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RESUMO

A habitagdo sempre foi uma preocupagdo do homem; o que era apenas um abrigo evoluiu e
mudou, sendo necessaria a criagdo de uma estrutura regulamentadora. Mais recentemente,
o crescimento do déficit habitacional e a carga tributaria questionada por empresas do setor
sinalizaram a necessidade de alteracdes nas Leis relativas ao setor da construcido civil.
Assim, em 2004, o Presidente da Republica sancionou a Lei n°. 10.931/04, que dispde sobre
o Patriménio de Afetacdo que, dentre outros aspectos, institui como a opcgao tributaria o
Regime Especial de Tributagédo (RET), que tributa em 7% o empreendimento afetado, no que
se refere ao governo federal. Este trabalho objetiva estudar as novas diretrizes criadas a
partir do RET e o impacto do custo tributario do IRPJ, PIS, COFINS e da CSLL no
empreendimento imobiliario, utilizando como método de tributagdo o Lucro Real e o RET
como opgao tributaria, com os ajustes permitidos de desconto de créditos do PIS/COFINS
nao-cumulativo. Inicialmente, fez-se a contextualizagcdo do mercado imobiliario baseada em
pesquisa bibliografica realizada em literatura especializada e em sitios da area na rede
mundial de computadores. Basicamente, utilizou-se o banco de dados do Sindicato da
Construcao Civil e o da Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio, visando identificar a
empresa incorporadora com maior representatividade no mercado. Na sequéncia, utilizando
a base de dados da Bolsa de Valores do Estado de Sao Paulo, foram examinadas as
demonstragcbes de resultado do exercicio da empresa, para analisar os resultados e os
custos, sendo necessario estabelecer uma relagdo vendas/custo/resultado, por haver certa
proporcionalidade. De posse dos resultados, foi elaborado um estudo por meio de simulagao
sobre a tributacao pelo Lucro Real, na qual o IRPJ e a CSLL incidem sobre o resultado em
comparagdo com o RET. Conclui-se que o RET representa menor impacto nos custos
tributarios do empreendimento.
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1 INTRODUGAO

No primeiro momento da civilizagdo, quando os homens buscavam a protecdo e os
alimentos; as habitagdes eram abrigos construidos com a Unica preocupagdo de dar
seguranga aos habitantes, sem o conhecimento sobre a qualidade e os custos das obras.
Como as leis eram inexistentes, a constante evolucdo da sociedade e, muitas
transformagdes ocorreram até que comecgaram a surgir casos de empresas que, de certa
forma, lesavam seus compradores, causando preocupag¢ao em alguns segmentos envolvidos
como: instituicdes financeiras, promitentes compradores e Governo.

Algumas vezes, o capital emprestado pela instituicdo financeira nao é utilizado no
empreendimento ao qual se destina, pois acaba cobrindo algum déficit de caixa de
empreendimentos anteriores e, em algum momento, leva a inadimpléncia.

A baixa qualidade dos materiais utilizados em alguns empreendimentos imobiliarios
(construgao) causa preocupagao. Ha casos recentes em que prédios inteiros desabaram.
S&o episddios nos quais as familias acabam arcando com o 6nus material e moral.

Dentre outras Leis, o Presidente da Republica promulgou a Lei n°. 4.591/64 que regulamenta
o ambito dos condominios e das edificagdes, mas nao citou a cobranca dos ftributos,
podendo a empresa optar por aqueles permitidos para o setor da construgao civil. Entretanto,
em 2004, esta lei recebeu algumas alteragdes com a criagao Lei n°. 10.931/04 que dispde
sobre o patriménio de afetacdo de incorporagdes imobiliarias.

Sendo o patrimbénio de afetacdo opcional as incorporadoras, a nova lei mantém o
empreendimento afetado, afastado e incomunicavel com o restante do patriménio da
empresa responsavel pela incorporagao, criando assim um aspecto de protecdo para os
envolvidos. Deste modo, o imoével ndo pode ser utilizado como forma de pagamento em
dividas assumidas em outras obras. Considerando todos os aspectos de que dispde a Lei,
inclui no texto um novo método de tributagdo, mesmo que como opgao se permita a criagdo
do Regime Especial de Tributagdo (RET) que tem sua tributagdo federal unificada em 7%
sobre a receita mensal, no qual estdo unificados os impostos e as contribuicbes sociais,
sendo estes destacados: Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ), Contribuicdo Social
sobre o Lucro Liquido (CSLL), Programa de Integragcado Social (PIS) e Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social (COFINS),

Considerando que todos os setores produtivos reclamem da alta carga tributaria, o setor
imobiliario também cita o elevado nivel dos custos tributarios A informalidade também é
citada como problema de concorréncia desleal. Sendo assim, com a opg¢éo ao Patriménio de
Afetagdo, na qual a empresa pode optar também pelo RET, em um empreendimento tera
num primeiro momento, a impressdo de uma redugéo da carga tributaria. Entretanto, em
recente trabalho de Ribas Filho (2006), sobre as vantagens da adogao do Patrimbnio de
Afetagdo nas incorporacbes imobiliarias, através das demonstragdes contabeis de
incorporadoras da regidao metropolitana de Sao Paulo; percebe-se exatamente o contrario:
mesmo tendo uma aliquota relativamente baixa, em determinadas formas de tributagéo
(Lucro Presumido e Lucro Real), ndo se ameniza o impacto dos custos tributarios que tanto
compromete o setor.

O objetivo deste trabalho é estudar as novas diretrizes criadas a partir do RET e o impacto
do custo ftributario do IRPJ, PIS, COFINS e da CSLL no empreendimento imobiliario;
utilizando como método de tributagdo o Lucro Real e o RET como opgéao tributaria, com os
ajustes permitidos de desconto de créditos do PIS/COFINS nao cumulativo.

A construgdo civil € um setor de grande importdncia na economia, o qual necessita, em
grande parte, de crédito. O aspecto dos custos tributarios sempre foi abordado com o
impacto que causava ao setor de construgcdo civi. No ano de 2003, a carga tributaria
representava 34% do Produto Interno Bruto (PIB), e em 2007 chegou a 37% em valores
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absolutos. Fatores, como a informalidade, alteram os valores, conforme evidenciado em
estudo da Fundacgao Getulio Vargas/Projetos (FGV/Projetos 2005).

2 REFERENCIAL TEORICO
2.1 Mercado imobiliario

A construgao civil € um setor de grande importancia na economia, que movimenta o mercado
pela criagdo de empregos diretos e indiretos. Além de possuir um encadeamento produtivo,
€ considerado um macro setor. As atividades da construgao civil sdo definidas por setores
que tém a edificacdo residencial, comercial, servigcos e outras atividades que englobam a
preparacao do terreno, sondagens, fundagdes, movimentagdes de terra, obras viarias e
aluguel de equipamentos.

Com as atividades distribuidas, observa-se o grande mercado de empregos que o setor cria.
A geracdo de postos de trabalho, através da construgao civil, € de grande importancia na
economia, pois, além de diminuir o desemprego, inclui profissionais com menor nivel de
especializacdo no mercado, utilizados no canteiro de obras.

Com o crescente déficit habitacional, nos ultimos anos, estudos recentes da FGV/ Projetos
2007 mostram que ha necessidade de cerca de 1,6 milhdes de novas moradias entre 2007 e
2010.

No contexto do mercado imobiliario, observa-se que o numero de empresas ligadas a
construgao civil; o qual representa do projeto ao produto final, que é o domicilio; a
movimentagao da economia. Segundo Torres Filho, Puga e Nascimento (2007) € um setor
que necessita de crédito para sua subsisténcia, o que também gera uma grande
preocupacao para os agentes financeiros devido a inadimpléncia no setor.

