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Resumo:

As politicas governamentais tém interferido no aspecto do custo tributério nas incorporacdes imobiliarias e a
alteracdo da Lei n°. 10.931/04, que dispbe sobre o Patriménio de Afetacdo, se da em um momento importante,
no qual se busca a reducdo do déficit habitacional. Com tal feito, ha uma unido de esforcos: o Estado
reduzindo o impacto tributario nas empresas incorporadoras, com a Lei n°. 10.931/04 que permite uma
unificacdo dos seguintes tributos: IRPJ, PIS COFINS, CSLL, através do Regime Especial de Tributacdo
(RET) no percentual de 6% ou 1% para empresas que construam residéncias com finalidade social e da
iniciativa privada que, ao afetar o patrimbnio pode optar pelo RET e com isso tem um incentivo,
proporcionando um aumento de investimento no setor imobiliario. O objetivo deste trabalho é estudar o
momento criado a partir da alteracéo do Regime Especial de Tributacdo (RET) unificado com aliquotas de
6% e 1% e, o impacto do custo tributéario do IRPJ, PIS COFINS e da CS_L no empreendimento imobiliério;
utilizando como método de tributacdo o Lucro Real e o Regime Especial de Tributacdo (RET) como opcéo
tributéria, com os ajustes permitidos de desconto de créditos do PISCOFINS ndo cumulativo. Para tal feito,
buscou-se contextualizar o déficit habitacional ao longo da historia, por influenciar a politica publica para
habitacéo que inclui o RET de 1% para empresas que construam habitacdes com finalidade social. Com o
estudo observa-se 0 menor impacto tributario, favorecendo os investimentos para o setor de construcao civil.

Palavras-chave: Tributos, Habitac&o; Déficit habitacional

Areatemaética: Controladoria
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A alteracdo da Lei n°. 10.931/04 e o impacto no dadributario

Resumo

As politicas governamentais tém interferido no espeo custo tributario nas incorporacdes
imobiliarias e a alteracdo da Lei n° 10.931/04 dispbe sobre o Patrimdnio de Afetacdo, se
da em um momento importante, no qual se buscaug@eddodéficit habitacional. Com tal
feito, ha uma unido de esforcos: o Estado reduzimdmpacto tributario nas empresas
incorporadoras, com a Lei n°. 10.931/04 que peromte unificacdo dos seguintes tributos:
IRPJ, PIS, COFINS, CSLL, através do Regime Espegalributacdo (RET) no percentual
de 6% ou 1% para empresas que construam resid@ucraginalidade social e da iniciativa
privada que, ao afetar o patrimonio pode optar I e com isso tem um incentivo,
proporcionando um aumento de investimento no setoliliario. O objetivo deste trabalho €
estudar o momento criado a partir da alteragéo egine Especial de Tributacdo (RET)
unificado com aliquotas de 6% e 1% e, o impactousbo tributario do IRPJ, PIS, COFINS e
da CSLL no empreendimento imobiliario; utilizandme método de tributacdo o Lucro Real
e 0 Regime Especial de Tributacdo (RET) como omghotaria, com os ajustes permitidos
de desconto de créditos do PIS/COFINS ndo cumaolatRara tal feito, buscou-se
contextualizar o déficit habitacional ao longo dstdria, por influenciar a politica publica
para habitacdo que inclui o RET de 1% para emprgsasconstruam habitagbes com
finalidade social. Com o estudo observa-se o meémgacto tributario, favorecendo os
investimentos para o setor de construcao civil.

Palavras chave: Tributos; Habitacéo; Deéficit haftaal.
Area tematica: Controladoria

1 INTRODUCAO

A promulgacéo da Lei, n°® 10.931/04 (BRASIL, 200d3;se em um momento que
familias viram o sonho da casa propria desmoramaiuecdo da baixa qualidade do material
utilizado em construcgdes civis, por algumas emgredatra preocupacao do Governo esta na
inadimpléncia de algumas construtoras para cong@&scés financiadoras e os fornecedores.
Com tal feito, o Estado visa amparar tanto os piertes compradores, como as instituicdes
financiadoras.

A referida Lei, conhecida por dispor sobre o painio de afetacdo para as
incorporacBes imobiliarias, dentre outras coisagg ama protecdo ao empreendimento
imobiliario; resguardando assim o0s promitentes caogres e as instituicbes de
financiamento, uma vez que tera destinacdo espedadfiesta fora do alcance de dividas
oriundas de outras obras. E opcional as empresagporadoras, mas uma vez o patrimonio
afetado, é irrevogavel enquanto perdurar a obra,tabfeito, permite-se a criacdo do Regime
Especial de Tributacdo (RET) que concedia a opeawildutacdo em 7% sobre a receita, no
texto original da promulgagéo. Ao incluir no textainificagdo dos tributos em 7%, inclui
também os tributos submetidos ao novo método detaigdo: Imposto de Renda Pessoa
Juridica (IRPJ); Programa de Integracdo Social /FASEP); Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social (COFINS); Camigdo Social sobre o Lucro Liquido
(CSLL), a opcao de aliquota unificada atinge apemmsncorporadoras imobilidrias que
utilizam como método de tributacdo: Lucro Real duxro Presumido com a seguinte
observacédo: as obras que tenham adotado o cusidoodevem estar concluidas, conforme a
Instrucdo Normativa n° 25 de 1999 no art. 2° dacbata da Receita Federal.
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As alteracdes, no que tange aspectos tributarios, dpsde a promulgacdo da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil €881 até 5 de outubro de 2008; foram
editadas mais de 3,7 milhdes de normas, sendo IBi0Herente a aspectos tributarios.
Verifica-se uma constante atualizacdo tributaregguado estudo do Instituto Brasileiro de
Planejamento Tributario (IBPT, 2008).

Com um déficit habitacional crescente, o Estadomrarseu papel novamente e altera
a aliquota unificada do RET para 6%, consideranaoagsetor produtivo de uma forma geral
reclama do nivel dos encargos tributarios. Acrestitaque a alta carga tributaria e a
informalidade sejam grandes problemas ao setorilidad também.

