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Resumo:

Em um pais onde a carga tributdria responde por uma parte significativa dos custos de
determinada atividade e também reflete diretamente no gerenciamento de custos, faz-se
necessdrio a presenca de estudos que ajudem os gestores a desempenhar a tarefa gerencial
dos custos tributdrios. Assim, o presente estudo tem como objetivo comparar as formas de
tributagcdo sobre o lucro e apresentar a sistemdtica de tributagdo do Patriménio de Afetagdo
como uma forma de reducdo de custo tributdrio aplicado uma de empresa de Incorporag¢do
Imobilidria na cidade de Maringd-PR. Para tanto foi realizado um estudo de caso em uma
incorporadora de médio porte da cidade. Os cdlculos foram efetuados com base nos relatorios
gerenciais da empresa sobre os dados dos anos de 2012 e 2013, e em relacdo a sete
empreendimentos. Foram calculados todos os valores a recolher de impostos, primeiramente,
do regime do Lucro Real, seguido pelo Regime Especial Tributdrio do patriménio de afetacdo
e, posteriormente, realizou-se a comparacdo dos dois regimes propostos. Os resultados
alcancados mostraram que o Regime Especial de Tributagcdo se mostrou vantajoso para uma
empresa de incorporagdo imobilidria do porte e municipio analisado
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Patrimonio de afetacdo como instrumento na gestéo de custos
tributarios no segmento de incorporacdo imobiliaria: Um estudo
comparativo de tributacéo sobre o lucro na cidade de Maringa

Resumo

Em um pais onde a carga tributaria responde por uma parte significativa dos custos de
determinada atividade e também reflete diretamente no gerenciamento de custos, faz-se
necessario a presenca de estudos que ajudem os gestores a desempenhar a tarefa gerencial dos
custos tributarios. Assim, o presente estudo tem como objetivo comparar as formas de
tributacdo sobre o lucro e apresentar a sistematica de tributacdo do Patriménio de Afetacdo
como uma forma de reducgdo de custo tributario aplicado uma de empresa de Incorporagéo
Imobiliaria na cidade de Maringa-PR. Para tanto foi realizado um estudo de caso em uma
incorporadora de médio porte da cidade. Os célculos foram efetuados com base nos relatorios
gerenciais da empresa sobre os dados dos anos de 2012 e 2013, e em relacdo a sete
empreendimentos. Foram calculados todos os valores a recolher de impostos, primeiramente,
do regime do Lucro Real, seguido pelo Regime Especial Tributario do patriménio de afetacédo
e, posteriormente, realizou-se a comparacdo dos dois regimes propostos. Os resultados
alcancados mostraram que o Regime Especial de Tributacdo se mostrou vantajoso para uma
empresa de incorporacdo imobiliaria do porte e municipio analisado.
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1 Introducao

Impulsionado por fatores como o aumento do poder aquisitivo dos brasileiros, maior
oferta de crédito tanto para os compradores quanto para os construtores, reducdo das taxas de
juros do mercado financeiro, incentivos do governo que beneficiaram as empresas do ramo e
os adquirentes de imdveis, o crescimento apresentado pelo mercado imobiliario nacional foi
notorio nos Ultimos anos. Tal crescimento, somado a fatos histéricos desfavoraveis ajudaram
a provocar mudancas na legislacdo que normatiza a atividade imobiliaria brasileira no intuito
de garantir que a funcgéo social de geracdo de moradia para garantir um direito fundamental
dos cidaddos fosse cumprida. Uma das principais mudancas foi a criacdo do Patriménio de
Afetacdo, que surgiu com o objetivo de proteger os consumidores que adquirem imdveis
ainda na planta de uma possivel faléncia do incorporador. Para estimular as incorporadoras a
adotarem o Patriménio de Afetacdo, o governo criou um regime de tributacdo diferenciado,
baseado no pagamento de um Unico tributo para cada incorporacao afetada, com uma aliquota
aparentemente vantajosa para as incorporadoras (NASCIMENTO, 2013; RIBAS FILHO;
SEGRETI; BITO, 2004).

Fatores como esses colaboraram para formagdo de um cenario mais seguro para a
atividade de incorporacao imobiliaria no Brasil, onde as empresas possuem facilidades para
captacdo de recursos e assim expandir suas atividades refletindo também no aumento da
concorréncia no segmento. Diante do cenéario atual é de fundamental importancia que as
empresas que atuem no segmento tenham bases estratégicas solidas e posicionamento
favoravel no mercado para garantir a sobrevivéncia. Tal posicionamento pode ser alcancado
atraveés da consolidacdo e pratica de um planejamento estratégico eficiente. Nesse sentido as
praticas de gestdo de custos, em seus diversos niveis como custos da qualidade, custos
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interorganizacionais, custos intangiveis, custos ambientais, custos tributarios, etc, sdo
fundamentais para auxiliar a consolidacdo do planejamento estratégico das empresas. A
gestdo estratégica de custos tem por objetivo reduzir custos enquanto fortalece a posicao
estratégica da empresa (COOPER; SLAGMULDER, 2003; PORTER, 2004; SHANK,
GOVINDARAJAN, 1997). Tais praticas de gestdo também vem sendo alvo de estudos que
buscam entender empiricamente como tal atividade é desempenhada nessa industria em
especifico, como exemplo temos o estudo que Almeida, Machado, Panhoca (2012) onde os
autores investigaram 52 empresas de construcdo civil no estado do Parana e buscaram
identificar as praticas de gestdo de custos no suporte a estratégia empresarial. Os resultados
sugeriram a igualdade entre as praticas de gestdo de custos em um determinado grupo e maior
uso da gestdo de custos entre empresas que utilizaram a estratégia de diferenciacao
classificada por Porter (2004).