A proposito disso, a Lei n°. 10.931/04 que, dentre alguns aspectos, propde certa segurancga
ao incluir na Lei n° 4.591/64, no art. 31-C, a criagdo de uma comissao de representantes,
tanto dos promitentes compradores, como de agentes financeiros. Esta comisséo podera ser
formada por pessoas fisicas ou juridicas, que fardo o0 acompanhamento mais préximo do
patriménio afetado (obra), evitando assim problemas, como a baixa qualidade de material ou
0 emprego do caixa para outros setores da incorporadora. Cabe ao incorporador entregar a
comissdo de representantes os balancetes e o cronograma da obra; além de manter a
escrituragdo contabil separada, mesmo que nao esteja obrigado pela legislagao tributaria. A
contabilidade que tem peso capital nas construgdes, apurando resultados, levantando custos
ou contabilizando tributos.

2.2 A contabilidade e os tributos

A contabilidade é uma ciéncia social que tem como objeto o Patriménio das empresas ou
entidades. Nagatsuka e Teles (2005, p.1) abordam ser “...dificil precisar exatamente como
nasceu a contabilidade, mas ao fazermos uma analogia com a humanidade, notamos que é
tdo antiga quanto o homem que conta”. Jules Baude, apud Nagatsuka e Teles (2005, p.1)
“...onde ela teria surgido 3000 a.C” pois ja era utilizada por peritos que legalizavam e
assinavam sobre as tabuletas.

Apods algumas alteragdes: a escola italiana é o bergo da contabilidade. Nela surgiu a moeda,
a letra de cambio (cheque), por volta do século XIV; e as avaliagdes monetarias, as causas e
efeitos. Com a Revolugdo Industrial e o desenvolvimento da capacidade produtiva dos
artesdos, temos a contabilidade de custos. Os procedimentos comegaram a ter forma mais
direta com as primeiras apari¢des do mercado de capitais. Posteriormente surgiu a escola
norte-americana voltada especificamente para as empresas, observando as variagdes
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patrimoniais. Uma das caracteristicas da contabilidade esta no fato de que a informacéao
serve a inumeros usuarios (internos e externos).

Com a promulgacao da Lei n°® 10.931/04 e as alteragbes na Lei n° 4.591/64, este fato fica
mais evidente. O aspecto contabil, a que se refere a Lei, ndo estd associado apenas a
mensuracao de ativos e passivos, mas esta no sentido mais amplo de sua esséncia e
principios, ja que a informacao contabil serve a muitos usuarios que a utilizam em seus
diversos fins, e em tomadas de decisbes. E, nesse sentido, que se justifica o presente
estudo sobre o impacto tributario nos custos causado pela Lei 10.931/04 para as empresas
tributadas pelo Lucro Real, dando transparéncia e confiabilidade na geragao de informagdes
contabeis.

Os tributos, como IRPJ, CSLL e os decorrentes da mao-de-obra (encargos sociais) dentro da
informalidade; sdo os que menos arrecadam aos cofres publicos, segundo estudo da
FVG/Projetos 2005, no relatério de pesquisa da “Construgéo formal x informal: produtividade
e carga tributaria” que analisa os custos da carga tributaria no ano de 2003. Os valores em
percentuais (tabela 1) representam a carga tributaria total da construcéo civil e a incidente
sobre a parcela formal e informal do mesmo setor, no mesmo estudo observa-se que em
uma casa popular de R$ 27.000,00, o valor de R$ 6.102,00 representa os custos tributarios.

Tabela 1 - Carga tributaria no setor da construcao civil 2003

Setor de atividade Valor adicionado a | Valor da | Carga total do | Carga /
preco basico (1) produgao Setor(3) VA
(2) (3/1)
Construgao civil R$ 100.951.217 R$ R$ 26.894.101 26,64%
192.867.698
Construgéo civii R$ 37.141.024 R$ R$ 16.969.074 45,69%
formal 75.071.108
Construgao civi R$ 63.810.193 R$ R$ 15,55%
informal 117.796.590 9.925.027

Fonte: FVG/Projetos 2005, adaptada pelos autores.

Nota-se que a maior carga esta no setor formal, como era de se esperar, uma vez que no
informal os valores sobre a previdéncia oficial, o Fundo de Garantia por Tempo de Servico
(FGTS), IRPJ e a CSLL apresentam os saldos zerados no estudo; conforme tabela 2,
mostrando que ndo ha o recolhimento destes tributos. Fica um ponto de reflexdo, no caso de
requerer o habite-se. Dentre outros itens, € obrigatdrio o recolhimento dos tributos incidentes
sobre a méo-de-obra, o que leva a crer que, em algum momento, havera o recolhimento dos
mesmos. O PIS/PASEP e o COFINS tém seus valores incluidos no item outros impostos
sobre a produgado. A tabela a seguir representa os valores por tributos, de competéncia
federal, estadual ou municipal.

Tabela 2 - Carga tributaria no setor da construcao — Brasil 2003

Construgao Construgao Construgao |Brasil
formal informal civil
ICMS 4.429.129 7.452.447 11.881.576 118.271.457
IPI/ISS 1.381.658 2.003.144 3.384.802  28.631.423
Imposto sobre Importagéo 175.144 175.144 8.084.235
Outros especificos 37.368 51.813 89.181 5.739.915
Outros impostos sobre a 6.017.294 6.017.294 106.389.884
producéo
IPTU 14.926 44 287 59.213  8.913.166
IPVA 129.620 6.822 136.442 7.643.546
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IPMF CPMF 257.507 624.020 22.984.138

366.513
Previdéncia oficial e FGTS  2.788.735 2.788.735 121.845.929
Imposto de renda 1.305.570 1.305.570 82.575.993
CSLL 432.122 432122 15.661.353
Demais (ITR) 2.709.648
Total de impostos 16.969.074 9.925.027 26.894.101 529.450.687
VA a pregos basicos 37.141.024 63.810.193 100.951.217 1.470.963.650
VP 75.071.108 117.796.590 192.867.698 3.027.401.164
% VA 45,70% 15,60%  26,60% 36,00%
% VP 22,60% 8,40% 13,90% 17,50%

Fonte: Construgado formal x informal: produtividade e carga tributaria - FVG/Projetos 2005,
adaptada pelos autores.

O estudo tributario em relagao ao RET abrange tributos como: PIS, COFINS, IRPJ e CSLL.
As aliquotas sao diferenciadas, pelos métodos de tributagao permitidos pela legislagao atual,
segundo a qual, no caso das empresas tributadas pelo Lucro Real, parte-se do lucro liquido;
segundo Regulamento do Imposto de Renda (RIR/99, art. 247), apurado contabilmente e
ajustado com as adicdes, exclusbes e compensacoes, para o IRPJ que é de 15% do lucro
ajustado, acrescido (se for o caso) do adicional de IRPJ de 10% do valor do lucro que
ultrapassar R$ 60.000,00 no trimestre (ou R$ 20.000,00 no més). A CSLL é de 9% também
sobre o lucro ajustado; ja o PIS/PASEP e a COFINS tém aliquotas de 1,65% e 7,60%,
respectivamente, sobre a receita auferida, devido ao regime nao cumulativo, ao qual estao
sujeitas essas empresas, podendo ser deduzido créditos de acordo com a legislacéo fiscal
em vigor.

No caso do RET, como ndo é método de tributagdo, torna-se uma opcéao tributaria para
incorporadoras ao afetar o patriménio. O estudo do custo tributario merece atengdo em
fungdo do aumento do déficit habitacional e o que ele representa no custo da unidade
imobilidria, cujas aliquotas sdo: IRPJ de 2,20%, CSLL de 1,15%, PIS/PASEP de 0,65% e
COFINS de 3%. Neste caso, pode-se afirmar que o total é de 7%, por todas as aliquotas
incidirem sobre a receita mensal.

