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RESUMO

Levando em consideracdo o crescimento da atividade imobilidria no nosso
Pais e sabendo que existem varias opcbes de tributagcdo para as empresas deste
ramo, objetivou-se, nesta pesquisa, analisar os critérios de enquadramento no
Regime Especial de Tributacdo - RET as incorporagbes imobilidrias e verificar o
conhecimento dos profissionais contabeis do Vale dos Sinos/RS sobre este assunto.
Para a realizacdo desta pesquisa foram utilizados os estudos bibliografico e
exploratério e a metodologia foi fundamentada em métodos qualitativos e
quantitativos. Os dados foram obtidos através de um questionario distribuido a 20
(vinte) profissionais contdbeis da Regido do Vale dos Sinos/RS, com 10 (dez)
perguntas objetivas, abertas e fechadas, sobre o conhecimento e aplicabilidade do
RET. Os resultados mostram que a maioria dos profissionais contabeis da regidao
nao tem conhecimento sobre este assunto e também nao possuem clientes neste
ramo de atividade. Este estudo defende a ideia de que quanto maior for o
conhecimento dos profissionais contabeis, maior sera o seu reconhecimento, pois
acabam atraindo mais clientes e ganhando em competitividade.

Palavras-Chave: Incorporacdo Imobiliaria. Patriménio de Afetagéao.
Tributacao.

ABSTRACT

Considering the huge growth in real estate activity in Brazil and knowing that
there are various taxation options for companies in this sector, this study aimed to
analyze the criteria for eligibility in the Regime Especial de Tributacdo - RET (Special
Taxation Polity - STP) for real estate development and verify the knowledge of
accounting professionals of Vale do Sinos / RS on this subject. For this research was
used the literature review, exploratory studies and the methodology was based on
qualitative and quantitative methods. Data were collected through a questionnaire
distributed to twenty (20) Professional accounting of Vale do Sinos / RS, with ten (10)
objective questions, open and closed, on the knowledge and applicability of the RET.
The results show that the majority of accounting professionals in the region has no
knowledge about this subject and also have no clients in this industry. This study
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supports the idea that the greater the knowledge of accounting professionals, the
higher your recognition, because end up attracting more customers and gaining in
competitiveness.

Keywords: Real Estate Development. Assets criterion. Taxation.
1 INTRODUCAO

Em nosso Pais, o setor imobiliario sempre teve uma funcédo estratégica
dentro do desenvolvimento social, pois & dentro deste setor que estda uma das
necessidades sociais mais almejadas: a aquisicdo da casa prépria. E também
através da construgdo civil que se encontram as maiores ofertas de emprego.

Portanto, este setor precisa estudar formas de potencializar seus resultados
de maneira que possa se desenvolver cada vez mais. Diante disso, esta a legislagéao
que adota medidas onde o setor possa se beneficiar e dispor beneficios para a
sociedade no que diz respeito a habitacao.

A partir da Lei n® 10.931/2004, o governo determina um Regime Especial de
Tributacdo com possiveis beneficios para as empresas incorporadoras imobiliarias.
Dentre estes beneficios, esta a unificagdo e a reducao dos tributos federais para as
incorporadoras que optarem pelo Patriménio de Afetacao.

A complexidade destes beneficios exige uma analise mais aprofundada das
regras € normas que envolvem a legislacao, e também provoca uma curiosidade em
saber o grau de conhecimento dos profissionais contabeis sobre este assunto.

Saber a influéncia deste regime é de extrema importancia para o0s
profissionais da area, pois cada informag¢do nova do assunto gera maior qualidade
nos servicos prestados pelos contadores que acabam ganhando em
competitividade.

Como no Brasil existem inumeros tipos de tributos, com aliquotas
diferenciadas para cada enquadramento, faz-se necesséria uma analise de todos os
critérios e obrigacdes, para que se possa aderir dentro da lei a reducao e unificacao
de impostos na atividade imobiliaria.

Frente a estes aspectos questiona-se, nesta pesquisa, qual o conhecimento
dos profissionais contabeis sobre o Regime Especial de Tributacdo e quais os
beneficios tributarios que as incorporacdes imobiliarias recebem ao se enquadrar

neste regime.