Mais especificamente sobre os custos tributarios, em um pais onde a carga tributaria
responde por uma parte significativa dos custos de uma atividade e que influencia diretamente
0 gerenciamento de custos, faz-se necessario a presenca de estudos que ajudem os gestores a
desempenhar a tarefa de gerenciamento de tais custos. Acompanhando o desenvolvimento das
organizagOes, da economia e das tendéncias sociais, a producdo académica exerce um papel
importante nesse contexto, onde, apoiada em bases tedricas e em diversos estudos empiricos
tem por objetivo, dentre outros, atuar como fonte para a disseminacdo do conhecimento. No
entanto, no que diz respeito aos aspectos tributarios para empresas que atuam no segmento de
incorporacdo imobiliaria, poucas pesquisas buscam analisar a vantagem financeira dos modos
de tributacdo sobre o lucro. Em 2004, Ribas Filho, Segreti e Bito, realizaram um estudo com
as incorporadoras da cidade de Sdo Paulo, com o objetivo de comparar a vantagem da
tributacdo pelo Regime Especial do Patriménio de Afetacdo em relagcdo ao regime do Lucro
Real. Apesar dos resultados sugerirem vantagens tributarias em alguns casos, a literatura
ainda ndo fornece indicios suficientes de que a tributacdo especial é sempre melhor para o
incorporador, e faltam pesquisas mais aprofundadas sobre o assunto.

Assim, apoiado pela justificativa de contribuir nos estudos sobre o tema, o
desenvolvimento da presente pesquisa segue orientada pela seguinte questdo: Em se tratando
de tributacdo sobre o lucro, qual forma de tributacdo é a menos onerosa para a atividade de
incorporacdo imobiliéria?

No intuito de responder a questdo de pesquisa, 0 objetivo do estudo é comparar as
formas de tributacdo sobre o lucro e apresentar a sistemética de tributacdo do Patriménio de
Afetacdo como uma forma de reducdo de custo tributario aplicado uma de empresa de
Incorporacdo Imobiliaria na cidade de Maringa-PR.

Para atingir o objetivo proposto e estudo estad estruturado em cinco sec@es, sendo a
primeira essa de introducdo. Na segunda secdo € apresentado o referencial tedrico que
sustenta a pesquisa; na terceira se¢do sdo apresentados os procedimentos metodoldgicos; na
quarta secdo a apresentacdo dos resultados da pesquisa; e na quinta secdo evidenciam-se as
consideracdes finais do estudo. Ao final sdo apresentadas as referéncias

2 Referencial Teorico
2.1  Incorporacdo Imobiliaria

A Lei 4.591 del1964 define Incorporacdo Imobiliaria como “atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construcdo, para alienacéo total ou parcial, de edificacdes ou
conjunto de edificacbes compostas de unidades autbnomas”.

Tal atividade e considerada um negocio juridico, onde dois agentes especificos, 0
incorporador e os adquirentes, dividem a copropriedade dos bens envolvidos, com o objetivo
de, a partir da edificacdo de determinados bens imoveis, propiciar moradia aos adquirentes e
possibilitar a exploragdo econdmica por parte do incorporador.
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O incorporador obtém o direito de construir sobre um ou mais terrenos unidades
habitacionais, alienando-as a terceiros, antes mesmo da conclusdo das obras. Segundo a Lei
de Incorporacdo Imobiliaria, somente podera ser incorporador: o proprietario do terreno; o
promitente comprador; 0 cessionario deste ou promitente cessionario com titulo de
propriedade do terreno; o construtor ou o ente da Federacdo imitido na posse a partir de
decisdo proferida em processo judicial de desapropriacdo em curso ou 0 cessionario deste
(NASCIMENTO, 2013).

No que tange a funcdo social e econdmica do ramo, é inegavel a contribuicdo de tal
atividade para a geracao de empregos e moradia, segundo Melhim, Namem Chalhub (2000, p.
39),

A incorporacdo imobiliaria é atividade empresarial de extraordinario alcance social e
econdmico, seja porque tem por finalidade atender uma necessidade humana
essencial, seja porque encerra uma atividade econémica de grande repercussao em
razdo dos volumes dos recursos que mobiliza e também de sua especial forca
geradora de trabalho na mais larga escala, empregando profissionais das mais
variadas categorias e alavancando a demanda de inimeras espécies de indstria.

Diante da importancia da atividade, a prépria Lei 4.591/64 e o Cédigo do Consumidor,
criaram alguns dispositivos com o intuito de proteger os direitos dos adquirentes de imdveis,
esses dispositivos destacam os deveres do incorporador no que diz respeito aos procedimentos
legais e operacionais envolvidos em tal ramo.

Ainda que a lei assegure ao adquirente o direito de receber os imdveis comprados,
muitas vezes, ainda na planta, fatos histéricos comprovaram que tais prote¢fes nao foram
suficientes para garantir que os empreendimentos fossem de fato concluidos e entregues, nos
termos dos contratos firmados entre incorporador e adquirente. Para compreensdo de tais
afirmativas, uma breve anélise historica se faz importante (NASCIMENTO, 2013).