Fatores, como arrecadacgao de tributos, sdo relevantes tanto para dar continuidade as agdes
sociais, propostas pelo governo, como para formagéo do custo do imével.

A contabilidade possui algumas ramificagdes consideradas areas especificas. Assim, como a
contabilidade de custos, poderia ser citada também a contabilidade tributaria, pelo fato de as
empresas do setor imobilidrio serem geradoras de tributos e necessitarem de planejamento
em virtude da legislagao tributaria passar por atualizagbes constantes. Os fatos contabeis
das empresas da construgao civil registrados na contabilidade podem se constituir em fatos
geradores de alguns tributos que incidem de acordo com o que a legislagdo tributaria impoe;
sendo a arrecadagao importante para o crescimento do pais.

Os tributos ocupam um papel significativo nos custos da construgdo civil, constituindo-se
motivo de queixas dos empresarios do setor que afirmam “o pregco da habitagdo para a
populagéo fica 29% mais elevado por conta da carga tributaria incidente sobre o setor”,
conforme o estudo Construgdo formal x informal produtividade e carga tributaria da
FGV/Projetos 2005.

As empresas construtoras e as incorporadoras podem ser enquadradas nos métodos de
tributacdo: Lucro Real, Lucro Presumido; o Super Simples - Simples Nacional, sendo que
este ultimo é permitido apenas para as construtoras. O RET é opcéo tributaria somente as
empresas incorporadoras.

O enquadramento fica em fungdo da receita (faturamento) e da caracteristica da empresa
(construtora ou incorporadora). Grande parte do mercado da construgdo civil esta nas
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empresas, com até quatro empregados, representando 76.628 empresas (72,66%), as quais
sao responsaveis por 9,77% da receita bruta. A maior participagdo em receita esta no menor
numero de empresas, que, mesmo representado 7,16% das empresas, respondem por 75%
da receita bruta, segundo dados do IBGE.

Tabela 3 - Empresas de construgao civil e faturamento bruto

Grupos e classes de atividades Numero de empresas | Total da receita bruta
Em R$ 1.000

Total 105 459 106 214 495

Empresas até 4 pessoas ocupadas 76 628 10 384 490

Empresas entre 5 e 29 pessoas ocupadas 21279 15191 875

Empresas com 30 ou mais pessoas ocupadas 7 552 80 638 130

Fonte: PAIC/IBGE 2005 adaptado pelos autores

Empresas que tenham como objetivo operacional a incorporagao e construgédo de imdveis
podem ser enquadradas no Lucro Real, Lucro Presumido ou Patrimbnio de Afetagdo com
opgéo ao RET (apenas incorporadoras). Empresas que se dediquem exclusivamente a obras
de engenharia (construgdo de imodveis), mesmo que por empreitada; podem ser
enquadradas pela Lei Complementar n°. 123/06 (Simples Nacional) e nao no RET, que s6 é
valido para as empresas incorporadoras. Na Lei Complementar, consta uma vedagao
incluida no art. 17° “XIV — que se dedica ao loteamento e a incorporagédo de imoveis”,
levando a concluir que as incorporadoras ndao podem fazer parte do Simples Nacional. Os
tributos, mesmo tendo o aspecto social de financiar obras e agbes sociais, interferem no
custo do imovel.

2.3 Enfoque da formacgao do custo e apuragao do resultado

Com o advento da Revolugao Industrial, a formagéo do custo ganhou destaque ao apropriar
os custos referentes a transformagéo, surgindo dai a Contabilidade Industrial e, atualmente,
a Contabilidade de Custos.
O aumento do numero de empresas, na época, fez surgir uma nova duvida ao adaptar o
método de apuragao do resultado das empresas comerciais para as empresas industriais,
que transformavam a matéria-prima em produtos para venda. Com a adaptacdo do método,
havia necessidade de apropriar o consumo de matéria-prima, a mao-de-obra, energia
elétrica, dentre muitos outros custos. Criou-se 0 método de custeio (que apura o custo do
produto vendido), somente assim & possivel apurar resultado, uma vez que confronta a
venda com os custos e despesas. Atualmente, dentre os varios métodos de custeio, o que é
mais utilizado é o Custeio por Absorcdo que determina como custo o que é necessario para
o produto, podendo ser direto ou indireto; até porque € o unico método que é aceito pela
legislacéao tributaria no Brasil.
A NBC T 10.23, que regulamenta a contabilizacdo das atividades imobilidrias determina
como custo:
2. O custo do imovel, objeto da incorporagao imobiliaria compreende
todos os gastos incorridos para a sua obtencdo, independentemente
de pagamento, e abrange:
(a) prego do terreno, inclusive gastos necessarios a sua aquisicao e
regularizacéao;
(b) custo dos projetos;
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(c) custos diretamente relacionados a construgao, inclusive aqueles
de preparagao do terreno, canteiro de obras e gastos de benfeitorias
nas areas comuns;
(d) impostos, taxas e contribuicbes nao recuperaveis que envolvem o
empreendimento imobiliario, incorridos durante a fase de construcao;
(e) encargos financeiros diretamente associados ao financiamento
do empreendimento imobiliario (vide mais detalhes nos itens 6 a 9).

Ainda dentro da construgao civil temos os custos com caracteristicas especificas:

a) Custos pagos ou incorridos: sdo aqueles previstos em projetos, que incorreram,
ou ha previsdo para que ocorram, podendo ter sido pagos ou com previsdo de
pagamento, permitidos na formagédo do custo de imével vendido. Apropria-se na
ocasiao da venda do imovel.

b) Custos contratados: sdo custos adicionais utilizados para servigos adicionais no
imével construido.

c) Custo orgado: sdo os custos que serdo incorridos ainda, vindos de um
planejamento da obra em construgéo, elaborados a partir de custos usuais para
aquele tipo de empreendimento.

