ e 9% de CSLL (BRASIL, 1996). No entanto,
cabe salientar que, quanto ao IRPJ, se a base de calculo for maior que R$ 60.000,00 ao
trimestre, ou seja, R$ 20.000,00 ao més, aplica-se um adicional de 10% sobre o valor
excedente (BRASIL, 1996).

Gazola (2012) relata que neste regime as incorporadoras estdo sujeitas ao regime
cumulativo de PIS e COFINS, com incidéncia das aliquotas de 0,65% para PIS e 3% para
COFINS, sobre o faturamento bruto menos as exclusdes permitidas. Para as empresas que
exploram atividades imobilidrias, as receitas financeiras quando apuradas por meio de indices
ou coeficientes previstos em contrato, o percentual aplicado deve ser o mesmo da presuncao
(BRASIL, 2017).

2.5.2 Lucro Real

Conforme a Instrucdo Normativa n° 1.700/2017, art. 61°, assim como a Lei n°
9.718/1998, art. 14°, inciso I, as empresas cuja receita total no ano-calendério anterior for
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superior ao limite de R$ 78 milhdes estdo obrigadas ao regime do lucro real. A lei ainda
apresenta varias outras situagdes em que se torna obrigatdria a adesao a esse regime tributario,
no entanto ndo serdo citadas neste estudo por ndo fazer parte do seu objetivo.

De acordo com a Lei n° 9.430/1996, art. 1° e art. 2°, o lucro real possui duas formas de
apuracdo: lucro real trimestral e lucro real anual. No lucro real trimestral, de acordo com a
referida lei, cada trimestre ¢ considerado um exercicio social em que além de se apurar o
imposto ¢ feito o encerramento das demonstragdes contdbeis e os ajustes pelas adigoes,
exclusdes e compensagdes constantes na legislacdao. Ja no lucro real anual, Oliveira (2009) o
define como regime de estimativa uma vez que a base de calculo para a apuragao do IRPJ e da
CSLL ¢ estimada, com percentuais semelhantes ao do lucro presumido, a partir da receita
bruta mensal. Os autores ainda dizem que ao final do exercicio ¢ realizada a confrontacdo dos
valores pagos antecipadamente de IRPJ e CSLL com os valores apurados em 31 de dezembro.

A pessoa juridica ainda poderd, mediante a apresentacdo de balancos ou balancetes
mensais acumulados, suspender ou reduzir o pagamento do imposto devido em cada més,
sendo necessario a evidenciagdo de que o valor acumulado j& pago excede o valor do imposto,
inclusive adicional, calculado com base no lucro real do periodo pertinente (GAZOLA, 2012).
Quanto aos prejuizos fiscais, estes podem ser compensados até um limite de 30% do lucro
real apurado no periodo, a fim de reduzir a base do IRPJ e da CSLL devida, porém, essa
compensacgao se limita a 30% do lucro real apurado no periodo, limitado ao saldo do montante
do prejuizo fiscal acumulado (ANDRADE; LINS; BORGES, 2015).

Na sistematica do lucro real, em regra geral, ¢ obrigatdria a utilizagdo do método nado
cumulativo. Sendo assim, o PIS e COFINS sdo apurados com as aliquotas de 1,65% e 7,6%,
respectivamente, sobre as receitas totais, sendo permitida a deducdo dos créditos
expressamente citados em lei (PEGAS, 2017). No que tange as aliquotas de IRPJ e CSLL no
lucro real, salienta-se que sdo as mesmas ja utilizadas para o lucro presumido, 15% e 9%,
respectivamente, além disso, caso o valor apurado exceda R$ 20.000,00 mensais, ¢ aplicado
um adicional de 10% para o IRPJ sobre o valor excedente (BRASIL, 2018).