Devido a recente alteragdo da Lei n® 10.931/04 Ipsila® 12.024/09, o objetivo deste
trabalho € estudar o momento criado a partir daegfio do RET unificado em 6% e 1% e, 0
impacto do custo tributario do IRPJ, PIS, COFINSd& CSLL no empreendimento
imobiliario; utilizando como método de tributacdoLacro Real e o RET como opcao
tributaria, com os ajustes permitidos de descoatoréditos do PIS/COFINS ndo cumulativo.

Dentro de toda conjuntura macro que envolve o getobiliario no ponto de vista
econdmico, criando renda, oportunidades para asedanenos favorecidas e recolhimento de
impostos; surgem necessidades de protecdo aost@ntesi compradores que envolvem a
qualidade do imdvel produzido e vendido e do maltetinpregado na obra. Visando acolher
as familias que habitardo esses imoveis, € imgertanomprometimento da incorporadora na
entrega do bem adquirido, nesse momento em quensundor busca no sonho da casa
propria 0 amparo proposto na Lei n°® 10.931/04 (BRA®04).

2 REFERENCIAL TEORICO

Atualmente, a esséncia do direito segundo Dimda0e3, p. 46), “é um conjunto de
normas que objetiva regulamentar o comportamerdialso

Nota-se altera¢gBes constantes nas normas jurigiicaso setor da construcao civil, no
ano de 1964, houve a promulgacéo da Lei 4.591/6€A@L,1964), que trata o condominio
em edificacbes e as incorporacdes imobiliariasp eam. 28 inclui que: “As incorporacdes
imobilidrias, em todo o territério nacional, re@erdo pela presente Lei”. Fica aberto o
conceito de incorporador que vem definido logo abao art. 29 da referida Lei que é: “..a
pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, eubora ndo efetuando a construcgéo,
compromisse ou efetive a venda de fracdes idedisroEno..”. A referida Lei, ndo previa em
sua promulgacéo, a responsabilidade do incorpofetante o condominio.

Se o0s preceitos juridicos, segundo Dimoulis (20039) “...apenas facilitam o
convivio social, procurando prevenir e solucionabpemas”. Dentro desse contexto, no ano
de 2004, o Presidente da Republica aprovou a Ldi0n931/04 que instituiu o Patrimonio de
Afetacdo, conservando o empreendimento em sepa@&l@emais bens da incorporadora,
resguardando o patrimoénio afetado e assim os peated compradores; bem como as
instituicbes financiadoras. E opcional e irrevogaurante o andamento da obra, fica
determinado no art. 31°-A § 2° “O incorporadorpmesie pelos prejuizos que causar ao
patriménio de afetacdo. (Incluido pela Lei n°. 3Q,3de 2004)”.

A Lei n° 10.931/04 (BRASIL, 2004), trouxe altedas a Lei n°. 4.591/64 (BRASIL,
1964) e, nessa acepg¢ao, Marques Filho e Diniz (2p08B7) mostram: “objetivam dar
seguranca e estabilidade a funcdo econdomica el stwiacervo da incorporacédo, dando
maior garantia aos adquirentes e as instituicoeanéeiras, criando um vinculo entre o
patrimonio afetado e as obrigacoes...”.

Ao se abordar a afetacdo do patrimonio, cria-s& expectativa de tirar o bem afetado
do patrimbnio, mas a definicdo mais proxima dadedk esta no fato de que ele tem objetivo
especifico, além de gestdo parcimoniosa e sub@dinizgal sobre o bem afetado, mas, apos
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cumprir a finalidade ele retorna a relacao juridiemn restricdo, podendo responder por outros
compromissos assumidos.

Chalhub (2005) enfatiza a criacdo da afetacawodtiiz no direito positivo brasileiro
um moderno mecanismo de segregacéao de riscosaagllas incorporacdes imobiliarias, que
constitui, sem davida, atividade de extraordinatcance econdémico e social”.

O autor ainda exp0e que a segregacao do patrii@dmoitida pela teoria da afetacao
encerra a imposicao de certos encargos a deterosirmhs em razdo de alguma destinacao
gue se lhes atribui” Chalhub (2001, p.119). Penddj assim, uma autonomia ao patriménio,
que tem funcdo especifica, mas ndo € separadoals o sentido geral. Nesse sentido,
verifica-se, na origem dioust, a funcéo que se propde o patrimonio de afetacéo.

Como opcao as empresas que afetarem o patrimdmégislacdo permite o Regime
Especial de Tributacdo (RET), que é um método dgueata unificada de calculo e
recolhimento de tributos (COFINS, PIS, IRPJ,CSLL).

2.1 Tributos

Ao que se tem conhecimento, a cobranca de tribigtmsseu primeiro registro na
Biblia Sagrada, pois sempre foram cobrados e,\amraim papel significativo na construcao
civil, sendo agente de queixas dos empresariogtdo gue alegam ser o fator de maior valor
em uma residéncia. Ha4 atualmente varias discuss@studos no sentido de amenizar o
impacto tributario. Os tributos tém grande objetbaxial, pois financiam a¢des no setor de
salde, habitacdo, saneamento, transporte dentraso(@BRASIL. MINISTERIO DA
FAZENDA, 2005).

Nesse momento, € importante conceituar os tribueggilamentado conforme a Lei
n° 5.172 (BRASIL, 1966), denominada Cédigo Tributddmcional (CTN) pelo art. 7° do Ato
Complementar n°. 36, de 13.3.1967, art. 3°, camgetiomo: “toda obrigacdo pecuniaria
compulsdria, em moeda ou cujo valor nela possx@engr, que nao constitua san¢édo de ato
ilicito, instituida em lei e cobrada mediante atade administrativa plenamente vinculada.”