Pode-se adotar qualquer um deles, mas respeitando a legislagcéo vigente, lembrando-se que
o0 método de custeio que serve para apuracdo do resultado € o método de custeio por
absorcao, sendo permitido apropriar a proporcionalidade do custo em fungdo da venda a
prazo, para se chegar ao resultado bruto.
Na construgdo civil, os custos podem ser diretos (necessarios a obra e de facil apropriacédo)
e indiretos (necessarios e precisam de um critério para fazer a distribuicdo). Muito importante
como ferramenta gerencial, conhecer o custo é fundamental a qualquer atividade.
A comercializagdo de imodveis deve ser registrada no momento da assinatura do contrato
(titulo translativo) de compra e venda, independente do recebimento; partindo do principio
que € um processo continuo. Alguns tributos incidentes sobre a venda s&o contabilizados no
momento do registro. A realizagdo € o momento da troca (valores x produto), ficando dificil
contabilizar a realizagdo para produtos ndo concluidos. Uma caracteristica para o registro é
o fato de que deve ser confiavel (recebimento da parcela), permitindo uma postergacéo no
reconhecimento, mesmo por ser necessaria a medi¢do do produto e o numerario recebido;
ou pelo fato de haver despesas adicionais ligadas a produgao que sera realizada ainda, o
que leva ao Resultado de Exercicios Futuros (REF), quando ha o reconhecimento na venda
a apropriar.
A propdésito dos contratos de compra e venda que tenham os prazos relativamente longos, e
que incidiriam os tributos em valores ainda sem recebimento; a Instrucdo Normativa da
Secretaria da Receita Federal n°. 84/79, que estabelece normas para a apuragdo do lucro
nas atividades de compra e venda, loteamento, incorporacdo e construcido de imoveis
esclarece que:
13.1 Na venda a prazo ou a prestacdo de unidade concluida, com
pagamento total contratado para o periodo-base da venda, o lucro
bruto sera apurado e reconhecido, no resultado do exercicio social,
na data em que se efetivar a transacao.
13.2 - Na venda a prazo ou a prestagdo de unidade concluida, com
pagamento restante ou pagamento total contratado para depois do
periodo-base da venda, o lucro bruto apurado podera, para efeito de
determinacdo do Lucro Real, ser reconhecido nas contas de
resultado de cada exercicio social proporcionalmente a receita da
venda recebida, observadas as normas constantes das divisbes do
presente subitem.
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Normalmente, o lucro bruto é apurado ao confrontar a receita operacional bruta
(competéncia) com as dedugdes (os impostos incidentes sobre a venda e as devolugbes) e o
custo. Na construgao civil, ha permissdo para o reconhecimento da receita no recebimento
da parcela, considerando a venda em parcelas mensais para apuragao do lucro bruto, o que
permite o regime de caixa concomitante com o regime de competéncia. No contexto,
permite-se a criagdo do grupo (passivo) Resultado de Exercicios Futuros, que registra o
compromisso de compra e venda e ha permissao para apropriar os custos correspondentes,
conforme Instrugdo Normativa da Secretaria da Receita Federal n°. 84/79:
14.4.2 - Com referéncia ao reconhecimento do lucro bruto:
1 - o reconhecimento do Ilucro bruto podera ser feito
proporcionalmente a receita da venda recebida em cada exercicio
social, mediante a utilizacdo de conta ou contas do grupo de
resultados de exercicios futuros, em que se registrardo a receita
bruta da venda e o custo da unidade, inclusive o orgcado;
2 - as transferéncias parciais do lucro bruto, do grupo de resultados
de exercicios futuros para o resultado de cada exercicio social, serdo
feitas sempre com base na relagao atualizada entre o lucro bruto € a
receita bruta da venda.
Os recebimentos antecipados deverao ser considerados adiantamento de cliente, ndo sendo
considerados como receitas. As receitas auferidas de obra em construgao deverao obedecer
ao reconhecimento pela producéo, ou ao critério da proporcionalidade.
Os custos e despesas incorridos devem ser registrados proporcionalmente as receitas,
sendo composto pelo preco do terreno e o gasto de legalizagédo, o projeto, terraplenagem,
canteiro de obra, encargos financeiros diretamente ligados ao empreendimento.
Como a apropriacao do custo é feita no momento da venda, é necessario um estudo mais
profundo, uma vez que existem varias formas de comercializacdo de um empreendimento
imobiliario. A venda a vista de unidade concluida talvez seja a mais simples; tudo ja incorreu
e fica mais facil a identificagdo e mensuragcdo. Em unidades ainda nao concluidas, podera
ser adotado o custo orcado e nao corresponder ao custo incorrido, dificultando langcamento
do custo proporcional que deveria ser por medicdo do servigo prestado, havendo algumas
defasagens: a obra pode estar em estagio menor do que foi a receita (recebimento de
parcelas).
A Instrugcdo Normativa da Secretaria da Receita Federal n°. 21/79 uniformiza o procedimento
de apuragéo nos contratos, com prazo superior a um ano, de construgao por empreitada ou
de fornecimento de bens ou servicos a serem produzidos. E clara a informagdo de que o
tempo ndo compreende o periodo anterior ao contrato, estabelecendo ainda que ha controle
especifico e a medicao do servigos devera ser elaborada por profissional da area através de
laudo técnico. A avaliagao de andamento podera ser por: percentual da execugao fisica ou o
custo incorrido em proporgao ao custo orcado da obra, o valor correspondente € elaborado a
partir de calculos, conforme o item 8 da respectiva Instrugdo Normativa.
Para o resultado, parte-se da receita correspondente ao periodo base menos os custos
incorridos ao periodo base, especificados como orgado com prazo superior a um ano. No
caso de um empreendimento em fase de construgdo, com custos orgados, constantes em
memorial descritivo, elaborados em um planejamento de construgdo, com os custos usuais
para aquela atividade. O reconhecimento dos custos e da receita devera estar no padréo da
férmula sugerida pela Secretaria da Receita Federal na Instrugdo Normativa 21/79.
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periodo-base

Custo total orgado ou % da execugdao acumulada, Custo incorrido
estimado, reajustado X demonstrada nos laudos proporcional,
técnicos ate o periodo-base acumulado até o]
periodo-base
Custo incorrido Custo incorrido proporcional, Custo incorrido
proporcional, acumulado até o periodo-base corresponde ao
acumulado até 0 - anterior periodo-base
periodo-base
Preco total, reajustado % da execugdo acumulada, Receita proporcional
X demonstrada nos laudos acumulada até o]
técnicos ate o periodo- base periodo-base
Receita proporcional Receita proporcional acumulada Receita correspondente
acumulada até o] até o periodo-base anterior ao periodo-base

Receita correspondente
ao periodo-base

Custos incorridos
correspondente ao periodo-
base

Resultado computavel
na determinagdo do
lucro liquido

Quadro 1-Determinacgao do resultado no caso de avaliagdao do andamento por medigao
Fonte: IN SRF 21/79

Os custos orgcados para execucdo poderdo ser incluidos no andamento da obra, e serédo
classificados no passivo como uma obrigacdo a cumprir em curto ou longo prazo. Existem
situagcbes que apresentam os valores dos custos orgados a maior (excesso) ou a menor
(insuficiéncia) que deverao ser ajustados na apuragéo do resultado no decorrer do periodo
de pagamento.
Pela complexidade da férmula, é interessante propor um exemplo com a simulagao de venda
de 1 unidade imobiliaria, em fase de construgao (custos orgados) com os valores a saber:

e Preco de venda (predeterminado): R$ 100.000,00;
Custo orgado: R$ 55.410,00;
Prazo de entrega (produgéo) e contratual: 36 meses;
A percentagem do progresso da execugao € 10%, avaliado por técnicos e, nao
ha custo incorrido proporcional de periodos anteriores, acumulado até o
periodo-base anterior. O valor contratual correspondente a entrada é de: R$
10.000,00.

Tabela 4-Determinacgédo do resultado no caso de avaliagdo do andamento por medicao

e Custo proporcional acumulado até o periodo base

R$ 55.410,00 X 10% = R$ 5.541,00
R$ 5.541,00 - R$0,00 = R$ 5.541,00
¢ Receita correspondente ao periodo-base
R$ 100.000,00 X 10% = R$ 10.000,00
R$ 10.000,00 - R$0,00 = R$ 10.000,00
¢ Resultado computavel na determinagao do lucro liquido
R$ 10.000,00 - R$5541,00 = R$ 4.459,00

Fonte: Autores
Todos os custos citados devem estar em observancia ao método de custeio por absorgao
que é aceito pela legislagdo do imposto de renda.
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Custos incorridos

acumulados até o] Receita proporcional,
Preco total, reajustado X periodo-base acumulada até o periodo-

Custo total orgcado ou base

estimado, reajustado

Receita proporcional, Receita proporcional, .
X , . . Receita correspondente ao
acumulada até o periodo- - acumulada até o periodo- _ :
. = periodo-base
base base anterior

Resultado computavel na
acumulada até o periodo- - determinagcdo do  lucro
base liquido