Conforme a IN n° 458/2004, as empresas da atividade imobilidria, tributadas pelo
lucro real, podem se aproveitar dos créditos de PIS e COFINS, obtidos através dos custos
incorridos ou custos or¢ados da obra, a medida que realizarem a venda de uma unidade do
empreendimento, e na propor¢ao da receita de venda recebida. Além disso, as atividades de
loteamento de terrenos, incorporagdo imobilidria, constru¢do de prédios destinados a venda,
bem como a venda de imdveis construidos ou adquiridos para revenda podem ser diferidas
pelo regime de caixa (BRASIL, 1995).
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2.6 Pesquisas Similares ou Correlatas

Na Tabela 2 foram sintetizados alguns estudos anteriores ja realizados acerca do tema.
Assemelham-se ao presente trabalho, os estudos realizados por Pinto et al. (2021); Kriiger,
Santos e Flores (2020), e por Segreti et al. (2006). No entanto, o primeiro estudo observou
dois empreendimentos imobiliarios atrelados que optaram por apuragdes fiscais diferentes. Ja
o segundo estudo, analisou as empresas do setor de construgdo civil listadas na B3, enquanto
o terceiro, analisou 30 incorporadoras da Grande Sao Paulo.

TABELA 2 - PESQUISAS SIMILARES OU CORRELATAS ACERCA DO TEMA

Autor Objetivo Metodologia Resultados
Pinto et Apresentar e analisar as Estudo de caso, Os resultados encontrados mostraram que,
al. implicacdes geradas pela | pesquisa exploratoéria e | para a incorporadora estudada, a adogao
(2021). adog¢do do Patrimonio de descritiva. do RET apresentou-se vantajosa em
Afetagdo por uma relagdo aos outros regimes.
incorporadora imobilidria.
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Batista e Analisar se um grupo Realizacdo de um Os resultados indicam que as SPEs sdo
Machado econdmico do ramo da estudo de caso, com os instrumentos imprescindiveis de
(2021) construgdo (incorporagdo) dados contabeis de planejamento tributario, pelo fato que o
utiliza-se de sociedades 2020 correspondentes | faturamento das organizagdes ¢ dividido;
de propositos especificos a trés SPEs. o RET foi o regime mais vantajoso para a
(SPEs) como forma de construtora analisada.
planejamento tributario.
Kriiger; Analisar a viabilidade da | Pesquisa qualitativae | Os resultados mostraram que o RET nem
Santos; opcao pelo RET em descritiva; pesquisa sempre ¢ o0 mais viavel dentre os regimes
Flores empresas do segmento da documental e tributarios para as incorporadoras;
(2020) construcao civil listadas entrevistas; analise Quando comparado ao regime do Lucro
na B3. documental e analise Presumido, mostrou-se vantajoso. No

de contetdo categorial. entanto, ndo se pode concluir 0 mesmo
quando comparado ao Lucro Real.
Segreti et | Verificar, em detalhe, se o | Pesquisa exploratoria | Os resultados obtidos indicam que o RET,

al. (2006) | RET ¢ vantajoso para as comparando os em relag@o ao Lucro Presumido, seria
incorporadoras a ponto de | regimes tributarios em | vantajoso com aliquota proxima de 6,5%.
leva-las a optar pelo questdo, a partir das Ja comparado ao Lucro Real, é vantajoso,
mecanismo de afetagdo. demonstragoes de 30 na média, para 53% das empresas, sem,
incorporadoras de Sdo | contudo, ser maioria em todos os trés anos
Paulo. do estudo. A redugdo de meio ponto

percentual na aliquota do RET tornaria
sua opcao atrativa em ambas as situacoes.
Fonte: Elaborada pelo autor com base nos dados da pesquisa (2022).

Cabe salientar que, com o surgimento de novas alteracdes na lei, os resultados
encontrados pelos autores no terceiro estudo encontram-se desatualizados. Visto isso, o intuito
de realizar a observacao de outros trabalhos semelhantes ja realizados € possibilitar uma
comparag¢do ao final da pesquisa, bem como analisar e encontrar possiveis novos resultados.

3 METODOLOGIA

Nesta se¢do sera abordado o enquadramento da pesquisa, de forma detalhada,
demonstrando a coleta, o tratamento e a analise dos dados, bem como os procedimentos
metodologicos que foram utilizados na elaboragdo do estudo.

3.1 Enquadramento da Pesquisa

Este estudo adotou como método a busca pelos principios tedricos relacionados a
incorporagdo imobiliaria e a elisdo fiscal existentes na literatura e na lei. Visto isso, a pesquisa
possui uma abordagem qualitativa pois visa analisar e interpretar aspectos mais profundos do
tema em questdo, além dos dados gerados serem descritivos ¢ a sua analise dar énfase nos
processos e significados (MARCONI; LAKATOS, 2010).