Os tributos tém, na natureza juridica, o fato deragque € a origem da obrigacao
tributaria instituida por Lei. A base de calculspa a funcdo de apurar a importancia a ser
recolhida aos cofres publicos, utilizando a aligugual é o percentual que sera aplicado no
calculo da apuracao, quanadd valoremou um valor fixo, quando a aliquota € denominaga d
especifica oad rem

A competéncia tributaria pode ser da Unido, do destalo Distrito Federal ou do
Municipio. Os tributos, ainda podem ser vinculadmesso haja alguma contraprestacéo, ou
ndo vinculados que sdo os impostos e ndo ha coestapdo. S&o considerados tributos,
segundo o CTN: impostos; taxas; contribuicbes daaona.

A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil 1988 inclui as contribuicdes
especiais (contribuicdes sociais e outras) e oséstimos compulsorios.

Cabe a Uniéo instituir o imposto que é conceityaelo CTN no art. 16, “... é o tributo
cuja obrigacdo tem por fato gerador uma situacdependente de qualquer atividade estatal
especifica, relativa ao contribuinte...”. No cagodistribuicdo a outras pessoas juridicas de
direito publico, a competéncia legislativa sera weny for de direito. Conforme aponta
Machado (2002, p. 256), “o fato gerador do devedjco de pagar imposto é uma situacéo de
vida do contribuinte, relacionada a seu patrimomdependente do agir do Estado”. Pode-se
afirmar que a obrigacdo de pagar o tributo é criegadiante a Lei. O objetivo das
arrecadacdes dos impostos €é cobrir as despesaesse comum da comunidade.

Os métodos de tributacdo sdo: Lucro Real, para esaprque auferiram valores
superiores a R$ 48.000.000,00 de receita no arendalio anterior, conforme Lei n°.
9.718/98; Lucro Presumido, para empresas que eaferconforme Lei n° 9.718/1998,
alterada pela Lei n°. 10.637/2002, o valor igualirdarior a R$ 48.000.000,00; o Simples
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Nacional é para as empresas que nao estejam dsigad metodos de tributacédo incluidos
no Lucro Real e ao Lucro Presumido e que tenharmridof até R$ 2.400.000,00, no ano
calendario anterior, conforme Lei Complementail2%/2006; o RET é opcéo tributaria que é
alcancado pelas empresas tributadas pelo LucroeRealevento do Lucro Presumido com a
observacdo de que é necessario o término das Opseragobiliarias que tenham adocéo de
custo orcado, conforme Secretaria da Receita He(®&Ré&) através da Instrugdo Normativa
(IN) n°® 25 de 1999, art. 2°.

As aliquotas (em percentuais) diferem de um méfmta outro, no caso do PIS e
COFINS, tanto no Lucro Real, Lucro Presumido. Hak@m, para o Lucro Real o PIS e
COFINS cumulativo que a aliguota é aplicada sobmecaita auferida de 0,65% e 3%
respectivamente; a Instrucdo Normativa da Secaetda Receita Federal (IN SRF) n°.
458/2004 prevé para o regime ndo cumulativo qumipero desconto de créditos gerados,
tais como:

| - & energia elétrica consumida em seus estabsetds;

Il - aos aluguéis de prédios, maquinas e equipareepagos a pessoa juridica,
utilizados nas atividades da empresa;

Il - as despesas financeiras decorrentes de etiipoSse financiamentos até o
més de julho de 2004;

IV - ao valor das contraprestagfes de operagOemrdadamento mercantil de
pessoa juridica;

Para a atividade imobiliaria, é possivel a util@ados créditos relativos aos custos e,
sera reconhecida no momento da venda. As aligpataso PIS é de 1,65% e COFINS é de
7,60%, sem o desconto de créditos.

No caso do Simples Nacional, ha variacdo percerdaabliquota em funcdo do
faturamento mensal. J4, para RET também, as adlisjumin valores percentuais sofrem
alteracdo; para a aliquota unificada total de 684abores percentuais sao: 0,56% para o PIS
e 2,57% para a COFINS. Com as recentes alteragddsirecdo do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV) ha a aliquota unificada de 1%gampresas que construam habitacdo
de interesse social, o valor percentual fica ef0%, para o PIS e, 0,44% para a COFINS.

J4, no caso do IRPJ e da CSLL, a forma de calcueygk. No caso do Lucro Real, a
base de calculo é o resultado operacional apogustes: (adicdo e exclusdo). No caso de
Lucro Presumido, € aplicado a aliquota que ira @sngpbase de calculo sobre a receita
operacional bruta, apés encontra-la, aplica-ségaath correspondente aos tributos. No caso
do Simples Nacional, aplica-se a aliquota diretdaenapbre a receita operacional bruta, o
mesmo ocorre com o RET.

2.2 Alteragdes no RET

Os problemas habitacionais vém desde 1880, quaodonfreconhecidos pelas
autoridades, na cidade de S&o Paulo foram registractre o ano de 1886 e 1900 o ingresso
de 900 mil estrangeiros (BONDUKI,2004). A precaddd das habitacbes € constante e, o
aumento da populacdo fez o setor privado investir @nstrucdes, visando a renda
proveniente de aluguéis. Politicas habitacionats @stantes, observa-se que no ano de

1934, a Constituicdo da Republica dos Estados Wrdddrasil, incluiu em seu texto:
Art 115 - A ordem econdmica deve ser organizaddotore os principios da Justica
e as necessidades da vida nacional, de modo geiifitssa todos existéncia digna.
Dentro desses limites, é garantida a liberdadedeoima.

A dignidade da populacdo conflita com a falta deeamento, crescimento da
populacdo em grandes centros, e no ano de 1948 @olLIinquilinato, citada por Bonduki
(2004) fez com que houvesse um recuo no numeroodstracdes, fazendo com que a
populacdo menos favorecida fosse para a perifericidhde de S&o Paulo, ja que até entdo
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estavam localizadas em regibes mais centrais, c@ampos Eliseos, Santa Efigénia,
Sé,Consolacgéo etc.