2.2 Histérico

Em 1964, a Lei 4.591 foi criada com o intuito de resolver o caos imobiliario causado
pela especulacdo neste setor de investimento, suprindo, por hora, a necessidade de um
fundamento legal que regulamentasse os condominios e incorporacdes.

Com o passar do tempo, algumas alteracdes na referida Lei se tornaram indispensaveis
para que os objetivos iniciais ainda pudessem ser alcancados. Novas perspectivas e novos
problemas reclamaram adaptacdes na mesma, e um dos principais motivos dessas adaptacdes
foi o caso Encol, ocorrido na década de 90 (NASCIMENTO, 2013).

Empresa incorporadora, lider de mercado, com atuacdo na maioria das capitais
brasileiras e mais de 250 empreendimentos lan¢ados no ano de 1994, foi alvo de escandalos
envolvendo denuncias de fraudes e desvios de dinheiro por parte da diretoria. Os possiveis
desvios acabaram levando a empresa a decretar faléncia em 1999, deixando mais de
setecentas edificacOes inacabadas e aproximadamente quarenta e duas mil familias atingidas
pelo descaso, sem o imével que ja haviam pago integralmente ou em grande parte. A partir
dai, houve grande mobilizacdo por parte do poder judiciério, no sentido de evitar que tais
situacOes voltassem a acontecer (NASCIMENTO, 2013).

Algum tempo depois do caso Encol, o Instituto dos Advogados Brasileiros (1AB)
formulou um anteprojeto de Lei, caracterizando o acervo das incorporagdes imobiliarias como
Patrimdnio de Afetacdo, incomunicidvel em relacdo aos demais negoOcios da empresa
incorporadora e responsavel somente pelas dividas da obra respectiva, criando um regime de
vinculagdo de receitas, pelo qual as prestacGes pagas pelos adquirentes, até o limite do
orcamento da obra, ficam afetadas a construcéo do edificio. O anteprojeto conferia poderes a
uma Comissdo de Representantes dos adquirentes para fiscalizar a incorporacdo e estabelecia
que a faléncia da empresa incorporadora ndo atingiria os bens, direitos e obrigacdes da



XXI Congresso Brasileiro de Custos — Natal, RN, Brasil, 17 a 19 de novembro de 2014

incorporacdo afetada, autorizando a Comissdo de Representantes a prosseguir a obra com
recursos do seu proprio orgcamento, livre dos efeitos da faléncia (RIBAS FILHO; SEGRETI;
BITO, 2004).

Apbds alguns anos, o anteprojeto foi convertido na Medida Provisoria 2.221/2001,
retirando o carater obrigatorio do patriménio de afetacdo. Mais tarde a Medida Provisoria deu
origem a parte da Lei 10.931/2004, trazendo algumas modificacbes importantes, de ordem
juridica, uma delas foi a criacdo do Regime Especial de Tributacdo, com o intuito de estimular
a adogéo do patrimdnio de afetacdo por parte das incorporadoras.

2.3  Patrimdnio de Afetacdo

O patriménio de afetacdo foi incluido na Lei 4.591/1964 através da Lei 10.931/2004,
estabelecendo que a submissdo ao regime da afetacdo é de critério do incorporador e que tal
submissdo segrega os bens e direitos da incorporacdo imobilidria do patriménio do
incorporador, formando, assim, um patrimdnio autbnomo, destinado a execucdo da
incorporacdo em questdo e a entrega das unidades imobiliarias aos adquirentes.

Os recursos financeiros integrantes do patrimonio de afetacdo somente poderdo ser
utilizados para quitacdo das dividas e obrigacfes da incorporacdo afetada, até o limite dos
gastos necessarios a conclusdo da obra a que se destina.

No ramo imobiliario, a principal funcdo do patrimdnio de afetacdo é proteger 0s
adquirentes, principalmente aqueles que realizaram a compra dos imdveis ainda na planta, de
possiveis problemas, de ordem financeira, que o incorporador venha a enfrentar, assegurando
que o imovel adquirido sera efetivamente construido e finalizado conforme compromisso
firmado pela incorporadora (RIBAS FILHO; SEGRETI; BITO, 2004).

Segundo o art. 31-B da Lei 10.931/04, a constitui¢do do patriménio de afetacdo podera
ser realizada, em qualquer momento, desde a data do registro do memorial da incorporacéo
até a data de averbacdo da conclusdo da obra, mediante averbacdo de termo firmado pelo
incorporador, no Registro de Imoveis.

A Comissdo Representante dos adquirentes e a instituicdo financiadora da construcao
(no caso em que haja financiamento para as obras) poderdo nomear pessoa fisica ou juridica
para fiscalizar e acompanhar o patriménio de afetacdo, ndo sendo responsabilizados, em
nenhum momento, pelo prazo de entrega, qualidade da obra ou qualquer outra obrigacdo do
incorporador ou do construtor.