Portanto, este estudo possui o objetivo geral de analisar os critérios de
enquadramento no Regime Especial de Tributagcdo - RET para as incorporacdes
imobiliarias, e verificar o0 conhecimento dos profissionais contabeis do Vale dos
Sinos/RS sobre este assunto.

Nos capitulos a seguir, serdo apresentadas as bases que fundamentaram
esta pesquisa, a metodologia aplicada ao estudo, a apresentacdo e a analise dos

dados obtidos e, por fim, as consideracdes finais e argumentos conclusivos.
2 FUNDAMENTACAO TEORICA
2.1 A Incorporacao Imobiliaria

A atividade imobiliaria estd cada vez mais desenvolvida em nosso pais,
inovando em tecnologia nas construgdes e com obras cada vez mais sofisticadas.

Esta evolucdo esta ligada ao interesse do setor em atender, cada vez
melhor, as necessidades da sociedade e em oferecer custos mais reduzidos.

Conforme consta no artigo 28, paragrafo Unico da Lei n® 4.591/64,
incorporacao imobilidria € a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienacdo total ou parcial, de edificacbes ou conjunto de
edificacdes compostas de unidades autbnomas.

Em seu artigo 29, consta que esta atividade caracteriza-se pelo
comprometimento ou pela efetivacdo da venda de fragbes de terreno, objetivando a
vinculagdo destas fragbes com as unidades autbnomas em edificios a serem
construidos (ou em construcao) sob regime condominial.

Uma unidade imobiliaria pode ser:

os terrenos adquiridos para venda, com ou sem construcdo; cada lote
oriundo de desmembramento de terreno; cada terreno decorrente de
loteamento; cada unidade distinta resultante de incorporagéo imobiliaria; o
prédio construido para venda como unidade isolada ou auténoma (FARIA,
2004, p.21).

Assim, uma unidade imobilidria tanto pode ser um terreno, quanto um

apartamento ou um lote, desde que represente uma porcao individual, autbnoma.



2.1.1 Opcodes tributarias para as Incorporacoes Imobilidrias

O Sistema Tributario Nacional dispée das seguintes formas de tributacao
para as incorporagdes imobiliarias: Lucro Presumido e Lucro Real. Para as
incorporadoras que optarem pelo Patrimbénio de Afetacao, ainda existe o Regime
Especial de Tributacédo - RET.

Entre o Lucro Real e o Lucro Presumido, o Lucro Presumido é uma das
modalidades mais utilizadas para o pagamento do Imposto de Renda da Pessoa
Juridica - IRPJ e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, pois & mais
simples em relacéo ao Lucro Real no que diz respeito aos calculos e escrituracao.

De acordo com Rodrigues et al. (2008), o Lucro Presumido é uma forma de
tributacdo mais simples para determinar a base de célculo do imposto de renda e da
contribuicdo social, pois a base é apurada com a aplicagdo de um determinado
percentual sobre a receita bruta.

As pessoas juridicas que exploram a atividade imobilidria, inicialmente eram
obrigadas a tributacao pelo Lucro Real. Porém, a partir de 12 de janeiro de 1999, as
empresas de construcao civil, inclusive equiparadas, passaram a ser admitidas no
regime de tributacédo pelo Lucro Presumido.

O Lucro Real, de acordo com o art. 247 do RIR/1999, é o lucro liquido do
periodo de apuracao, ajustado pelas adicbes, exclusbes ou compensacdes
prescritas ou autorizadas na legislacéo.

O art. 248 do RIR/1999 define o lucro liquido do periodo de apuracdo como
sendo a soma algébrica do lucro operacional, dos resultados ndo operacionais e
participacdes, devendo ser determinado com observancia dos preceitos da lei
comercial.

De acordo com Santos e Barros (2007, p. 99), “o Lucro Real é, na verdade, o
lucro fiscal, ou seja, aquele sobre o qual incidira efetivamente o Imposto de Renda
Pessoa Juridica, para as empresas tributadas nessa modalidade”.