Atualmente, as diretrizes de programas habitacsosao previstas no art. n° 21 da
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil 8881 “XX - instituir diretrizes para o
desenvolvimento urbano, inclusive habitacdo, sampetonbéasico e transportes urbanos;”
cabendo a Unido providéncias no sentido de mantedem habitacional, dando dignidade a
populacao.

No ano de 2008, conforme Garcia e Castelo em @gdic da Conjuntura da
Construcédo que € uma exposicdo conjunta do Siodaztindustria da Construcéao Civil do
Estado de Sdo Paulo (SINDUSCON-SP) e da Fundac@idi@s®argas, a FGV Projetos
(2009, p.12), o déficit era de 5.571.961 moradamtando a nova metodologia, conforme
explica a adogao:

Tornou-se possivel a partir de 2007, quando a Ppassou a pesquisar
detalhadamente a coabitacdo. A velha metodologisidera o déficit habitacional a

soma dos componentes inadequacdo e cohabitacdo Aoteova metodologia e
representada pela soma da inadequacdo com a gdabigan que as familias tém

intencdo de mudar

A diferenca da metodologia representa uma dimiougi 1.259.348 domicilios que
compunham o déficit.

A maior concentracao esta em familias que recebtnt salario minimo (34%) e, de
1 até 2 salarios minimos (29%), conforme estudGaguntura da Constru¢cdo. Somando, de
0 até 2 salarios minimos chega-se a 63%, concluadvoaior centralizacdo do déficit.

Financiamentos bancérios, na maioria das vezesatidgem esta faixa salarial, o
Estado cumpre novamente seu papel de protecademiade e, cria 0 Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) através da Lei n° 11.977, dee7jadho de 2009, que, visa diminuir o
deéficit facilitando o acesso & casa propria dassels menos favorecidas. Para as
incorporadoras de imdéveis que participam do progrden imoveis residenciais de interesse
social com valor até R$ 60.000,00 (unitario), e gfetem o patrimdénio conforme Lei n°
10.931/04 ha uma alteracdo na aliquota unificada ppssa a ser de 1% (um por cento).

Dentro da proposta, ha algumas ressalvas com@&xeonplo, o inicio da obra ter sido
a partir de 31 de margco de 2009 até 31 de dezemddr@013. Outra observacdo é a
regulamentacdo de imoveis residenciais, conformead.&2.024, de 27 de agosto de 2009; na
qual reparticdo da receita tributaria fica da selgumaneira: COFINS 0,44%; PIS/PASEP
0,09%; IRPJ 0,31%; CSLL 0,16%. O pais vive um veett® mutirdo da construcéo, a uniao
de esforgos: desonerando tributos, diminuindo adracia, foco em familias de baixa renda.
Com tais ac¢Oes, observa-se uma reducao no dédlmitalicional.

Com o novo texto incluido na Lei n°. 12.024/09, gliera a aliquota de 7% para 6%,
a reparticao tributaria também tem alteracéo, camgacomparativo mostrado na tabela 1:

Tabela 1-Comparativo das aliquotas do RET de 7% e 6

Tributo Aliquota Aliquota
COFINS 3,00% 2,57%
PIS/PASEP 0,65% 0,56%
IRPJ 2,20% 1,89%
CSLL 1,15% 0,98%
Total 7,00% 6,00%

Fonte: Lei n® 10.931/04; Lei 12. 024/09
Adaptado pelos Autores
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As politicas governamentais tem interferido no espedo custo tributario nas
incorporagBes imobiliarias, o PMCMYV intervém aindais, caso a empresa incorporadora
construa habitacbes com finalidade social, a aleguem uma reducdo ainda maior,
totalizando 1% sobre o preco de venda, que abi@@gdNS, PIS/PASEP, IRPJ e CSLL.

2.3 Custos na construcéo civil

O patrimbnio é o0 objeto da contabilidade e, éciliffrecisar o seu inicio, segundo
Nagatsuka e Teles (2005). Em todas as fases daora@nverifica-se a adaptacdo da
contabilidade aos diferentes processos do mundaesamil, o fato esta relacionado a
apuracéo de tributos, apuragao do resultado, et@vdo custos.

Os custos sao os dispéndios da empresa, em bushacfo de um produto e, com
objetivo de receita futura. A contabilidade de osstjue € uma ramificacdo da contabilidade,
organiza a informacéo para os diversos setoremgeesa.

Ha obrigatoriedade na legislacao tributaria pafermacéo do custo, isso se deve em
decorréncia do custo ser diminuido da receita opmral bruta, no caso de empresas
tributadas pelo Lucro Real e, interfere na baseétirilo para apuracdo do IRPJ e da CSLL.

Os métodos de custeio se dividem em: custeio \@r@ydireto, custeio por absorcéo
e oActivity Based CostingABC). Para efeito do IRPJ, o custeio por absorcabrégatorio
pela legislacéo.

A Lein®4.591/64 (BRASIL, 1964), cita no art. S4eqcabe aos sindicatos estaduais da
construcao civil elaborar os custos unitarios desttacao (CUB) por metro quadrado. Para
tal feito, conforme a Lei, ha um contrato entre an& Nacional de Habitacdo (BNH) e a
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), cunal cita que se estabelecam as
normas para padronizar o tipo de prédio.

Dessa forma, o CUB que teve seu inicio no ano 6d,1&®nforme a criacdo da Lei e,
é elaborado em funcdo da tipologia do imével, ge tcomo padrdo residencial de
construcdo: baixo, médio e alto, e que envolvessaéncia unifamiliar (R1), prédio popular
(PP4), residéncia multifamiliar (R8) e outro aspei¢ residéncia multifamiliar (R16). Para o
padrdo de construcéo baixo, existe a classificpggdio de interesse social.