Cabe ao Incorporador:

a) Promover todos o0s atos necessarios a boa administracdo e a preservacdo do

patrimonio de afetacéo;

b) Segregar os bens e direitos, objeto de cada incorporacgéo;

c) Ser responsavel pela captacdo dos recursos necessarios a incorporacao e aplica-los
na forma prevista na Lei;

d) Entregar, no minimo a cada trés meses, a Comissdo de Representantes,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com 0s prazos e com 0S
recursos financeiros recebidos no periodo;

e) Manter e movimentar os recursos financeiros do patrimoénio de afetacdo em conta
de depdsito aberta especificamente para tal fim;

f) Entregar a Comissdo de Representantes balancetes trimestrais, relativos a cada
patrimonio de afetacéo;

g) Assegurar aos responsaveis pela fiscalizacdo o livre acesso a obra e a quaisquer
documentos relativos ao patrimdnio de afetacéo; e

h) Manter escrituracdo contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela legislacdo
tributaria.
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A faléncia ou insolvéncia civil do incorporado ndo causard nenhuma consequéncia ao
patriménio de afetacdo constituido, todos os bens afetados ndo integrardo a massa concursal.

A extincdo do patriménio de afetacdo se dara pela averbacdo da construcdo, registro
dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em nome dos adquirentes, e se houver
obrigacbes a serem quitadas pelo incorporador junto a instituicdo financiadora do
empreendimento, somente com a quitacdo das mesmas; em razdo de denuncia da
incorporacdo, com restituicdo dos valores pagos pelos adquirentes; e liquidacdo determinada
pela Assembleia Geral.

2.3.1 Regime Especial Tributério do Patriménio de Afetacao

O Regime Especial de Tributacdo (RET) foi instituido pelo Art. 1°, da Lei 10.931/04,
em carater opcional e irretratvel, enquanto perdurarem os direitos de créditos ou obrigacGes
do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis. O RET prevé uma tributacdo Unica para
cada incorporacdo afetada, e foi criado com o objetivo de simplificar os calculos dos tributos
devidos pelo incorporador e propiciar uma tributacdo menos onerosa para as empresas que
optarem pelo sistema mais seguro para o consumidor. E como uma forma de estimular as
incorporadoras a optarem pela ado¢do do patrimonio de afetacéo.

A opcdo pelo RET ocorrera por meio da entrega do termo de opc¢do pelo regime
especial de tributacdo na Receita Federal e afetacdo do terreno e das acessdes objeto da
incorporacédo imobiliéria.

Inicialmente, para cada incorporacdo afetada, a incorporadora estava sujeita ao
pagamento de um U(nico DARF (Documento de Arrecadacdo de Receitas Federais),
correspondente a 7% da receita mensal recebida, posteriormente a mesma aliquota foi alterada
para 6% e, a partir de julho de 2013 com a Lei 12.844 passou a ser de 4%, percentual
desmembrado no Art. 8° da Lei 10.931/04,

| - 1,71% (um inteiro e setenta e um centésimos por cento) como Cofins;

Il - 0,37% (trinta e sete centésimos por cento) como Contribuicdo para o PIS/Pasep;

Il - 1,26% (um inteiro e vinte e seis centésimos por cento) como IRPJ; e

IV - 0,66% (sessenta e seis centésimos por cento) como CSLL.

A base de célculo do RET é determinada pelo total das receitas auferidas pela
incorporadora na venda de unidade imobiliarias que compdem a incorporacao, bem como as
receitas financeiras e variagdes monetarias decorrentes desta operagao.

O pagamento unificado dos impostos e contribuicdes devera ocorrer até o vigésimo dia
do més subsequente aquele em que houver sido auferida a receita, por meio de um DARF,
utilizando o numero especifico de inscricdo da incorporacdo no Cadastro Nacional das
Pessoas Juridicas - CNPJ e cddigo de arrecadacdo proprio.

Diante da proposta de Lei 10.931/14, a respeito do patriménio de afetacdo e o regime
especial de tributacdo, a adogdo de tal regime mostra-se vantajoso para as empresas
incorporadoras de imoveis, uma vez que, aparentemente, temos uma diminui¢do na carga
tributaria e uma simplificacdo na apuragdo dos tributos. Poréem, tal vantagem néo constitui
verdade inquestionavel, levando em consideragdo a complexidade da apuragdo dos impostos,
e as possibilidades de redugdo dos mesmos através de outros regimes tributarios.

2.4  Lucro Real

Além da opcdo pelo patriménio de afetacdo, as incorporadoras ainda podem continuar
calculando seus impostos com base no Lucro Real ou Presumido.

Uma vez que o lucro presumido pressupde a mesma base de calculo utilizada pelo
RET, e que suas aliquotas s@o superiores ao mesmo, a vantagem do RET € inquestionavel,
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logo, para o presente estudo, optou-se pé analisar somente o regime do Lucro Real em
comparagao com o célculo unificado dos impostos.
Segundo a Legislacdo do Imposto de Renda, Art. 227,

As pessoas juridicas que explorem atividades imobiliarias relativas a loteamento de
terrenos, incorporacdo imobiliaria, construcdo de prédios destinados a venda, bem
como a venda de imoveis construidos ou adquiridos para revenda, deverdo
considerar como receita bruta 0 montante recebido, relativo as unidades imobiliarias
vendidas.

Ou seja, diferente da maioria dos ramos, onde 0s impostos sdo calculados com base no
regime de competéncia, para as atividades imobiliarias, o regime utilizado deve ser o de caixa.

Outro ponto relevante a se considerar para o calculo dos impostos no lucro real é a
apropriacdo dos custos, no caso da incorporagdo imobiliaria, onde a grande maioria das
vendas ocorre antes do término da construcédo, alguns aspectos da legislacdo se diferenciam de
outras atividades. Ainda segundo a Legislacdo do Imposto de Renda, Art. 412,

Se a venda for contratada antes de completado o empreendimento, o contribuinte
podera computar no custo do imével vendido, além dos custos pagos, incorridos ou
contratados, os orgcados para a conclusdo das obras ou melhoramentos a que estiver

contratualmente obrigado a realizar.