Em relacdo aos objetivos, esse estudo ¢ caracterizado como descritivo. Gil (2019)
explica que o objetivo principal das pesquisas descritivas ¢ descrever, observar e registrar um
conjunto de dados e posteriormente interpreta-los. Gil (2002, p. 42) também enfatiza que “as
pesquisas descritivas sdo, juntamente com as exploratérias, as que habitualmente realizam os
pesquisadores sociais preocupados com a atuagao pratica”.

No que tange aos procedimentos técnicos para realizar a coleta de dados, a pesquisa ¢
classificada como bibliografica e documental. Para Marconi e Lakatos (2017), na pesquisa
bibliografica ¢ realizado um levantamento de materiais ja publicados em forma de livros,
revistas e publicacdes avulsas que tratem do tema em estudo. J4 a pesquisa documental
trata-se de materiais que ainda ndo tiveram um tratamento analitico, ou que ainda podem ser
reproduzidos de acordo com os objetivos da pesquisa (GIL, 2002).

Ainda quanto aos procedimentos, a pesquisa caracteriza-se como um estudo de caso,
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pois trata-se de um método de pesquisa amplo e detalhado sobre um assunto especifico,
permitindo ampliar o conhecimento sobre ele e, consequentemente, contribuir para futuras
investigacdes sobre a mesma tematica (GIL, 2008).
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3.2 Procedimentos Metodologicos

Nesta pesquisa foi analisado o caso de uma incorporadora de imoéveis localizada na
regido da Grande Florianopolis, em Santa Catarina. A empresa ¢ estruturada como uma
Sociedade de Proposito Especifico (SPE), ou seja, possui como propdsito especifico
incorporar e comercializar um determinado empreendimento, podendo ou ndo ter um prazo
definido. Fundada em 15 de dezembro de 2011, a empresa possui como atividade principal e
fonte de receita a incorporagdo de empreendimentos imobilidrios, e como atividades
secundarias: construcdo de edificios; compra e venda de imoveis proprios e aluguel de
imoveis proprios.

A escolha desta empresa foi realizada por conveniéncia e acessibilidade, uma vez que
o pesquisador possui contato direto com pessoas que trabalham nessa organizagdo. Cabe
salientar que, a pedido da administragcdo, e para preservar a empresa, sua razao social e o
nome do empreendimento ndo foram revelados, sendo atribuido, neste estudo, Alfa
Empreendimento Imobilidrio Ltda e Alfa Residence, respectivamente.

Para atingir os objetivos propostos, foram feitas interpretagdes, analises e simulagdes a
partir da bibliografia levantada no referencial teérico e dos dados coletados. Sendo assim, foi
realizada uma andlise documental, de 2019 a 2020, do livro razdo gerado pela empresa, bem
como dos balancetes de verificacdo disponibilizados pelo setor contabil da empresa.

A empresa em estudo estd inserida no regime do lucro presumido, e apura suas receitas
pelo regime de caixa, bem como optou por realizar a afetacdo do seu patrimdénio para o
desenvolvimento de uma determinada obra, possibilitando a adesdo do Regime Especial de
Tributagdo (RET). No decorrer deste estudo foram demonstradas as apuragdes mensais do
RET e do lucro presumido, bem como a apuracao trimestral pelo lucro real, por meio dos
dados obtidos dos periodos de 2019 a 2020. Para isso, foram apresentadas, através de tabelas,
as bases de célculos de cada regime tributério, j4 com suas adigdes/exclusdes permitidas em
lei, bem como foram aplicados os respectivos percentuais de cada tributo pertinente aos
regimes lucro presumido, lucro real e RET a fim de comparar e, posteriormente, analisar o
impacto tributario gerado através da adesdao ao RET.

Cabe salientar que, a tributagdo das receitas provenientes das incorporagdes
imobilidrias ocorre pelo regime de caixa (BRASIL, 1995). Sendo assim, para as analises que
serdo feitas a seguir, foi considerado como receita bruta tributdvel o valor que efetivamente
entrou para a companbhia.