A formacdo do CUB se faz em funcdo da Norma Brasil22.271 do ano 2006,
atualizada no ano de 2007, em qual o titulo € “i@gdb de custos unitarios de construcéo
para incorporacdo imobiliaria e outras disposicGema condominios edificios —
Procedimento”, que estabelece os custos, € elab@eld Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT). Conforme a ABNT NBR 12721: 2006r8&» corrigida 2007, para a

formagao do CUB por metro quadrado, ndo séo ulitigas custos com:

fundagbes, submuramentos, paredes-diafragma, eiramebaixamento de lencol
freatico; elevador(es); equipamentos e instalagdés,como: fogdes, aquecedores,
bombas de recalque, incineracéo, ar-condicionamlefagdo, ventilagdo e exaustéo,
outros: playground (quando néo classificado corea éonstruida); obras e servigos
complementares; urbanizacdo recreacdo (piscinagnpasa de esporte),
ajardinamento, instalagdo e regulamentacdo do coimitw e outros servicos;
impostos, taxas e emolumentos cartorais, projetpgtatdnicos, projeto estrutural,
projeto de instalacdo, projetos especiais; remgéeralo construtor; remuneracdo
do incorporador.

Sao considerados apenas: 0os materiais empregadobraaa mao de obra e as
despesas administrativas. O CUB néo representato @al do imovel, apenas orienta o setor
e é utilizado para reajuste de precos em contidgosompra, e para efeito de célculo do
Instituto Nacional de Seguridade Social (INSS)poasido do habite-se. A funcdo da ABNT
NBR 12271:2006 tem como fung&o o célculo da ohua,tem como base o CUB, utilizado

para registrar o lancamento da incorporacéao.
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Existe também o Sistema Nacional de Pesquisa d®<asindices da Construcio
Civil (SINAPI), mantido pela Caixa EconGmica Fedgi@eF), serve para elaboracéo dos
custos unitarios de materiais e servicos de obtasugadas com recursos dos Orcamentos da
Unido, de acordo com a Lei n° 11.439, de 29 derdbro de 2006, que dispbe sobre as
diretrizes para a elaboracdo da Lei Orcamentaria0@&¢ e da outras providéncias, sendo o
indicador oficial para obras publicas. O SINAPI; ésiado em 1969, em parceria com 0
Instituto Brasileiro de Geografia e EstatisticaGB), tem como objetivo a elaboracdo de
informacBes sobre os custos e com métodos que dridives e abrangéncia nacional,
visando a preparacao e célculo de orcamentos, asdramento de custos, ajustamento de
materiais e de investimentos. Para a formacao @AM, segundo o IBGE, n&o séo
considerados 0s custos com:
Compra de terreno; execucdo dos projetos em darahcas, habitese, certiddes,
seguros; administragdo da obra; financiamentos;roluda construtora e
incorporadora; instalagbes provisorias; ligagGesnidiiares de &gua, energia
elétrica e esgoto; depreciagbes dos equipamentggipamentos mecanicos

(elevadores, compactadores,exaustores...); equijasneéle seguranga, maquinas,
ferramentas e fundacdes especiais.

Conforme observado, ndo representa o custo reabustrucdo, que contempla os
custos diretos e indiretos, se o foco for o prod@tso focalize no volume de produgéo hé os
custos fixos e os variaveis. Segundo a Resoluca€alselho Federal de Contabilidade
(CFC) n° 1.154 do ano de 2009, aprova a NormailBirasde Contabilidade Técnica 10.23
para Entidades de Incorporacdo Imobiliaria, pafarmacéo do custo sdo considerados os

custos com:

(a) preco do terreno, inclusive gastos necessarioa acquisicao e regularizacéo;

(b) custo dos projetos;

(c) custos diretamente relacionados a construcdo,sinellaqueles de preparacao
do terreno, canteiro de obras e gastos de benésitoas areas comuns;

(d)impostos, taxas e contribuicbes ndo recuperavei® a@nvolvem o
empreendimento imobiliario, incorridos durante sefde construcao;

(e)encargos financeiros diretamente associados ao ncfammento do
empreendimento imobiliario (vide mais detalhesiters 6 a 9).

O custo do imdvel é importante para a empresa niidsede gerenciamento e, para
efeito do célculo do IRPJ e da CSLL, que incidemresultado do exercicio, no caso de
empresas tributadas pelo Lucro Real. No caso do, REdcidéncia é diretamente na venda,
em qual é considerado o fato gerador. No caso 8@RIOFINS, tanto no Lucro Real como
no caso do RET, o fato gerador é a receita de venda

Os custos voltados para construcao civil podendsinidos em: custo or¢cado, muito
utilizado para o langcamento dos empreendimentobili@nos, baseia-se no CUB, para efeito
de registro da incorporacéo, rateado proporcionatenpelos rhdo total da &rea construida,
de indices de revistas técnicas (especializadagjuab é feito um orcamento; e 0 custo
incorrido ou pago, aquele que ja ocorreu e foi pa@® dois custos (or¢ado e incorrido)
podem ser comparados ao final da construcao. Unelm@era formacéo de custos bastante
utilizado sé&o as Tabelas de Composic¢des de PragasQscamentos (TCPO) as quais ajudam
a compor 0s custos para or¢gamento.

Vale salientar que, caso a empresa faca a comeagiab com contratos de longo
prazo, ha permissdo para que seja lancado propatgiente para efeito de calculo na
apuracdo do resultado. O custo proporcional no embonda venda, conforme padréo
sugerido pela Secretaria da Receita Federal naug@st Normativa (SRF IN) 21/79, no item
8, que aborda a determinacédo do resultado no eagealiacdo do andamento por medicao.
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Parte-se do custo total (or¢cado), em que deveréoséecido o valor proporcional em
percentual. No caso de avaliagdo do andamento pdicédo da SRF IN 21/79, ser& dividido
em 2 momentos: o reconhecimento do custo e daaecei

3 METODOLOGIA

A pesquisa descritiva e exploratoria estabeleceeuntnelacamento tedrico-pratico,
nesse sentido é buscada a atuacdo prética, se@in(d999). O significado em uma pesquisa
parte do contexto em que esta inserido, de acosdo \Whetten (2003). Nesse sentido, a
contextualizagdo do ambiente do mercado imobili&io@s tributos estdo inseridos com
participacdo de 27,99% sobre o valor dos iméveisn €sse pensamento, no qual se buscou a
sustentacao teodrica do trabalho, foi realizada pesguisa bibliografica em livros, legislagéo,
periodicos cientificos e de setores da construgdly como o SINDUSCON-SP. Buscou-se
também, em banco de dados, em sitios da rede nhuled@mputadores, especialmente do
IBGE, numeros que facilitassem a contextualizagd@studo para melhor compreenséao do
objetivo da pesquisa.