Estdo obrigadas a tributar pelo Lucro Real e impedidas de utilizar o Lucro
Presumido, conforme artigo 14 da Lei 9.718/98, as pessoas juridicas:

| - Cuja receita total, no ano-calendario anterior seja superior ao limite de R$
78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais), ou proporcional ao numero de

meses do periodo, quando inferior a 12 (doze) meses;



Il - Cujas atividades sejam de instituicbes financeiras, inclusive sociedades
de crédito imobiliario;

[l - Que tiveram lucros, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do
exterior;

IV - Que, autorizadas pela legislacdo tributaria, usufruam de beneficios
fiscais relativos a isencao ou reducao do imposto;

V - Que, no decorrer do ano-calendario, tenham efetuado pagamento mensal
pelo regime de estimativa, na forma do art. 2° da Lei n® 9.430, de 1996;

VI - Cuja atividade seja de factoring;

VIl - Que explorem as atividades de securitizacdo de créditos imobiliarios,

financeiros e do agronegdcio. ( Incluido pela Lei n® 12.249, de 11 de junho de 2010 )

2.2 Patrimoénio de Afetacao

Segundo Fries (2013), patrimbénio de afetacdo quer dizer segregacao, e
significa separar os empreendimentos afetados do patriménio da incorporadora.
Assim, destina-se a cada empreendimento um patriménio proprio, fazendo com que
os recursos fiquem afetados separadamente, evitando desvios de recursos de um
projeto para outro.

Com isto, os dois lados acabam se protegendo, pois o patrimbnio afetado
nao se comunica com os outros bens, direitos e obrigacdes do patrimbnio geral da
empresa incorporadora, e responde somente pelas dividas e obrigacbes daquela
incorporacgao.

Este conceito foi normatizado pela Lei 10.931, de 2 de agosto de 2004, e é
um elemento de muita importancia para a contabilidade das empresas deste ramo.
Mas, algumas empresas acabam nao adotando o Patrimbénio de Afetacdo, pois
conforme a lei, esta opcao é facultativa e acaba sendo mais exigente, devendo ter
um controle mais apurado e formalidades a serem cumpridas.

No seu artigo 53, a Lei 10.931/04 determina que, a critério do incorporador, a
incorporacao podera ser submetida ao regime de afetacao, pelo qual o terreno e as
acessoes objeto da incorporacao imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a
ela vinculados, manter-se-ao separados do patriménio do incorporador, podendo

utilizar este regime para qualquer empreendimento.



Conforme consta no artigo 31-B da Lei 4.591/1964, incluido pela Lei
10.931/04, considera-se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacao
do termo firmado pelo incorporador, a qualquer tempo, no Registro de Imdveis. Feito
isso, a obra sera fiscalizada e acompanhada por uma comissao de representantes
dos adquirentes ou da instituicao financiadora.

Caso a empresa incorporadora venha a faléncia, os efeitos ndo atingirdo o
patrimbénio de afetacdo, onde o terreno e as benfeitorias da incorporagdo nao
integrardo a massa falida.

O artigo 53 da Lei 10.931/2004, alterou o artigo 31-D da Lei 4.591/64, e
determina que o incorporador devera:

a) Promover os atos necessarios a boa administragcdo e preservagao do

patriménio de afetacao;

b) Manter apartados os bens e direitos objetos de cada incorporacéao;

c) Providenciar a captacao dos recursos necessarios a incorporacgao;

d) Entregar a comissao de representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo da obra referente ao prazo de conclusdo, e 0s recursos
financeiros disponiveis que integrem o patrimdnio de afetacao;

e) Depositar, em conta especial para tal finalidade, os recursos financeiros;

f) Entregar a comissdao de representantes balancetes do trimestre civil,
relativos a cada patriménio de afetacao;

g) Assegurar a comissao de representacao livre acesso a obra, livros,
contratos, extrato da conta especial e quaisquer documentos relativos ao
patriménio de afetacao;

h) Manter escrituragao contabil regular.

A Comissao de Representantes devera ser constituida pelos promitentes-
compradores, juntamente com a instituicdo financiadora da construcdo, conforme
artigo 31-C da sitada Lei, e poderao nomear pessoas fisicas ou juridicas para
fiscalizar e acompanhar a administracdo e o andamento do empreendimento. Esta
nomeacao nao transfere a responsabilidade da qualidade da obra, do prazo de
entrega do imével ou de qualquer outra obrigacao pertinente a responsabilidade do
incorporador ou do construtor.