Na analise do lucro real, foi considerada a hipotese de venda das unidades imobiliarias
ndo concluidas, uma vez que o prazo de entrega do empreendimento ¢ em janeiro de 2022.
Sendo assim, segundo a IN n°® 1.911/2019, art. 731°, a pessoa juridica pode optar pela
utilizagdo de crédito presumido calculado com base no custo or¢ado, na propor¢do da receita
recebida no periodo. Além disso, foi considerado que todas as unidades devolvidas nos
periodos analisados foram novamente vendidas dentro do mesmo exercicio, bem como a
receita dessas operagoes foi recebida integralmente durante o ano.

4 APRESENTACAO E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Nesta secdo sera abordada a andlise e verificagdo dos resultados por meio dos dados
disponibilizados pelo setor contabil da incorporadora em estudo. Primeiramente serd abordada
a apuragdo dos tributos pelo RET, regime pelo qual a empresa optou adotar e, posteriormente,
serd demonstrada a apuragao pelo regime do lucro presumido e lucro real, respectivamente.
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4.1 Apresentacdo dos Dados
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Nos periodos analisados, as receitas oriundas da comercializacdo das unidades
imobiliarias totalizaram R$ 30.304.489,71, desse valor R$ 68.459,32 sio referentes a corre¢do
monetaria das parcelas recebidas, e R$ 24.423,83 sdo juros de mora. Ressalta-se ainda que,
para formar a base de célculo para o lucro presumido e o RET foram deduzidos os valores de
R$ 5.150.939,10 referente a permuta de iméveis sem torna e R$ 3.288.035,89 de devolugdes
de clientes. No entanto, na apuracdo do lucro presumido houve um ajuste nessa base de
calculo devido as receitas financeiras serem tributadas integralmente, sem haver incidéncia
dos percentuais de presuncao.

No que tange a permuta de imoveis sem torna, ¢ importante salientar que a mesma
ocorre quando ha uma troca de imoéveis do mesmo valor, ou seja, ndo ha valores excedentes a
serem recebidos. Visto isso, a empresa em estudo decidiu por deduzir da base de calculo os
valores relacionados a permuta, uma vez que, segundo a decisdo (REsp 1733560/SC), o
acorddo da Corte Superior asseverou que, na esfera tributdria, a permuta ndo deve ser
equiparada ao contrato de compra e venda, pois ndo ha, na maioria das vezes, auferimento de
receita na troca (Acordao 9101005.204 - CSRF/1° Turma).

Ainda o Despacho n° 167/2022 da Procuradoria Geral da Fazenda Nacional (PGFN),
publicado em 11/04/2022, salientou o entendimento de que o valor do imovel recebido nas
operacdes de permuta com outro imovel ndo deve ser considerado como receita para fins de
apuracdo do imposto.

4.1.1 Regime Especial de Tributacao (RET)
Na Tabela 3 apresentada abaixo observa-se a apuracdo do RET sobre os recebimentos

de vendas das unidades imobiliarias do empreendimento Alfa Residence, nos anos de 2019 a
2020, bem como as dedugdes aplicadas pela empresa para compor a base de calculo.

TABELA 3 - APURACAO PELO RET

2019 2020 Total
Receitas de unidades imobiliarias R$ 11.651.017,70 | R$ 18.560.588,86 R$ 30.211.606,56
Correcdo monetaria RS 32.147,63 R$ 36.311,69 RS 68.459,32
Juros de mora RS 9.327.44 R$ 15.096,39 RS 24.423.83
(-) Permuta de imoveis R$ 2.414.490.,66 RS 2.736.448.44 R$ 5.150.939.10

(-) Rescisdes/Devolucdes de clientes

RS$ 1.264.878,34

R$ 2.023.157,55

R$ 3.288.035,89

Base de calculo ajustada

R§ 8.013.123,77

R$ 13.852.390,95

R$ 21.865.514,72

RET - 4%

R$ 320.524,95

RS 554.095,64

R§ 874.620,59

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

Neste regime, que conta com uma sistematica de apuracao simplificada, aplica-se o
percentual de 4% sobre as receitas recebidas apos as dedugdes permitidas em lei, conforme
apresentado anteriormente nos referenciais tedricos. Sendo assim, a empresa durante os anos
analisados recolheu R$ 874.620,59 de tributos, sendo que deste valor 1,71% corresponde a
COFINS, 0,37% a PIS, 0,66% a CSLL ¢ 1,26% a IRPJ. Na Tabela 4 abaixo ¢ detalhada a
reparticao dos tributos que compdem a aliquota do RET, bem como o respectivo valor de cada
tributo pago.