Em busca da analise do fendmeno, a forma delineadaa pesquisa foi qualitativa.
Conforme Beuren (2006), a pesquisa qualitativaismale forma mais intensa e permite o
aprofundamento do fato. Para tal feito, foi impiotao trabalho anterior de Junqueira, Gallo e
Peters (2009), no qual foi elaborado um estudoesoRET unificado em 7%. Com os dados
do trabalho anterior, com os valores que serviranbake para o estudo mantido, buscou-se
construir novo estudo, j& com as alteracbes dal£0.931/04.

4 ESTUDO E ANALISE DOS CUSTOS TRIBUTARIOS
A alteracdo da Lei n® 10.931/04, propde reflexdestBl momento, faz lembrar a

esséncia da filosofia que segundo Piletti (19918)p.“vocabulo, originario do verbo grego
philosophein significa, em sua estrutura verbal, amar a saiedentendida como reflexao
do homem acerca da vida e do mundo”.Ainda conctumghensamento do autor, no qual o
cerne da filosofia € a “procura do saber e ndoaapmsse”, dentro deste raciocinio fica a
ponderacdo em trabalhos anteriores que estudarampazto que as aliquotas causaram no
custo tributario. A contabilidade tem na compardade, o atributo para que as informacdes
sejam qualitativasPara dar sequéncia a esta pesquisa, sera feitoompacativo com o
trabalho de Junqueira, Gallo, Peters (2009), setiipados os mesmos valores relacionados
abaixo para a simulacdo, com a diferenca das aHgutos seguintes tributos: COFINS;
PIS/PASEP; IRPJ; CSLL; utilizando a alteracdo pst@@ela Lei n°® 10.931/04 e da Lei n°
12.024/09, no qual sera mostrado o recolhimentsdrdmtos em 2 momentos:

* Lucro Real com opcéo do RET de 6%

* Lucro Real com opcéo do RET de 1%.
Exemplificando a simulagéo, Lucro Real com op¢ca®#d, os valores sao:

Receita de venda de imoveis: R$ 2.400.000,00, sgnéoR$ 1.200.000,00 séo tributados pelo
Lucro Real e o restante oriunda de patriménio dfeta

Custo dos iméveis vendidos: R$ 708.000,00, no géal permitidos os descontos dos créditos
pertencentes a compra (R$ 650.000,00) de mercaddeeentes ao PIS/COFINS ndo cumulativo
(10.725,00 e 49.400,00) para empresas tributadasLpero Real, a parte do custo que cabg ao
patriménio afetado sera de R$ 708.000,00 também;

Comissobes: R$ 72.000,00 para efeito de tributagimlpicro Real;

Perdas com Clientes: R$ 50.000,00 para efeitolgtdicdo pelo Lucro Real;

Salarios R$105.425,00 para efeito de tributacdo petro Real e R$ 105.425,00 considerados
salarios para o célculo pelo RET;

Aluguel de equipamentos R$ 10.0000, na qual é pieiond desconto dos créditos referenteg
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PIS/COFINS (165,00-760,00) , apos o desconto or\@lde R$ 9.075,00 para empresa tributada
pelo Lucro Real, no caso do RET a despesa é d® R$0,00;

Energia elétrica R$ 5.000,00, na qual é permitidesconto dos créditos referentes ao PIS/COFINS
(82,50-380,00) para empresa tributada pelo Luced, Rp6s o desconto o valor € R$ 4.537,50. Para
0 RET o valor é de R$ 5.000,00.

Arrendamento mercantil, R$ 10.500,00, no qual énfigfo o desconto de créditos relativos |ao
PIS/COFINS (173,25 e 798,00), ap6s o descontograpesa tributada pelo Lucro Real, o valgr é
de R$ 9.528,75, para efeito de exemplificagcao oryadra o RET sera de R$ 10.500,00;

Multa R$ 60.000,00 para ajustes no Lucro Real.

Fonte: Junqueira, Gallo, Peters (2009)
Adaptado pelos autores
Quadro 3-Valores para compor a pesquisa

A IN SRF n°. 458/04, prevé no art.6° o descontordditos do PIS e COFINS no caso
de recolhimento na forma ndo cumulativa para empréibutadas pelo Lucro Real, com a
permissdo, o calculo do PIS e COFINS na forma nédmutativa, ficaria conforme
demonstrado:

Tabela 2-Desconto do PIS/COFINS ndo cumulativo opgaRET

CALCULO DO PIS NAO CUMULATIVO

ELEMENTOS Valores em R$
1) Débitos

Vendas 1.200.000,00 X 165% = 19.800,00
2) (-) Créditos
0 Compras 650.000,00 X 1,65% = (10.725,00)
0 Aluguéis pagos a PJ 10.000,00X 1,65% = (165,00)
0 Arrendamento Mercantil 10.500,00 X 1,65% = (173,25)
0 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 7,60% = 91.200,00
2) (-) Créditos
0 Compras 650.000,00 X 7,60% = (49.400,00)
0 Aluguéis pagos a PJ 10.000,00X 760% = (760,00)
0 Arrendamento Mercantil 10.500,00 X 760% = (798,00)
0 Energia elétrica 5.000,00 X 7,60% = (380,00)
(=) COFINS a recolher (1-2) 39.862,00
(=)PIS e COFINS a recolher 48.516,25

Fonte: Junqueira, Gallo, Peters (2009)
Adaptado pelos autores

O consentimento para o desconto dos créditos, ergferao PIS/COFINS néo
cumulativo, refere-se as empresas tributadas petwoLReal, a parcela de venda de R$
1.200.000,00 com opc¢éao ao RET nao ha permissébpagao desconto.