Para as vendas a prazo, ainda é possivel reconhecer o lucro bruto, para efeito de
determinacdo do lucro real, nas contas de resultado de cada periodo de apuracdo,
proporcionalmente a receita da venda recebida, respeitando as determinaces legais.

Seguindo essas normas, as empresas do ramo de atividade de incorporacdo imobiliéria,
que optarem pelo regime do Lucro Real, devem apurar os valores a serem pagos de Imposto
de Renda e Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido, através dos ajustes do Lucro Contabil
pelas adicdes e exclusBes permitidas por lei e aplicando-se as aliquotas vigentes.

Além do imposto de renda e da contribuicdo social, para efeito de comparagdo com o
RET, é preciso considerar ainda mais dois impostos, o PIS (Programa de Integracdo Social) e
a COFINS (Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social).

Como regra geral, as empresas que optam pela tributacdo pelo Lucro Real estdo
sujeitas a sistematica ndo cumulativa, ou seja, 0s débitos calculados poderdo ser compensados
com os créditos provenientes de aquisicdes de bens e servicos listados no Art. 3° das Leis
10.637/2002 e 10.833/2003. A base de célculo é o total da receita bruta da venda de bens e
servicos nas operacdes em conta propria ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela
pessoa juridica. Lembrando que, de acordo com o Decreto 5.442/2005, estdo reduzidas a zero
as aliquotas de PIS e COFINS incidentes sobre as receitas financeiras, a partir de agosto de
2004. O reconhecimento das receitas de venda das unidades imobiliarias segue 0 mesmo
regime previsto na legislacdo do imposto de renda.

3 Metodologia

A presente pesquisa é classificada como descritiva quanto aos objetivos, que, de
acordo com Gil (2002, p.42) “t€ém como objetivo primordial a descri¢do de caracteristicas de
determinada populacdo ou fendmeno ou, entdo, o estabelecimento de relagbes entre
variaveis”. Andrade (apud BEUREN et al. 2006) ainda destaca, que a pesquisa descritiva
preocupa-se em observar os fatos, registra-los, analisa-los, classifica-los e interpreta-los, e o
pesquisador ndo interfere neles.

Em relacdo aos procedimentos de coleta se caracteriza como um estudo de caso, que €
utilizado para compreender processos na complexidade social nas quais estes se manifestam,
seja em situacOes problematicas, para analise dos obstaculos, seja em situacbes bem-
sucedidas, para avaliagdo de modelos exemplares. A metodologia pressupde, em alguns casos,
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a existéncia de uma teoria prévia, que sera testada no decorrer da investigacdo (YIN, 2001, p.
49).

Segundo as fontes de informacdo o presente estudo se classifica como documental, ja
que utiliza documentos como fonte de dados, informagdes e evidéncias.

A pesquisa se deu em uma empresa do ramo de Engenharia e Incorporacdo Imobilidria de
médio porte, da cidade de Maringa-PR. Os dados foram obtidos com base nos relatérios gerenciais
da empresa e sd0 referentes ao ano de 2012 e 2013, anos esses em que a incorporadora
avaliada possuia sete empreendimentos em andamento. A interpretacdo dos resultados ocorreu
com base na avaliacdo das receitas, custos e despesas em relacdo ao aspecto tributério, e nos
calculos dos tributos realizados nos dois regimes de tributacdo propostos descritos no tépico 4
do estudo.

Foram incluidos na pesquisa todos os dados dos demonstrativos financeiros referentes
aos empreendimentos: Empreendimento 1, com inicio em agosto de 2010; Empreendimento
2, com inicio em julho de 2011; Empreendimento 3, iniciado em outubro de 2011,
Empreendimento 4, iniciado em setembro de 2012; Empreendimento 5, iniciado em dezembro
de 2012; Empreendimento 6, iniciado em dezembro de 2012 e Empreendimento 7, iniciado
em agosto de 2013. Com excecdo do Empreendimento 1, todos ainda estavam em andamento
no final de 2013 e foram construidos no municipio de Maringa-PR.

4 Apresentacdo dos resultados

Nesta secédo, serdo apresentados os dados que foram coletados na empresa avaliada,
através dos calculos dos tributos a serem recolhidos nos regimes do Lucro Real e do
Patrimonio de Afetagéo.

As planilhas foram divididas por ano e empreendimento e, inicialmente, serdo
demonstrados os célculos do Lucro Real. A Tabela 1, traz os valores de PIS e COFINS néo
cumulativos a serem pagos no ano de 2012, ano este em que a empresa avaliada possuia seis
empreendimentos.

Tabela 1 - Célculo do PIS e COFINS ndo cumulativos 2012

Emp. 1 Emp. 2 Emp. 3 Emp. 4 Emp. 5 Emp. 6

DEBITOS
Receita Operacional Bruta  2.966.633 5.892.063 6.865.729 2.540.656 674.114 5.619.361
(-) Dedugbes da Receita - (779.583) (385.374) (11.800) - -
Outras Receitas 28.300 - - - - -
BC DOS DEBITOS 2.994.933 5.112.480 6.480.355 2.528.856 674.114 5.619.361
PIS 1,65% 49.416 84.356 106.926 41.726 11.123 92.719
COFINS 7,6% 227.615 388.549 492.507 192.193 51.233 427.071
CREDITOS
BC DOS CREDITOS 939.039 1.397.484 2.044.814 1.045.844 166.148 454.283
PIS 1,65% 15.494 23.058 33.739 17.256 2.741 7.496
COFINS 7,6% 71.367 106.209 155.406 79.484 12.627 34.526
TOTAL A PAGAR

PIS 33.922 61.297 73.186 24.470 8.381 85.224

COFINS 156.248 282.340 337.101 112.709 38.605 392.546

% da Receita Liquida

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.