TABELA 4 - REPARTICAO DOS TRIBUTOS PELO RET

2019 2020 Total
COFINS R§ 137.024,41 R§ 236.875,88 R$ 373.900,29
PIS R$ 29.648.56 R$ 51.253.85 RS 80.902.41
CSLL RS 52.886,62 R$ 91.425,78 R$ 144.312,40
IRPJ R$ 100.965,36 RS§ 174.540,13 R$§ 275.505,49

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).
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Ressalta-se ainda que neste regime ndo had possibilidade de compensacgao,
parcelamentos ou restituicdo, uma vez que o recolhimento ¢ definitivo e deve ser feito até o
vigésimo dia do més seguinte a apuragdo. Além disso, a apuracdo para este este regime
ocorre mensalmente e o recolhimento deve ser feito até o vigésimo dia do més seguinte a
apuracao.
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4.1.2 Lucro Presumido

A Tabela 5 abaixo apresenta os calculos da apuracao do IRPJ, para apuracdo em
regime de caixa, caso a Alfa Incorporacdo Imobiliaria Ltda optasse pelo regime tributario do
lucro presumido. Salienta-se que na linha “Base de calculo ajustada” foi deduzido das receitas
auferidas o valor da corre¢do monetaria e dos juros de mora, uma vez que esses siao
considerados integralmente na base de calculo, bem como o valor corresponde as permutas e
as devolugdes de vendas. Sendo assim, foi somado na base de calculo presumida o valor total
de R$ 41.475,07 em 2019 e R$ 51.408,08 em 2020, referente aos valores de correcdo
monetdaria e juros de mora correspondentes aos respectivos anos.

TABELA 5 - APURACAO DO IRPJ PELO LUCRO PRESUMIDO
2019 2020

Total

Base de calculo ajustada

R$ 7.971.648,70

R$ 13.800.982,87

RS 21.772.631,57

IRPJ - presuncao - 8%

RS 637.731,90

R$ 1.104.078,63

R$ 1.741.810,53

Receitas financeiras - 100% RS 41.475,07 R$ 51.408,08 R§ 92.883,15
IRPJ - 15% R$ 101.881,05 R§ 173.323,01 R$ 275.204,05

IRPJ adicional - 10% R§ 43.920,70 R$ 91.548,67 R$ 135.469,37
IRPJ a recolher RS 145.801,74 R§ 264.871,68 R$ 410.673.42

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

Para o célculo do adicional de IRPJ considerou-se o limite da base de calculo mensal
de R$ 20.000,00 multiplicado pelos doze meses dos respectivos exercicios analisados.

TABELA 6 - APURACAO DA CSLL PELO LUCRO PRESUMIDO

2019

2020

Total

Base de calculo ajustada

RS 7.971.648.70

RS 13.800.982.87

RS 21.772.631.57

CSLL - presuncdo - 12%

R$ 956.597,84

R$ 1.656.117,94

R$2.612.715,79

Receitas financeiras - 100%

R$ 41.475,07

R§ 51.408,08

R$ 92.883,15

CSLL a recolher - 9%

RS 89.826,56

R$ 153.677,34

R$ 243.503,90

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

Na Tabela 6 ¢ demonstrada a apuragdo da CSLL, aplicando-se a presuncdo de 12%

sobre as receitas das unidades vendidas, e somando integralmente na base de célculo o valor
das receitas financeiras. Cabe salientar que, na sistematica do lucro presumido os devidos
calculos foram feitos com base no regime de caixa, ou seja, pelas receitas efetivamente

recebidas.

Ja na Tabela 7 ¢é realizada a apuragdo de PIS e COFINS pelo lucro presumido. Sabe-se
que o percentual a ser aplicado para as incorporadoras deste regime tributario ¢ de 0,65% e

3,00% respectivamente.
TABELA 7 - APU

RACAO DE PIS E COFINS PELO LUCRO PRESUMIDO

2019

2020

Total

Total da receita recebida

R$ 8.013.123,77

R$ 13.852.390,95

RS 21.865.514,72

COFINS - 3,00%

R$ 240.393,71

R$ 415.571,73

RS 655.965.44

PIS - 0,65%

RS 52.085.30

RS 90.040.54

RS 142.125.84

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

Nota-se que na apuracdo pelo lucro presumido do PIS e da COFINS cumulativos, o
valor das receitas financeiras ja esta considerado na linha “Total geral de receita recebida”,
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uma vez que ndo ha percentuais de presuncdo para esses tributos e os mesmos sao recolhidos
mensalmente.