Tabela 3 - Exemplo dos tributos no Lucro Real Aromsth opcao ao RET de 6% e 1%

Nomenclatura Valores em R$ Valores em R$
RET 6% RET 1%

Receita Operacional Bruta 2.400.000,00 2.400.000,00
(-) Deducbes da Receita

PIS/COFINS (ndo cumulativb) (111.000,00) (111.000,00)
PIS/COFINS (cumulativo RET) (37.560,00) (6.360,00)
(=) Receita Liquida 2.251.440,00 2.282.640,00
(-) Custo dos Imoveis Vendidos (1.355.875,00) (1.355.875,00)
« Custo dos iméveis vendidos-desconto de créditol 860DFINS (647.875,00) (647.875,00)
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(R$708.000,00-R$10.725,00-R$49.400,00)

+ Custo dos iméveis vendidos RET (708.000,00) (708.000,00)
(=) Resultado Bruto 895.565,00 926.765,00
(-) Despesas Operacionais

* Vendas

Comissfes (72.000,00) (72.000,00)
Perdas com Clientes (50.000,00) (50.000,00)
* Administrativas

Salarios (105.425,00) (105.425,00)
Salarios RET (105.425,00) (105.425,00)
Aluguel de equipamentos (R$ 10.0000,00 — R$165$16R,00) (9.075,00) (9.075,00)
Aluguel de equipamentos RET (R$10.000,00) (10.am0,0 (10.000,00)
Energia elétrica (R$5.000,00 —R$ 82,50-R$380,00) .53A50) (4.537,50)
Energia elétrica RET (R$5.000,00) (5.000,00) (5.000,00)
Arrendamento mercantil (R$10.500,00-R$173,25-R¥1®8, (9.528,75) (9.528,75)
Arrendamento mercantil RET (10.500,00) (10.500,00) (10.500,00)
Multa (60.000,00) (60.000,00)
» Financeiras

(=) Resultado antes da CSLL/IRPJ 454.073,75 485.273,75

! Aliquota de 1,65% para o PIS/IPASEP e 7,60% paral G®F

2 Aliquota de 0,56% para o PIS/IPASEP e 2,57% paral@®Eom RET de 6% e 0,09% para o PIS/PASEP e
0,44% para COFINS com RET de 1%

Fonte: Junqueira, Gallo, Peters

Adaptado pelos autores

Neste primeiro momento, observa-se um aumento sudtaeo com relagao ao estudo
de Junqueira, Gallo, Peters (2009) que, no resultgdesentado com a aliquota de 7% do
RET, representou R$ 447.833,75, a diferenca é dé.2®,00 que se encontra nas aliquotas
de PIS e COFINS com a aliquota de 6% do RET.

Caso a incorporadora dedigue-se a habitacdes sagialiquota unificada do RET cai
para 1%, reduzindo os tributos devidos, a tabslkegair, utilizou o valor de R$ 1.200.000,00
para melhor comparagao.

Ao comparar os valores em reais, dos tributos @ISOFINS, tanto pela aliquota
unificada de 6% e de 1%, verifica-se sensivel r@dwpm relacdo as aliquotas normais de
1,65% para o PIS ndo cumulativo, que resultarivabor de R$ 19.800,00 e para a COFINS
ndo cumulativa com aliquota de 7,6% que resultarigalor de R$ 91.200,00.

Tabela 4 — Comparativo de PIS e COFINS com opQ&El de 6% e 1%

Unificagéo | 6% | 1%

Tributos Aliguota % Valor devido R$ Aliguota % Valtevido R$

PIS 0,56% 6.720,00 0,09% 1.080,00
COFINS 2,57% 30.840,00 0,44% 5.280,00
Tributo R$ 37.560,00 6.360,00

Fonte: Autores

A tributacdo das empresas incorporadoras incluiméodos: Lucro Real, Lucro
Presumido e RET; ja as construtoras tém o Lucrol, Raecro Presumido ou Simples
Nacional. O lucro liquido ajustado (Lucro Real)tpalo resultado antes da CSLL e do IRPJ.
Ha o consentimento para a adicdo dos custos e s#sspmculados as receitas de atividade
imobiliaria tributadas pelo RET no Livro de Apuragdo Lucro Real, a exclusdo da receita
oriunda do patrimonio afetado, conforme verificathaixo.

Tabela 5 - Ajustes com opcéo ao RET de 6% e 1%

PARTE A - REGISTRO DOS AJUSTES DO LUCRO LIQUIDO EXERCICIO
10
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Valores em R$ | Valores em R$

RET 6% RET 1%

Resultado antes das provisées 454.073,75 485.273,75
(+) Adicdes

Perdas com Clientes (Livro Diario, fl XX) 50.000,00 50.000,00

Multas (Livro Diario, fl XX) 60.000,00 60.000,00

Custos e despesas vinculados as receitas da devidaobiliaria

tributadas pelo RET — Patrimdnio de Afetacéo 874.925,00
(=) Soma das adicbes 1.438.998,75 1.470.198,75

(-) Exclusdes
Receitas da Atividade Imobiliaria Tributadas peleBTR— Patrimdnio de 1.200.000,00 1.200.000,00
Afetacdo

(=) Soma das exclusdes B ) 1.200.000,00 1.200.000,00
(=)LUCRO REAL ANTES DA COMPENSACAO DE PREJUIZOS
(=)LUCRO REAL 238.998,75 270.198,75

Fonte: Junqueira, Gallo, Peters
Adaptado pelos Autores

Apos fazer as adicdes e exclusdes, para emprésatadias pelo Lucro Real, fica o
estudo sobre o IRPJ e a CSLL tanto ao Lucro Reabcao RET, que estdo destacados em
tabela abaixo:

Tabela 6 - IRPJ e CSLL com opc¢ao ao RET de 6%

Lucro Real Valores em R$
IRPJ (R$ 238.998.75 X 15%) 35.849,81
CSLL (R$ 238.998,75 X 9%) 21.509,89
RET Valores em R$
IRPJ (R$ 1.200.000,00 X 1,89%) 22.680,00
CSLL (R$ 1.200.000,00 X 0,98%) 11.760,00
Total do encargo de IRPJ e CSLL 91.799,70

Fonte: Junqueira, Gallo, Peters
Adaptado pelos Autores

Vale incluir as aliquotas de 0,31% (IRPJ) e, 0,16%LL), propostas para os casos de
habitacdes que tenham a finalidade social, no dasepcdo ao RET, incluida para empresas
que afetam o patrimdnio, conforme Lei 10.931/04Leian® 12.024/09:

Apés os ajustes, permitidos, o valor devido dasutos IRPJ e CSLL, ficaria
distribuido da seguinte maneira:

Tabela 7 - IRPJ e CSLL com opc¢ao ao RET de 1%

Lucro Real Valores em R$
IRPJ (R$ 270.198,75X 15%) 40.529,81
CSLL (R$ 270.198,75 X 9%) 24.317,89
RET Valores em R$
IRPJ (R$ 1.200.000,00 X 0,31%) 3.720,00
CSLL (R$ 1.200.000,00 X 0,16%) 1.920,00
Total do encargo de IRPJ e CSLL 70.487,70

Fonte: Junqueira, Gallo, Peters
Adaptado pelos Autores

Ao comparar tributos incidentes sobre o resul@aexercicio, é interessante destacar
que o fato de o PIS e COFINS terem aliquotas menareplia o resultado fiscal da empresa
e apoés os ajustes permitidos no LALUR, a base [elodfica maior e, portanto, o valor em
reais do IRPJ e da CSLL comparado ao RET de 6% ratan®n relacdo ao RET de 1%
guando em conjunto com o Lucro Real.
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Tabela 8-Comparativo do IRPJ e CSLL com opcédo ab €REL% e 6%

Lucro Real com opcdo ao RET 1% 6%
IRPJ (X 15%) 40.529,81 35.849,81
CSLL (X 9%) 24.317,89 21.509,89
IRPJ(RET) 3.720,00 22.680,00
CSLL (RET) 1.920,00 11.760,00
Total do encargo de IRPJ e CSLL 70.487,70 91.799,70

Fonte: Autores
Ao separar os 4 tributos (COFINS,PIS, IRPJ, CSlidgs 2 momentos propostos:
Lucro Real com opcéo do RET nas aliquotas de 6%,deim-se o seguinte comparativo:

Tabela 9 —Resumo dos tributos devidos RET de 1% e 6

| 1% 6%
IRPJ 44.249,81 58.529,81
CSLL 26.237,89 33.269,89
PIS 9.734,25 15.374,25
COFINS 45.142,00 70.702,00
Total 125.363,95 177.875,95

Fonte:Autores

Conforme se observa, ha menor impacto no custetério nas empresas que utilizam
0 Lucro Real com opcédo do RET de 1%, ou seja emmprgae construam domicilios com
finalidade social. Com o estudo, haveria uma realdgéaproximadamente R$ 52.512,00.

5 CONSIDERACOES FINAIS

As politicas sociais que envolvem habitacéo téo sonstantes, e de modo solido
para combater o déficit habitacional. Com tal fditiasca-se diminuir a segregacéo das classes
menos favorecidas.

Através da histéria, observa-se empenho do Goyeatesde a criagdo do Sistema
Financeiro da Habitacdo, no ano de 1964, até eawrido Programa Minha Casa Minha Vida,
no ano de 2009. Até entdo, os programas habitdsiomiaavam apenas o0 incremento em
linhas de crédito que atendessem as classes nmerwedidas, na qual se encontra o0 maior
déficit habitacional e necessitam de subsidio.

Ha um grande empenho do Governo, desde 1931, eoe sempre atingiram o
proposito de diminuir do déficit de moradias no $lraPoliticas publicas voltadas para a
habitacdo buscaram sempre identificar segmento6eton que se encontrava o maior
namero de familias sem teto; aumentaram linhas rédita, criaram projeto Singapura,
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urb@mdEstado de Sdo Paulo (CDHU),
Vila Dignidade, dentre outros. Mas no ano de 2@04 a promulgacéo da Lei n® 10.931/04,
que dentre outros fatores, unificava a aliquota/&mComo poucas empresas incorporadoras
optaram, houve em 2009 uma reducdo na aliquota, quodica os tributos
(PIS,COFINS,IRPJ,CSLL) de 7% para 6% e como form@ndentivo a diminuiu ainda mais
para empresas que construam habitac6es com fidalisiacial, passando a aliquota de 6%
para 1% em tais casos. Com tal feito, adverte-sa paamadurecimento nas politicas
publicas, em relacdo ao item que os empresérios chetnam por reducdo: os tributos pela
Lei n°® 10.931/04, unindo ao PMCMV, a reducao doastp sobre produtos industrializados
(IPI) dao félego as empresas e, contribuem pammuicido do déficit habitacional.

O Estado para financiamento de politicas sociaées ajendam a sociedade, necessita
da cobranca de tributos.

O estudo tributario, € importante para a sociedadae ao foco da contabilidade no
sentido de tomada de decisdo. Conforme se obseryaresente estudo ha uma sensivel
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reducao no valor dos tributos que envolvem o REI gae causaria menor impacto é o Lucro
Real com opcdo ao RET de 1%. H& uma diferenca dexiappdamente 30%, no
recolhimento total conforme tabela 9 entre o RET6éle e o RET de 1% que inclui as
empresas que constroem habita¢cdes com finalidaxid.so

A atitude do Estado mostra maturidade ao propdviG@MV e a Lei n°® 10.931/04.
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