Receita correspondente, . .
Custos incorridos no

periodo-base =

Quadro 2-Determinagao do resultado no caso de avaliagao do andamento com base
nos custos incorridos
Fonte: IN SRF 21/79
O controle de estoque é fundamental, ja que a construgéo civil esta obrigada a fazé-lo pelo
inventario permanente, registrando as entradas de materiais e as saidas, apurando o custo
do imovel vendido.
Lucro Real é o lucro apurado a partir do lucro liquido e conforme a legislagdo do Imposto de
Renda, que é ajustado com adigbes, exclusdes e compensacgdes, estando obrigadas a
efetuarem a apuracéao pelo lucro real as construtoras e incorporadoras, conforme o art. 14,
da Lei n®. 9.718/98:
Art. 14. Estdo obrigadas a apuracdo do Lucro Real as pessoas
juridicas:
| - cuja receita total, no ano-calendario anterior seja superior ao limite
de R$ 48.000.000,00 (quarenta e oito milhdes de reais), ou
proporcional ao nimero de meses do periodo, quando inferior a 12
(doze) meses; (Redacao dada pela Lei n°. 10.637, de 2002).
O lucro liquido é apurado a partir da receita operacional bruta, diminuindo as dedugdes da
receita (devolugbes, impostos incidentes sobre a venda e abatimentos) encontrando-se a
receita liquida. Apds sdo deduzidos os custos e as despesas operacionais, apurando-se 0
resultado operacional. Incluindo as receitas e despesas nao operacionais se obtém o
resultado antes do IRPJ e CSLL. A estrutura da DRE é dedutiva e vertical.
Serao permitidas adicbes e exclusdes ao lucro liquido e serdo demonstradas no LALUR,
determinado pelo lucro liquido antes da Provisao do Imposto de Renda. O conceito de Lucro
Real é o lucro liquido ajustado pelas adigdes, exclusdes e compensagdes, conforme art. n°.
249 do RIR/1999. Devera ser demonstrada no LALUR que é dividido em duas partes.
e Parte A: na qual estdo discriminadas as adigbes das despesas indedutiveis, os
valores excluidos e as compensacbes efetuadas;
e Parte B: estdo incluidos os valores que poderdo influenciar os resultados
futuramente. O prejuizo fiscal pode ser citado como fator de alteragédo nos resultados,
e uma recomendacao é o resultado de exercicios futuros.
Os calculos do IRPJ e CSLL sao feitos a partir dos ajustes no LALUR, cujas aliquotas
sdo:
e 15% para IRPJ, sendo atribuido um adicional de 10% para os valores que
ultrapassarem R$ 20.000,00 ao més, e com a trimestralidade o valor serd acumulado
em R$ 60.000,00;
e 9% para CSLL.
Para as empresas tributadas pelo Lucro Real, é aplicado o PIS/PASEP e COFINS nao
cumulativo, podendo a empresa, conforme Instrugdo Normativa da Secretaria da Receita
Federal n°. 458/04, que regulamenta o desconto dos créditos dentro da atividade imobiliaria;
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a aliquota difere da opgado cumulativa. Como as aliquotas sdo de 1,65% e 7,60%
respectivamente, é permitido o desconto de créditos gerados, tais como inclui o Art. 6° da
Instrugdo Normativa da Secretaria da Receita Federal n°. 458/04:
| - & energia elétrica consumida em seus estabelecimentos;
Il - aos aluguéis de prédios, maquinas e equipamentos, pagos a
pessoa juridica, utilizados nas atividades da empresa;
Il - as despesas financeiras decorrentes de empréstimos e
financiamentos até o més de julho de 2004;
IV - ao valor das contraprestacdes de operagdes de arrendamento
mercantil de pessoa juridica;

Pode incluir os encargos de depreciagdo e amortizagdo com bens. Ainda sobre utilizagéo
dos créditos, a determinacdo é clara ao incluir que, no caso da atividade imobiliaria, a
utilizacado dos créditos referentes aos custos sera reconhecida no momento da venda.

2.4 Atividade imobiliaria e o Patriménio de Afetagao

O objeto da contabilidade & o patrimbnio que é composto por:

a) bens;

b) direito;

C) obrigagdes.
Os bens sdo tudo o que pode ser avaliado economicamente. Eles podem ser classificados
em corpoéreos (tangiveis), aqueles que tém forma fisica ou os incorpéreos (intangiveis), nao
tem forma fisica. Direito € o que a empresa tem a receber, como por exemplo, a venda de
mercadoria a prazo gera um direito. As obrigacdes, por sua vez, sdo geradas a partir da
obtencgao dos financiamentos, com terceiros ou sécios.
Dentro da empresa ndo ha segregacdo de obrigacbes especificas geradas por bens
especificos, pois todas as despesas sdo pagas por todas as receitas, utilizando um unico
caixa. Nao havendo protegdo de um determinado empreendimento (no caso da empresa vir
a ter um problema financeiro), os bens e direitos no geral respondem pelas dividas-
obrigacdes.
Nos ultimos anos, houveram varios casos gerados por empresas no setor da construgao civil
(construgao de imdveis), em que os promitentes compradores viram seus imoveis destruidos
devido a baixa qualidade do material de construgéo utilizado na obra. O Estado, buscando
cumprir seu papel no sentido de resguardar as pessoas de possiveis prejuizos financeiros e
morais; promulgou a Lei n°. 10.931/04 (BRASIL, 2004), que dentre outras coisas, da certa
protecdo aos promitentes compradores, ao segregar o patriménio afetado. O direito nas
sociedades modernas, segundo Dimoulis (2003, p. 46), “¢ um conjunto de normas que
objetiva regulamentar o comportamento social’ e, atribuem algumas caracteristicas para as
normas juridicas:

a) sao criadas, aplicadas, modificadas e extintas por autoridades
que possuem a competéncia para tanto. Essa competéncia Ihes
€ conferida mediante uma norma juridica, proveniente de vontade
politica dominante que exprime o Estado;

b) séo escritas e veiculadas em publicagdes oficiais a cargo do
Estado;

c) objetivam a manutengdo da estrutura social, mesmo se muitas
vezes promovem interesses dos mais fracos;

d) sdo geralmente respeitadas na pratica, possuindo um grau
satisfatorio de eficacia social;
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e) sua eficacia social é garantida pela ameaga de coagao, ou seja
por meio de possiveis imposicao de sancgoes;
f) s&o reconhecidas como vinculantes pela maioria da populacéo
que acredita na legitimidade do direito estatal. (Dimoulis, 2003, p.
46)
No que tange a norma juridica, segundo Reale (2000, p. 105), “...ndo basta que uma regra
juridica se estruture, pois € indispensavel que ela satisfaga a requisitos de validade”. A
validade deve ter trés aspectos e, no mesmo pensamento o referido autor estabelece que: “o
da validade formal ou técnico-juridica (vigéncia), o da validade social (eficacia ou efetividade)
e o da validade ética (fundamento)”. O fato da eficacia gera efeito na sociedade e, caso seja
negativo, tende ao desuso, necessita de realizagcdo validando e reconhecendo a norma,
delimitando o agir coletivo.
A Lei n° 10.931/04 (BRASIL, 2004), trouxe alteracbes a Lei n°. 4.591/64 (BRASIL, 1964) e,
nesse sentido, Marques Filho e Diniz (2006, p. 87) esclarece:
Estas alteragcdes objetivam dar seguranca e estabilidade a
funcdo econbmica e social do acervo da incorporacdo, dando
maior garantia aos adquirentes e as instituigdes financeiras,
criando um vinculo entre o patriménio afetado e as obrigac¢des
decorrentes da incorporacao. A afetacdo em si busca vincular
as receitas da incorporacdo a concretizacdo do
empreendimento, impossibilitando que o incorporador desvie
valores destinados a incorporacdo e impedindo que
credores estranhos ao empreendimento possam penhorar
bens afetados.