4.1.3 Lucro Real

Na Tabela 8 ¢ demonstrada a apuragdo trimestral do IRPJ e CSLL, no regime do lucro
real, com base na sistematica do uso do custo or¢cado, sem identificar adigdes ou exclusdes
nos periodos analisados, uma vez que a incidéncia do imposto, foco deste estudo, ocorreria
apenas sobre as receitas das unidades vendidas. Visto isso, foi utilizado como critério para
base de célculo o lucro pela proporcao da receita auferida para que se auferisse um resultado
mais fidedigno.

A forca contdbil unida
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Portanto, foi considerado na linha de “Receitas auferidas” os valores dos contratos de
promessa de compra e venda langados na contabilidade da incorporadora, ¢ na linha
“dedugdes” as permutas de imoveis e as devolugdes de venda. Em seguida, foram deduzidos
os custos orcados, proporcionalmente, para assim definir o lucro tributavel. Visto isso, foram
aplicados os percentuais de 15% para IRPJ e 9% para CSLL, resultando nos valores totais dos
tributos a recolher de R$ 3.138.371,72 ¢ R$ 1.147.093,82, respectivamente. Além disso, como
a base de calculo do IRPJ foi maior que o valor resultante da multiplicacdo de R$ 20.000,00
pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuragdo, aplicou-se o adicional de 10%,
totalizando R$ 1.226.548,69 a mais no valor a recolher.

TABELA 8 - APURACAO DE IRPJ E CSLL PELO LUCRO REAL
2019 2020 Total

Receitas auferidas

R$ 11.692.492.77

RS 18.611.996,94

R$ 30.304.489,71

(-) Dedugdes

RS 3.679.369,00

RS 4.759.605,99

R§ 8.438.974,99

(-) Custo orcado

R$ 3.187.280,13

R$ 5.932.747,70

R$ 9.120.027,83

Base de célculo tributavel

R$ 4.825.843,64

R§ 7.919.643,25

R$ 12.745.486,89

IRPJ - 15% RS 723.876,55 R$ 1.187.946,49 R$ 1.911.823.03
IRPJ adicional - 10% RS 458.584,36 RS 767.964,33 R$ 1.226.548,69
IRPJ a recolher R$ 1.182.460,91 R$ 1.955.910,81 R§ 3.138.371,72
CSLL - 9% RS 434.325,93 R§ 712.767,89 R§ 1.147.093.82

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).

No lucro real as vendas devolvidas ndo fazem parte da deducdo da base de célculo,
mas sim geram créditos de PIS e COFINS. No entanto, esses créditos s6 poderdao ser
utilizados a partir da venda do imével que havia sido devolvido, bem como a utilizacdo dos
créditos devera ser feita de forma proporcional ao recebimento das parcelas, no caso de venda
a prazo. Sendo assim, a linha “Base de calculo dos débitos” na Tabela 9 é composta em 2019
por RS 8.013.123,77 de receitas auferidas e R$ 1.264.878,34 de devolugdes de clientes, ja em
2020 por RS 13.852.390,95 de receitas auferidas e R$ 2.023.157,55 de devolugdes de clientes.

TABELA 9 - APURACAO DE PIS E COFINS PELO LUCRO REAL

2019

2020

Total

Base de calculo dos débitos

R$ 9.278.002,11

R$ 15.875.548,50

R$ 25.153.550,61

COFINS - 7.60%

R§ 705.128.16

R$ 1.206.541,69

R$ 1.911.669.85

PIS - 1,65%

RS 153.087,03

RS$ 261.946,55

R$ 415.033,58

(-) Custo orcado

R$ 3.187.280,13

R$ 5.932.747,70

R$9.120.027,83

(+) Devolucdes de clientes

R$ 1.264.878,34

R$ 2.023.157,55

R§ 3.288.035,89

Base de calculo dos créditos

R$ 4.452.158,47

R$ 7.955.905,25

RS$ 12.408.063,72

COFINS - 7,60%

R§ 338.364,04

RS 604.648,80

R$ 943.012,84

PIS - 1,65% R$ 73.460,61 RS§ 131.272,44 R$ 204.733,05
COFINS a recolher R$ 366.764,12 R$ 601.892,89 R$ 968.657,01
PIS a recolher R$ 79.626.42 RS 130.674,11 R$210.300,53