6,35% 6,72% 6,33% 5,42% 6,97% 8,50%

Os calculos foram realizados com base na Legislacdo do PIS e COFINS. A base de
calculo dos débitos foi a receita e recebida, e os créditos foram determinados com base no
percentual dos custos recuperdveis em relacdo ao total dos custos incorridos no ano, na
proporcao da receita recebida, utilizando a sistematica do custo orgado.
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Neste ano, podemos perceber que 0 Empreendimento 6 teve carga tributaria superior
aos demais, 8,5% da receita liquida, isso pode ser explicado pelo fato do empreendimento
estar em fase inicial de construcdo, onde 0s custos recuperaveis costumam ser menores, logo,
o valor dos créditos acaba sendo substancialmente inferior ao dos débitos.

Para o ano de 2013, 7 empreendimentos estavam em andamento, os calculos foram

demonstrados na Tabela 2.
Tabela 2 - Céalculo do P1S e COFINS ndo cumulativos 2013

Emp. 1 Emp. 2 Emp. 3 Emp. 4 Emp. 5 Emp. 6 Emp. 7

DEBITOS
Receita Operacional Bruta 23.372.548 8.639.167 9.360.060 9.034.706 3.938.637 12.248.998 3.850.517
(-) Deducdes da Receita (172.357) (556.281) (1.024.068) (364.663) (215.947) (490.622) (39.900)
Outras Receitas - - - - - - -
BC DOS DEBITOS 23.200.191 8.082.887 8.335.992 8.670.043 3.722.691 11.758.376 3.810.617
PIS 1,65% 382.803 133.368 137.544 143.056 61.424 194.013 62.875
COFINS 7,6% 1.763.215 614.299 633.535 658.923 282.924 893.637 289.607
CREDITOS
BC DOS CREDITOS 6.023.426 3.013.757 2.496.621 2.455.108 1.294.686 1.566.243 679.574
PIS 1,65% 99.387 49.727 41.194 40.509 21.362 25.843 11.213
COFINS 7,6% 457.780 229.046 189.743 186.588 98.396 119.034 51.648
TOTAL A PAGAR

PIS 283.417 83.641 96.350 102.546 40.062 168.170 51.662

COFINS 1.305.434 385.254 443.792 472.335 184.528 774.602 237.959
% da Receita Liquida 6,85% 5,80% 6,48% 6,63% 6,03% 8,02% 7,60%

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.

Em 2013 o empreendimento 6 continuou com maior carga tributéria, 8,02% sobre a
receita liquida, seguido pelo empreendimento 7, com 7,6%. Lembrando que 0 mesmo também

estava em fase inicial.
Serdo demonstrados agora aos calculos do imposto de renda de pessoa juridica e da

contribuicdo social sobre o lucro liquido.
A tabela 3 traz os valores para o0 ano de 2012.

Tabela 3 - Calculo do IRPJ e CSLL pelo Lucro Real 2012

Emp 1 Emp 2 Emp 3 Emp 4 Emp 5 Emp 6
Receita Operacional Bruta 2.966.633 5.892.063 6.865.729 2.540.656 674.114 5.619.361
(-) Deducbes da Receita (190.170)  (1.123.220) (795.661) (148.979) (46.987) (477.770)
RECEITA ORERACIONAL LiQUIDA 2.776.463 4.768.843 6.070.067 2.391.677 627.128 5.141.591
(-) Custos Operacionais (1.674.000)  (2.884.400)  (4.011.729)  (1.483.946) (446.567)  (3.531.639)
LUCRO BRUTO 1.102.463 1.884.443 2.058.338 907.731 180.561 1.609.953
(-) Despesas Operacionais (1.612.994)  (2.238.807)  (1.914.776) (987.752) (323.249) (980.999)
RESULTADO ANTES DO IR E CSLL (510.531) (354.364) 143.562 (80.021) (142.688) 628.954
Adicdes 13.923 31.805 25.161 23.494 1.805 20.813
Exclusdes 1.594 5.761 5.613 1.365 362 3.020
LUCRO REAL (498.202) (328.320) 163.110 (57.892) (141.246) 646.747
IRPJ 15% - - 24.467 - - 97.012
Adicional IRPJ 10% - 40.675
CSLL - - 14.680 - - 58.207
% da Receita Liquida 0% 0% 0,64% 0% 0% 3,81%

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.
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A receita tributada, neste caso, continua sendo a recebida, e 0s custos apropriados na
proporcdo dos recebimentos, com base no custo or¢ado. Observando os célculos, é possivel
perceber que a maior parte dos empreendimentos, apresentou prejuizo fiscal, logo, ndo teriam
nenhum valor a ser pago a titulo de IRPJ e CSLL. Somente os Empreendimentos 3 e 7 teriam
valores a recolher. O Empreendimento 7, também para estes impostos estd com carga
tributéria superior, 3,81% sobre a receita liquida. Lembrando que o célculo por
empreendimento se trata de uma medida gerencial, ndo representando realmente o valor
devido, que serd sempre determinado pelo consolidado.