Ha& casos de incorporadoras ou construtoras que, utilizam os recursos de caixa de um
empreendimento em outros, tornando-os deficitarios e, em algum momento, podem
comprometer a saude financeira da empresa, ja que os bens, considerados em si mesmos,
acabam se tornando objeto de relagao juridica.
Segundo Caio Mario da Silva Pereira, apud Marques Filho e Diniz (2006, p. 121), a Teoria da
Afetagao se define como:
A teoria da afetacdo € aquela através da qual se concebe uma
espécie de separagao ou divisdo do patrimdnio pelo encargo imposto
a certos bens, que sao disponibilizados a servigo de um fim
determinado. A afetacdo nao importa na disposicdo do bem, e,
portanto na sua saida do patriménio do sujeito, mas, na sua
imobilizagdo em fungao de uma finalidade.
Manter um bem afetado nao significa tira-lo do patriménio. Ele tera que cumprir o objetivo a
que se propde e, durante o periodo, ele tera gestdo econdmica e subordinagao juridica sobre
o bem afetado, mas, ap6s cumprir a finalidade, ele retorna a relagao juridica sem restrigao,
podendo responder por outros compromissos assumidos.
O condominio em edificagbes e as incorporagdes imobiliarias tém regulamentacdes proprias,
determinadas no art. 28 da Lei n°. 4.591/64 (BRASIL, 1964): “As incorporagdes imobiliarias,
em todo o territério nacional, reger-se-do pela presente Lei”. O conceito de incorporador,
nesse sentido é definido no art. 29 da referida Lei:
Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
ou nao, que embora nao efetuando a construgdo, compromisse ou
efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a vinculagao
de tais fragdes a unidades autbénomas, (Vetado) em edificagdes a
serem construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou
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que meramente aceite propostas para efetivacao de tais transacoes,
coordenando e levando a termo a incorporacao e responsabilizando-
se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e
determinadas condi¢des, das obras concluidas.
Mesmo tendo um capitulo especifico das obrigagdes e direitos do incorporador, previsto na
Lei n° 4.591/64 (BRASIL, 1964), no qual estdo os documentos necessarios a incorporagao,
nao existia a responsabilidade do incorporador perante os condéminos ou promitentes.
As regras juridicas, segundo Dimoulis (2003, p.99) “apenas facilitam o convivio social,
procurando prevenir e solucionar problemas”, e dentro da conjuntura, no ano de 2004, o
Presidente da Republica sancionou a Lei n° 10.931/04 que instituiu o Patriménio de
Afetacdo, mantendo o empreendimento separado dos demais bens da incorporadora,
preservando o patrimbénio afetado e assim os promitentes compradores; bem como as
instituigdes financiadoras. E opcional e irretratavel. Durante o andamento da obra, fica
determinado no art. 31°-A § 2° “O incorporador responde pelos prejuizos que causar ao
patriménio de afetagao. (Incluido pela Lei n°. 10.931, de 2004)".
Chalhub (2005) enfatiza a criagdo da afetacdo “introduz no direito positivo brasileiro um
moderno mecanismo de segregacao de riscos, aplicavel as incorporagdes imobiliarias, que
constitui, sem duvida, atividade de extraordinario alcance econémico e social ”.
O autor ainda expde que a segregacao do patrimbénio “admitida pela teoria da afetacéo
encerra a imposicdo de certos encargos a determinados bens em razdo de alguma
destinagao que se lhes atribui” Chalhub (2001, p.119). Permitindo, assim, uma autonomia ao
patriménio, que tem fungdo especifica, mas ndo é separado dos bens no sentido geral.
Nesse sentido, verifica-se, na origem do frust, a fungdo que se propde o patrimbnio de
afetacao.
Com a segregacdo do patrimbnio, os credores ficam impossibilitados de alcangar um bem
afetado, protegido de agdes que nao sejam pertencentes a ele, gerando confianga aos
promitentes compradores, que tém seu bem inalcangavel em caso de faléncias ou outras
agdes nao oriundas da obra afetada, cabendo ao incorporador a boa administragao, o qual
devera ter conta bancaria especifica ao empreendimento segregado e manter escrituragao
contabil separada.
A criagao da comissao de representantes que acompanhara a obra, verificando os livros e
registros, extratos bancarios, tendo livre acesso a todos os documentos pertencentes ao
patrimbnio. Em caso de faléncia do incorporador, a comissdo de representantes convocara
os proprietarios para decidirem o destino da obra, podendo dar continuidade e ficarem
responsaveis por ela com poderes para firmarem contratos e dar andamento ao
empreendimento ou encerrar o patriménio afetado.
Se o incorporador ndo vender todas as unidades imobiliarias, ficara responsavel pelo
pagamento das parcelas que corresponderem a conclusao da obra e, no caso de faléncia,
durante o periodo em que o patrimbnio estiver afetado, as dividas oriundas de outro
empreendimento n&o alcangaram o bem afetado. Entretanto, ao término do objetivo que se
propde, o patrimdnio retorna ao incorporador sem restricoes.

3 METODOLOGIA

Para estabelecer a relagdo tedrica e pratica, buscou-se a pesquisa descritiva e exploratoria.
Segundo Gil (1999, p.44) “As pesquisas descritivas sdo, juntamente com as exploratorias, as
que habitualmente realizam os pesquisadores sociais preocupados com a atuagao pratica”.
Assim, a pesquisa descreve, investiga e analisa o fendmeno para que a compreensao do
mesmo seja possivel no momento exploratério do trabalho. No primeiro momento, foi feita a
contextualizacdo do ambiente macro econémico em que esta inserido o mercado imobiliario;
o déficit previsto para 2010, que se mostra como influéncia nas decisdées empresariais. Para
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dar suporte, foi utilizada pesquisa bibliografica em: livros, revistas especializadas e sitios da
rede mundial de computadores. Basicamente no banco de dados do IBGE, representando o
governo; SINDUSCON que é o Sindicato da Construgao Civil e a Empresa Brasileira de
Estudos de Patriménio (EMBRAESP), que faz estudos setoriais e especializados em
consultoria na area imobiliaria, preenchendo o objetivo especifico referente ao estudo
tributario.

As incorporadoras, por estarem envolvidas no processo de venda, fizeram parte do estudo.
Foi feito um levantamento da base de dados da Bolsa de Valores do Estado de S&o Paulo,
no qual foram analisadas as empresas com maior representatividade no mercado imobiliario,
segundo o ranking geral publicado pela EMBRAESP. Apods a identificagdo das empresas,
foram examinadas as demonstragdes de resultado do exercicio da empresa, para analisar os
resultados e os custos, sendo necessario estabelecer uma relagdo vendas/custo/resultado.
De posse dos resultados, foi elaborado um estudo por meio de simulagdo em empresas
tributadas pelo Lucro Real, nas quais o IRPJ e a CSLL incidem sobre o resultado. Para
elaboragao da simulagéo, os valores referentes ao custo dos imdéveis vendidos para efeito de
ajuste do Lucro Real, representam o valor médio de aproximadamente 65,01% (R$
1.416.000,00) sobre a receita liquida; ja o lucro, antes das provisdes, representa
aproximadamente 20,34% sobre a mesma receita liquida (tabela 10).