Fonte: Elaborada pelo autor com base nas informagdes disponibilizadas pela empresa (2022).
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Observa-se também que, por se tratar de um regime ndo cumulativo, as aliquotas de
PIS e COFINS sao, respectivamente, 1,65% e 7,60% sobre o faturamento mensal da empresa,
e aumentam consideravelmente em relagdo ao lucro presumido e ao RET. Além disso, foram
utilizados os valores de custo orcado e devolugcdo de vendas, proporcionalmente a receita
relativa as vendas das unidades imobilidrias em cada ano, para compor a base de calculo dos
créditos de PIS e COFINS, chegando ao montante total a recolher dos anos analisados de R$
968.657,01 para COFINS e R$ 210.300,53 para PIS.

4.1.4 Comparativo entre os Regimes

A forca contdbil unida
pela valorizacéo.

Apo6s a demonstragdo das apuragdes dos valores dos tributos federais em cada regime
tributério, € possivel observar que o RET ¢ financeiramente mais vantajoso para a empresa.
Na Tabela 10 sdo apresentadas as diferencas dos resultados dos dois anos analisados,
de forma sintetizada, obtidas através da apuragdo dos tributos pelas trés modalidades.
Observa-se que o regime com a maior diferenca em relagdio ao RET ¢ o lucro real,
principalmente se tratando dos tributos IRPJ e CSLL, uma vez que esses apresentam as
maiores aliquotas. No total, a diferenga entre esses dois regimes gera uma economia de R$
3.683.970,25 quando a empresa decide optar pelo RET. No que tange ao lucro presumido, a
economia ¢ de 39,77% caso a empresa opte pelo Regime Especial de Tributacao.
TABELA 10 - DIFERENCAS DOS REGIMES TRIBUTARIOS
COFINS PIS CSLL IRPJ Total
RET R$ 373.900,29 | R$ 80.902,41 | R$ 144.312,40 | R$ 275.505,49 | RS 874.620,59
Lucro Presumido R$ 655.965,44 [ R$ 142.125,84 | R$ 243.503,90 | R$ 410.673,42 |R$ 1.452.268,60
RET x Lucro Presumido [ R$ 282.065,15 | R$ 61.223.43 | R$99.191,50 | R$ 135.167,93 | R$ 577.648.01
Lucro Real R$ 943.012,84 [ R$ 204.733,05 | R$ 1.147.093,82|R$ 3.138.371,72|R$ 5.433.211,43
RET x Lucro Real R$ 569.112,55 [ R$ 123.830,64 | R$ 1.002.781,42|R$ 2.862.866,23|R$ 3.683.970,25
Fonte: Elaborada pelo autor (2022).

Dado o exposto, a linha RET x Lucro Presumido e RET x Lucro Real mostra a
diferenca dos tributos entre os respectivos regimes. Portanto, nota-se que a Alfa Incorporagado
Imobiliaria Ltda acertou ao adotar o RET para o empreendimento Alfa Residence, uma vez
que, conforme demonstrado, ¢ o regime menos oneroso, bem como apresenta a menor carga
tributaria dentre as demais opgdes. Sendo assim, pode-se afirmar que o Regime Especial de
Tributagdo ¢ vantajoso para a incorporadora estudada, sob a oOtica da elisdo fiscal, sendo,
portanto, viavel a empresa realizar a afetagdo do seu patrimonio a fim de se beneficiar deste
regime e conseguir potencializar os seus resultados.

4.2 Analises dos Resultados

Frente aos trabalhos similares dispostos na se¢do 2.6 foi verificada uma concordancia
com os estudos realizados por Pinto et al. (2021) e Batista e Machado (2021), dado que a
presente pesquisa também demonstrou que o RET se mostrou mais vantajoso do que os
demais regimes tributarios. No entanto, em contraponto, Pinto et al. (2021) consideraram que
as receitas de unidades vendidas, apds a conclusdo da obra, ndo poderiam ser tributadas pelo
RET. Cabe salientar que, os estudos realizados por Krugiier, Santos e Flores (2020), bem
como Segreti et al (2006) constataram que nem sempre o RET se mostrou mais vantajoso para
as empresas analisadas, uma vez que o lucro real, no geral, apresentou o menor Onus
tributario. Todavia, durante a pesquisa realizada por Segreti et al. (2006) a aliquota do RET
era de 7%, sendo assim, a presente pesquisa avangou ao trazer novas demonstragdes reais,
considerando a aliquota vigente deste regime (4%).