A sequir, os calculos para o ano de 2013.

Tabela 4 - Célculo do IRPJ e CSLL pelo Lucro Real 2013
Emp 1 Emp 2 Emp 3 Emp 4 Emp 5 Emp 6 Emp 7

Receita Operacional Bruta 23312548 8630167 9360060 9.034706 3938637 12248998 3850517
(- Deduces da Receita (L761.207) (LO.AT5) (1564.210)  (930545)  (440.537) (1433.3%5) (329522
RECEITA ORERACIONAL LIQUIDA 21610341 7613992 779850  80%.162 3498100 10.815604 352099
(-) Custos Operacionais (14.284.604) (5.783.693) (4.449.454) (4847527) (2.321.333) (6.768.739) (2.290.359)
LUCRO BRUTO 732673 1830299 3346396  3.247.634  1170.767 4046865  1.230.642
(-) Despesas Operacionais (1.265.007) (2714500) (2583493) (2922.924) (2197.251) (3.607.269) (1.631.493)

RESULTADOANTESDOIRECSLL 6061729 (884.210) 762903 34700 (L0644 430506 (400850

Adices 30.582 26538 24.700 28511 40508 21421 7.444
Exclusdes 51 195 21 204 89 216 87
LUCRO REAL 6.00L784  (857.867)  T87.32  P3018  (986.064)  460.740  (393.49%)
IRPJ 15% 913.768 - 118.109 52.953 - 69.111
Adicional IRPJ 10% h85.178 - 5,739 11.302 - 22074
CSLL h48.261 - 70.865 3L - 41.467
% da Receita Liquida 8 76% 0% 2,60% 1,06% 0% 1,08% 0%

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.

Em 2013, o cenario se diferenciou do ano anterior. A maioria dos empreendimentos,
foram lucrativos, e a maior representagédo deste lucro ocorreu no Empreendimento 1, que, por
este motivo, pagaria mais impostos que os demais, 8,76% sobre a receita liquida. Por se tratar
de impostos incidentes sobre o lucro, é importante considerar a margem de lucro desejada
pela incorporadora no momento da opc¢éo tributéria, quanto maior a margem, maior o valor
dos impostos.

Apos os calculos por empreendimentos, foram realizados os célculos do consolidado,
incluindo também os valores de receitas e despesas da matriz, esses valores representam de
fato o que deveria ser recolhido, caso a empresa optasse por esse regime.
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A Tabela 5 traz os calculos para o PIS e a COFINS.

Tabela 5 - Calculo do PIS e COFINS Consolidados

2012 2013

DEBITOS
BC DOS DEBITOS 23.424.401 87.201.189
PIS 1,65% 386.503 1.438.820
COFINS 7,6% 1.780.254 6.627.290
CREDITOS
BC DOS CREDITOS 7.315.978 25.651.875
PIS 1,65% 120.714 423.256
COFINS 7,6% 556.014 1.949.543
TOTAL A PAGAR

PIS 265.789 1.015.564

COFINS 1.224.240 4.677.748
% do Faturamento Bruto 6,36% 6,53%

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.
E a Tabela 6, os valores de IRPJ e CSLL.

Tabela 6 - Calculo do IRPJ e CSLL Consolidados

2012 2013
RESULTADO ANTES DO IR E CSLL (302.110) 5.370.840
Adigdes 117.001 275.195
Exclusdes 17.716 18.876
LUCRO REAL (202.824) 5.627.159
IRPJ 15% - 844.074
Adicional IRPJ 10% - 538.716
CSLL - 506.444
% da Receita Liquida 0% 2,33%

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.

Em resumo, para o regime do Lucro Real, a carga tributaria foi maior para o ano de
2013. Para o PIS e COFINS a variacao foi pequena, apenas de 0,17%. Ja para o IRPJ e CSLL
a diferenca foi consideravel, de 2,33%, isso se deve ao fato de, no ano de 2012, apesar de
alguns empreendimentos terem alcangcado um lucro fiscal, no consolidado a empresa
apresentou prejuizo, sendo assim, ndo houve valores a recolher de IRPJ e CSLL.

Para que se alcance o objetivo proposto, também foram realizados os calculos do
imposto unificado, sob o Regime Especial de Tributagdo. Da mesma forma que no Lucro real,
foram divididos por ano e empreendimento, porém aqui, os valores calculados representam
efetivamente o que serd recolhido aos cofres publicos, uma vez que, para este regime, 0s
impostos sdo recolhidos por cada incorporacdo afetada. Seguem valores na Tabela 7.
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Tabela 7 - Calculo do Regime Especial de Tributacdo (RET) do ano de 2012

Emp. 1 Emp. 2 Emp. 3 Emp. 4 Emp. 5 Emp. 6 TOTAL
Ld F
Receita de Incorporagéo 2.965.147 5.889.278 6.861.345 2.540.656 674.114 5.619.361 24.549.901

(-) Vendas Canceladas - (779.583) (384.132) (11.800) - - (1.175.515)
Outras Receitas 1.486 2.785 4.383 - - - 8.654
BASE DE CALCULO 2.966.633 5.112.480 6.481.597 2.528.856 674.114 5.619.361 23.383.041
PIS - 0,56% 16.613 28.630 36.297 14.162 3.775 31.468 130.945
COFINS - 2,57% 76.242 131.391 166.577 64.992 17.325 144.418 600.944
CSLL - 0,98% 29.073 50.102 63.520 24.783 6.606 55.070 229.154
IRPJ - 1,89% 56.069 96.626 122.502 47.795 12.741 106.206 441.939
RET 6% 177.998 306.749 388.896 151.731 40.447 337.162 1.402.982

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.