4 ESTUDO E ANALISE DOS CUSTOS TRIBUTARIOS

Para melhor visualizagdo, faz-se necessario uma simulacdo com valores. Nesta fase do
trabalho sera mostrado o recolhimento dos tributos (IRPJ, PIS, COFINS e CSLL) em 2
momentos:

e Lucro Real com opcédo do RET

e lLucro Real;
Exemplificando a simulag&o, Lucro Real com opc¢éo do RET, os valores séo:

e Receita de venda de imoéveis: R$ 2.400,00, sendo que R$ 1.200.000,00 sio
tributados pelo Lucro Real e o restante oriunda de patriménio afetado;

e Custo dos iméveis vendidos: R$ 708.000,00, em qual sdo permitidos os descontos
dos créditos pertencentes a compra (R$ 650.000,00) de mercadoria referentes ao
PIS/COFINS n&o cumulativo (10.725,00 e 49.400,00) para empresas tributadas pelo
Lucro Real, a parte do custo que cabe ao patrimdnio afetado sera de R$ 708.000,00
também;

e Comissdes: R$ 72.000,00 para efeito de tributagdo pelo Lucro Real;

e Provisdo para Devedores Duvidosos R$ 50.000,00 para efeito de tributagéo pelo
Lucro Real;

e Salarios R$105.425,00 para efeito de tributagdo pelo Lucro Real e R$ 105.425,00
considerados salarios para o calculo pelo RET;

e Aluguel de equipamentos R$ 10.0000, na qual é permitido o desconto dos créditos
referentes ao PIS/COFINS (165,00-760,00) , apos o desconto o valor é de R$
9.075,00 para empresa tributada pelo Lucro Real, no caso do RET a despesa é de
R$ 10.000,00;

e Energia elétrica R$ 5.000,00, na qual é permitido o desconto dos créditos referentes
ao PIS/COFINS (82,50-380,00) para empresa tributada pelo Lucro Real, apés o
desconto o valor é R$ 4.537,50. Para o RET o valor é de R$ 5.000,00.

e Arrendamento mercantil, R$ 10.500,00, no qual é permitido o desconto de créditos
relativos ao PIS/COFINS (173,25 e 798,00), apds o desconto para empresa tributada
pelo Lucro Real, o valor é de R$ 9.528,75, para efeito de exemplificagdo o valor para
o RET sera de R$ 10.500,00;
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e Multa R$ 60.000,00 para ajustes no Lucro Real.

Tabela 5-Desconto do PIS/ICOFINS ndao cumulativo opg¢ao ao RET

CALCULO DO PIS NAO CUMULATIVO

ELEMENTOS Valores em R$
1) Débitos

Vendas 1.200.000,00 X 1,65% = 19.800,00
2) (-) Créditos
0 Compras 650.000,00 X 1,65% = 10.725,00
0 Aluguéis pagos a PJ 10.000,00 X 1,65% = 165,00
N Arrendamento Mercantil 10.500,00 X 1,65% = 173,25
O Energia elétrica 5.000,00 X 1,65% = 82,50
3) PIS a Recolher (1-2) 8.654,25
CALCULO DA COFINS NAO CUMULATIVA
1) Débitos

Vendas 1.200.000,00 X 760% = 91.200,00
2) (-) Créditos
0 Compras 650.000,00 X 760% = 49.400,00
0 Aluguéis pagos a PJ 10.000,00 X 760% = 760,00
O Arrendamento Mercantil 10.500,00 X 7,60% = 798,00
O Energia elétrica 5.000,00 X 760% = 380,00
(=) COFINS a recolher (1-2) 39.862,00
(=)PIS e COFINS a recolher 48.516,25

Fonte:Autores

O desconto dos créditos, referente ao PIS/COFINS n&o cumulativo, sdo permitidos as
empresas tributadas pelo Lucro Real, no exemplo simulado, a receita de venda corresponde
a R$ 1.200.000,00. A parcela de venda de R$ 1.200.000,00 com opgdo ao RET ndo ha
permissao legal para o desconto, em qual sdo aplicadas as aliquotas de 0,65% para o PIS
(1.200.000 x 0,65%=7.800,00) e 3,00% para a COFINS (1.200.000 x 3,00%= 36.000,00).

Tabela 6 - Exemplo dos tributos no Lucro Real Anual com opg¢édo ao RET

Nomenclatura Valores em R$
Receita Operacional Bruta 2.400.000,00
(-) Dedugdes da Receita
PIS/COFINS (ndo cumulativo)’ (111.000,00)
PIS/COFINS (cumulativo RET)? (43.800,00)
(=) Receita Liquida 2.245.200,00
(-) Custo dos Iméveis Vendidos (1.355.875,00)
e Custo dos imoveis vendidos-desconto de crédito do
PIS/COFINS (R$708.000,00-R$10.725,00-R$49.400,00) (647.875,00)
o Custo dos imoveis vendidos RET (708.000,00)
(=) Resultado Bruto 889.325,00
(-) Despesas Operacionais
Vendas
Comissdes (72.000,00)
Provisédo para Devedores Duvidosos (50.000,00)
Administrativas
Salarios (105.425,00)
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Salarios RET (105.425,00)
Aluguel de equipamentos (R$ 10.0000,00 - R$165,00-

R$760,00) (9.075,00)
Aluguel de equipamentos RET (R$10.000,00) (10.000,00)
Energia elétrica (R$5.000,00 -R$ 82,50-R$380,00) (4.537,50)
Energia elétrica RET (R$5.000,00) (5.000,00)
Arrendamento mercantil (R$10.500,00-R$173,25-R$798,00) (9.528,75)
Arrendamento mercantil RET (10.500,00) (10.500,00)
Multa (60.000,00)

Financeiras
(=) Resultado antes da CSLL/IRPJ 447.833,75

' Aliquota de 1,65% para o PIS/PASEP e 7,60% para COFINS

2 Aliquota de 0,65% para o PIS/PASEP e 3,00% para COFINS

Fonte:Autores

As incorporadoras tém como opcao de método de tributagcdo o: Lucro Real, Lucro Presumido
e RET,; ja as construtoras tém o Lucro Real, Lucro Presumido ou Simples Nacional. Para
encontrar o lucro liquido ajustado (Lucro Real), parte-se do resultado antes da CSLL e do
IRPJ. No caso de empreendimento com patrimonio afetado, ha a permissao para adi¢gao dos
custos e despesas vinculados as receitas da atividade imobiliaria tributadas pelo RET no
LALUR e exclusdes da receita oriunda do patriménio afetado, conforme evidenciado abaixo.
Tabela 7 - Ajustes com op¢ao ao RET

PARTE A - REGISTRO DOS AJUSTES DO LUCRO LiQUIDO DO EXERCICIO

Valores em R$

Resultado antes das provisées 447.833,75
(+) Adicoes

Provisdo para devedores duvidosos (Livro Diario, fl

XX) 50.000,00

Multas (Livro Diério, fl XX) 60.000,00

Custos e despesas vinculados as receitas da

atividade imobiliaria tributadas pelo RET -

Patrimdnio de Afetacao 874.925,00
(=) Soma das adigoes 1.432.758,75
(-) Exclusoes

Receitas da Atividade Imobiliaria Tributadas pelo

RET - Patrimonio de Afetacao 1.200.000,00
(=) Soma das exclusdes 1.200.000,00
(=)LUCRO REAL ANTES DA COMPENSACAO DE PREJUIZOS
(=)LUCRO REAL 232.758,75

Fonte: Autores

Como o IRPJ e a CSLL séao calculados a partir do lucro ajustado (com adi¢cdes e exclusdes)
para empresas tributadas pelo Lucro Real. Os tributos (IRPJ e CSLL) pertencentes tanto ao
Lucro Real como ao RET estdo mostrados na tabela a seguir:

Tabela 8 - IRPJ e CSLL com op¢ao ao RET

Lucro Real Valores em R$
IRPJ (R$ 232.758,75 X 15%) 34.913,81
CSLL (R$ 232.758,75 X 9%) 20.948,29
RET Valores em R$
IRPJ (R$ 1.200.000,00 X 2,20%) 26.400,00
CSLL (R$ 1.200.000,00 X 1,15%) 13.800,00
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Total do encargo de IRPJ e CSLL 96.062,10

Fonte: Autores

Caso a empresa nao opte pelo Patriménio de Afetacdo com opcdo pelo RET, com o
faturamento de R$ 2.400.000,00 e os valores dos custos e despesas relacionados na Tabela
6, com os descontos permitidos para PIS/COFINS (ndo cumulativo) tiveram seus valores
duplicados, exceto os valores referentes a: comissdes, provisdes para devedores duvidosos
e a multa que foram mantidos os valores iniciais.