Ressalta-se ainda que o estudo apresentou avangos ao elucidar, detalhadamente, sobre
as possiveis situagdes aplicaveis ao setor imobilidrio, principalmente no que tange ao
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entendimento da tributacdo pelo RET. Destaca-se também a contribui¢do desta pesquisa ao
apresentar a mudanca de interpretacao da Receita Federal, através da Lei n°® 13.970/2019, uma
vez que até a existéncia desta lei o RET s era aplicavel para as unidades vendidas antes da
conclusao do empreendimento. Além disso, a pesquisa contribuiu quanto a deducdo dos
valores referentes a permuta de imoveis da base de calculo para a incidéncia dos tributos, uma
vez que a incorporadora estudada adotou o entendimento da PGFN, citado anteriormente,
como pratica na apuragdo dos tributos.

5. CONCLUSOES E RECOMENDACOES

O presente trabalho teve como objetivo analisar, sob oOtica da elisdo fiscal, se o regime
especial de tributagdo ¢ vantajoso para uma incorporadora da regido da Grande Floriandpolis,
a ponto de realizar a afetagdo do seu patrimonio. Para solucionar o problema de pesquisa,
propOs-se abordar os entendimentos e aplicagdes acerca da incorporagdo imobilidria e do
RET, descrever as diferencas entre os regimes tributarios, apresentar a apuracao dos tributos
federais a fim de comparar os resultados encontrados e, posteriormente, analisar se o regime
especial de tributagdo, para a incorporadora em estudo ¢ vantajoso a ponto de realizar a
afetacdo do patrimonio.

Os objetivos especificos desta pesquisa foram satisfeitos durante o referencial tedrico,
onde foram abordados os assuntos pertinentes a elisdo fiscal, incorporagdo imobilidria,
patrimonio de afetagdo e os regimes tributarios. Os demais objetivos foram atendidos na
exposicao dos resultados, onde foram apurados os tributos pelos regimes tributarios aplicaveis
a empresa, e posteriormente demonstrada a economia tributéria obtida pela incorporadora ao
ter afetado o patrimonio do empreendimento e aderido ao RET.

Tendo em vista as apuragdes, verificou-se a importancia do planejamento tributario
como forma de potencializar os resultados obtidos. Constatou-se, que o impacto tributario no
Lucro Real seria aproximadamente 83,90% maior em comparagdo ao RET. Ja no regime do
lucro presumido, a empresa teria 39,77% a mais de despesas com tributos nos dois anos
analisados. Logo, nota-se que para a empresa estudada a decisdo de optar pelo RET foi a
melhor alternativa, uma vez que ¢ evidenciada a economia tributaria, se comparada as outras
duas modalidades.

Quanto as limitagdes da pesquisa, os resultados encontrados ndo podem ser
generalizados para outras incorporadoras, pois se trata de um estudo de caso Unico, cuja
empresa escolhida foi mediante acessibilidade e conveniéncia. Além disso, a apuracao pelo
lucro real foi realizada mediante a proporcionalidade do lucro pelas receitas oriundas da
venda das unidades imobilidrias. No entanto, a pesquisa tem sua relevancia colaborativa para
as empresas de incorporacao de iméveis, pois visa através de um estudo de caso, elucidar com
profundidade, e de forma detalhada, sobre um regime especifico do setor imobiliario.

Por fim, como sugestdo para pesquisas futuras, sugere-se estender a analise para uma
amostra maior a fim de testar se o resultado encontrado ¢ viavel para as demais empresas
desse setor. Além disso, sugere-se também realizar pesquisas em incorporadoras de grande
porte que ja utilizam a sistematica do lucro real, a fim de identificar as adigdes e exclusodes de
forma mais fidedigna, e, posteriormente, testar se o RET ainda continua sendo o regime
menos ONeroso para essas empresas.
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