Nota: Aliquota de 6% até Dezembro de 2012.

Em 2012, a incorporadora em questdo, se optasse pelo RET, teria uma carga tributéria
idéntica para cada um dos empreendimentos, e totalizaria um valor de R$ 1.402.982,00 pagos
em impostos. E importante ressaltar aqui, a simplicidade dos célculos para este regime,
principalmente quando comparado com o Lucro Real.

Os mesmos calculos foram realizados para o ano de 2013, e estdo demonstrados na
Tabela 8.

Tabela 8 - Célculo do Regime Especial de Tributacédo (RET) do ano de 2013

Emp. 1 Emp. 2 Emp. 3 Emp. 4 Emp. 5 Emp. 6 Emp. 7 TOTAL
Receita de Incorporagéo I'23.372.548 8.639.167 9.360.060 9.034.706 3.937.261 12.248.998 3.850.517 70.443.258
(-) Vendas Canceladas (172.357)  (556.281) (1.023.308) (364.663)  (215.947)  (490.622) (39.900) (2.863.077)
Outras Receitas - - - - 1.376 - - 1.376

BASE DE CALCULO 23.200.191 8.082.887 8.336.752 8.670.043 3.722.691 11.758.376 3.810.617 67.581.557

PIS - 0,37% 85.841 29.907 30.846 32.079 13.774 43.506 14.099 250.052
COFINS - 1,71% 396.723 138.217 142.558 148.258 63.658 201.068 65.162  1.155.645
CSLL - 0,66% 153.121 53.347 55.023 57.222 24.570 77.605 25.150 446.038
IRPJ - 1,26% 292.322 101.844 105.043 109.243 46.906 148.156 48.014 851.528
RET 4%* 928.008 323.315 333.470 346.802 148.908 470.335 152.425  2.703.262

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.

Aliquota de 4% a partir de Janeiro de 2013.

Para 0 ano de 2013, a aliquota do RET baixou de 6% para 4%, esta redugdo se
mostrou extremamente vantajosa para todas as empresas que optaram pela adogdo do
patrimoénio de afetacdo.

Depois de todos os célculos realizados, seguem resumos dos regimes de tributacéo
analisados.

A Tabela 9 a seguir apresenta um comparativo entre o Lucro Real e 0 Regime Especial
de Tributacéo
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Tabela 9 - Comparativo entre Lucro Real e Regime Especial de Tributacéo (RET)

2012 2013

Lucro Real

PIS 265.788,99 1.015.563,68

COFINS 1.224.240,18 4.677.747,84

IRPJ - 1.382.790,00

CSLL - 506.444

1- Total Lucro Real 1.490.029,17 7.582.545,81

2 - Total Regime Especial de Tributagc&o 1.402.982,00 2.703.262,00

Diferenca (2 - 1) (87.047,17) (4.879.283,81)
Economia % 5,84% 64,35%

Fonte: Dados da Pesquisa, 2014.

E, finalmente, apds todos os calculos, 0 RET se mostrou vantajoso em ambos 0s anos.
Em 2012, essa vantagem representou 5,84% de economia em relacdo a tributacdo pelo Lucro
Real. J& em 2013 e diferenca foi aumentada em quase 60%. Isso pode ser explicado, primeiro
pelo prejuizo fiscal de 2012, que diminuiu a carga tributaria deste ano e, segundo, pela
reducdo da aliquota do RET de 6 para 4%, de 2012 para 2013.

5 Consideracoes Finais

Diante do exposto, € possivel identificar como formas tributarias para a incorporagédo
imobiliaria os regimes do Lucro Presumido, Lucro Real e Regime Especial Tributario do
patrimonio de afetacdo.

E, de acordo com os dados analisados, é possivel concluir que, para a empresa
analisada, o Regime Especial Tributario do patriménio de afetacdo é o mais vantajoso
financeiramente.

Porém, por se tratar de um estudo de caso, ndo se pode tomar como regra para todos 0s
negdcios envolvendo a incorporagdo imobilidria. O estudo somente fornece indicios da
vantagem do RET, no entanto, é preciso considerar as inUmeras variaveis que influenciam os
calculos dos impostos, tanto as questdes internas (margem de lucro, forma de apropriacdo dos
custos e reconhecimento da receita, controles internos etc.), quanto os fatores externos (precos
dos materiais, mao de obra e terrenos, situagdo do mercado imobiliario, taxas de juros sobre
financiamentos, etc.). Sendo assim, o indicado seria realizar um planejamento tributario para
cada empreendimento previsto, analisando as particularidades de cada um.

Por fim, sugere-se a realizagdo de mais estudos sobre o tema, sobretudo em diferentes
regides do pais, com o objetivo de fornecer bases mais concretas para a adoc¢ao do patrimonio
de afetacdo na incorporagdo imobiliaria. Outra sugestdo conveniente é que sejam realizados
novos estudos para identificar se é possivel a utilizacdo do patriménio de afetacdo como fator
de diferenciacdo no atendimento a clientes tomando esse diferencial como parte integrante do
planejamento estratégico.
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