Tabela 9-Desconto PIS/COFINS nao cumulativo

CALCULO DO PIS NAO CUMULATIVO

ELEMENTOS Valores em R$
1) Débitos

Vendas 2.400.000,00 X 1,65% = 39.600,00
2) (-) Créditos
0 Compras 1.300.000,00 X 1,65% = 21.450,00
U Aluguéis pagos a PJ 20.000,00 X 1,65% = 330,00
O Arrendamento Mercantil 21.000,00 X 1,65% = 346,50
N Energia elétrica 10.000,00 X 1,65% = 165,00
3) PIS a Recolher (1-2) 17.308,50
CALCULO DA COFINS NAO CUMULATIVA
1) Débitos

Vendas 2.400.000,00 X 760% = 182.400,00
2) (-) Créditos
0 Compras 1.300.000,00 X 760% = 98.800,00
0 Aluguéis pagos a PJ 20.000,00 X 760% = 1.520,00
O Arrendamento Mercantil 21.000,00 X 760% = 1.596,00
O Energia elétrica 10.000,00 X 760% = 760,00
(=) COFINS a recolher (1-2) 79.724,00
(=)PIS e COFINS a recolher 97.032,50

Fonte: Autores

Os mesmos custos, despesas pela ndo opgdo ao RET, tem uma diferengca sensivel,
conforme observado abaixo:

Tabela 10-Lucro Real anual

Nomenclatura Valores em R$
Receita Operacional Bruta 2.400.000,00
(-) Dedugdes da Receita
Devolugdes
PIS/COFINS (ndo cumulativo)’ (222.000,00)
(=) Receita Liquida 2.178.000,00
(-) Custo dos Iméveis Vendidos (1.295.750,00)
Custo dos imoéveis vendidos - desconto de crédito do
PIS/COFINS
(R$ 1.416.000,00-R$ 21.450,00 — R$ 98.800,00)
(=) Resultado Bruto 882.250,00
(-) Despesas Operacionais
Vendas
Comissdes (72.000,00)
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Provisado para Devedores Duvidosos (50.000,00)
Administrativas

Salarios (210.850,00)
Aluguel de equipamentos (20.0000-330,00-1.520,00) (18.150,00)

Arrendamento mercantil (21.000,00-346,50-1.596,00) (19.057,00)

Energia elétrica (10.000,00-165,00-760,00) (9.075,00)
Multa (60.000,00)
Financeiras
(=) Resultado antes da CSLL/IRPJ 443.118,00

" Aliquota de 1,65% para o PIS/PASEP e 7,60% para COFINS

Fonte: Autores

Ha necessidade de fazer ajustes para a apuragao do lucro e poder tributar o IRPJ e a CSLL,
conforme mostrado abaixo:

Tabela 11-Ajustes no Lucro Real anual

PARTE A - REGISTRO DOS AJUSTES DO LUCRO LiQUIDO DO EXERCICIO (em R$)

Resultado antes das provisdes 443.118
(+) Adicdes

Provisao para devedores duvidosos (Livro Diario, fl XX)  50.000

Multas (Livro Diario, fl XX) 60.000

Custos e despesas vinculados as receitas da atividade
imobiliaria tributadas pelo RET — Patrimbnio de Afetagéo
(=) Soma das adi¢des 553.118
(-) Exclusoes
Receitas da Atividade Imobiliaria Tributadas pelo RET —
Patrimbnio de Afetacao
(=) Soma das exclusdes
(=)LUCRO REAL ANTES COMPENSACAO DE PREJUIZOS

(=)LUCRO REAL 553.118

Fonte: Autores

Apos os ajustes, o calculo do IRPJ e da CSLL para o Lucro Real estdo mostrados na tabela
abaixo:

Tabela 12-IRPJ e CSLL para Lucro Real

Lucro Real Valores em R$

IRPJ 553.118,00 x 15%-= 82.967,70
Adicional (553.118-240.000) 313.118,00 x 10%= 31.311,80
CSLL 553.118,00 x 9%-= 49.780,62
Total do encargo de IRPJ e CSLL 164.060,12

Fonte: Autores

O PIS/COFINS referente a receita de R$ 2.400.000,00 (Lucro Real) é de R$ 97.032,50, o
IRPJ/CSLL é de R$ 164.060,12, totalizando R$ 261.092,18; j4 com a opgdo ao RET o valor
de PIS/COFINS R$ 92.316,25, o IRPJ/CSLL é de R$ 96.062,10, totalizando R$ 188.378,35.
5 CONCLUSAO
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As Leis sao fonte de Direito, que nascem do costume ou do uso comum, espelhadas nos
anseios da sociedade. Fatos divulgados mostraram que em apartamentos de 2 ou 3
dormitérios, com fachadas de marmore, esquadrias de aluminio, orgados e comercializados
por R$ 130.000,00 (no ano de 1995), financiados; foram utilizadas areia de dunas de praia e
agua salobra. Os compradores viram o sonho da casa propria se desmoronar, levando-os a
arcarem com 0s prejuizos, tanto moral quanto material.

Aspectos legais sdo considerados for¢a, nos quais ninguém esta obrigado a fazer algo (ou
nao), senao mediante a “forca da Lei”. Um clamor desta ordem fez o Estado se manifestar e
promulgar a Lei n° 10.931/04 (BRASIL, 2004), que dentre outros itens, dispde sobre o
patrimbénio de afetagdo nas incorporagdes imobiliarias, visando proteger a sociedade, de
modo a nédo arcarem com perdas desta ordem. No texto, a luz do Direito deu as empresas
incorporadoras a opgao de escolher entre afetar ou ndo um empreendimento, que consagra
um objetivo especifico na teoria da afetacdo. Na preferéncia por afetar o patriménio, as
incorporadoras tém a alternativa tributaria, da referida Lei no art. 1° que da como opgéo o
RET, o qual estipula em 7% (total) os tributos como IRPJ, PIS/PASEP, CSLL e COFINS.
Ficou constatado no estudo de Ribas Filho (2006) sobre as incorporadoras que utilizam a Lei
n°. 10.931/04 (BRASIL, 2004) que: em 2006, 7 empresas afetaram o patrimonio.

Ja o aspecto das instituicbes financeiras, nos ultimos anos, revela que o numero de
financiamentos vem aumentando com a mesma velocidade do crescimento da construgéo
civil. Dentro deste contexto, a Lei n°. 10.931/04 (BRASIL, 2004) tem um aspecto de garantia,
quanto a gerenciamento financeiro, qualidade no material empregado, e cronograma de
obra; pelo fato de manter o empreendimento separado dos demais e acompanhado por uma
comissao de representantes. Mas, para estas, o fato de que o patriménio seja afetado ou
nao € indiferente para a liberacio de recursos em forma de empréstimos.

No estudo sobre custo tributario proposto com empresas incorporadoras tributadas pelo
Lucro Real, o impacto é maior, na ordem de R$ 261.02,62; ja as empresas tributadas pelo
Lucro Real com opgdo ao RET somam R$ 188.378,35, no caso especifico de tributos
federais na faixa de receita de R$ 2.400.000,00.

O Patrimbénio de Afetacdo, a principio como norma juridica, tem um aspecto que merece
atencado que é a seguranga que proporciona aos compradores e instituicdes financeiras, pelo
fato de afastar o patrimoénio. O presente estudo destaca outro aspecto que é das novas
diretrizes criadas a partir do RET em empresas tributadas pelo Lucro Real que optam por
afastar o patriménio representam uma diferenga de 27,85% (menor) no custo tributario, das
incorporadoras que optam pelo RET.
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