Quanto ao lucro sobre a incorporacao, somente poderao ser distribuidos os

valores que excederem ao necessario para a conclusao da obra, considerando os
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valores a receber até a conclusdo e também os recursos necessarios a quitacao de
financiamento para a construcao, caso houver.

Na hipétese de faléncia da incorporadora, os compradores poderdao dar
continuidade a obra, contratando outra empresa, configurando o objetivo de garantir

ao consumidor a entrega do imo6vel adquirido na planta.
2.3 Regime Especial de Tributacao - RET

O Regime Especial de Tributacdo - RET aplicavel as incorporacoes
imobiliarias, foi instituido pelo art. 1° da Lei 10.931, de 02 de agosto de 2004. A
opcao de tributacado pelo RET obriga a empresa a optar pela utilizacdo do Patrimonio
de Afetacdo para as obras que forem tributadas por esta sistemética, podendo as
demais atividades permanecer na sistematica anteriormente utilizada. O RET é
opcional, mas quando adotado, deve prevalecer até o final da incorporacao.

A opcao pelo RET ja& podia ser feita desde o ano de 2004, onde o
pagamento das receitas mensais recebidas era o equivalente a 7% (sete por cento),
embutindo o pagamento mensal unificado do Imposto de Renda, Contribuicao Social
sobre o Lucro Liquido, PIS/Pasep e Cofins.

E considerada receita mensal, para o calculo do Imposto, o total das receitas
recebidas pela incorporadora com a venda de unidades imobilidrias que compdem
cada incorporacdo submetida ao RET, e as receitas financeiras e variagdes
monetarias decorrentes dessa operagao.

Com a conversao do projeto de Lei da MP n° 460, de 30 de marco de 2009
na Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, este percentual passou a ser de 6% (seis
por cento).

No dia 19 de julho de 2013, foi publicada a Lei 12.844, que alterou a Lei n.®
10.931/04 e reduziu a tributacdo das incorporacdes imobiliarias submetidas a este
Regime para a aliquota Unica de 4% (quatro por cento), onde estédo distribuidos os
impostos da seguinte maneira: COFINS: 1,71%; PIS/PASEP: 0,37%; IRPJ: 1,26% e
CSLL: 0,66%.

O percentual é ainda mais baixo, quando se trata dos iméveis de interesse
social, onde a opc¢éo pelo RET garante a aplicagdo da aliquota Unica de 1% sobre o
faturamento (0,16% como COFINS; 0,09% para o PIS/PASEP; 0,44% para o IRPJ e

0,31% como CSLL), desde que se enquadre no Programa Minha Casa, Minha Vida.



A base de célculo para pagamento dos tributos serd sempre a totalidade de
receitas auferidas pela incorporadora na venda das unidades imobilidrias que
compdem a incorporacao, e também as receitas financeiras e variagcbes monetarias

decorrentes da operacéo.

2.3.1 Regras de enquadramento no RET

O RET, Regime Especial de Tributagdo, foi criado para incentivar as
empresas incorporadoras a optar pelo Patrimbénio de Afetacdo e adotar uma
tributacdo simplificada, permitindo que cada empreendimento possa fazer o
recolhimento de seus impostos de forma simples e individualizada.

Conforme a IN 934/2009, para que seja efetivada a opcao pelo Regime
Especial de Tributacao, a incorporadora deve seguir alguns requisitos que sao:

| — Deve ser feita a afetacdo do terreno e das acessdes objeto da
incorporagao imobiliaria, a qualquer tempo, nos termos dos artigos 31-A a 31-E da
Lei 4.591/1964, no Cartério de Registro de Imédveis, assim se obterd o Termo de
Constituicao de Patrimbnio de Afetacdo da incorporacdao. Neste termo, devera
constar a qualificagdo da empresa empreendedora e de seus representantes.
Quando se tratar do Programa Minha Casa Minha Vida, a afetagdo do imével devera
ser feita no Cartério de Iméveis, independentemente de o terreno ser de propriedade
da Incorporadora;

I — J& com o termo averbado no registro de Iméveis, deve-se fazer a
inscricdo de cada incorporacao afetada no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(CNPJ), vinculada ao evento 109 — Inscricdo de Incorporagdo Imobilidria —
Patriménio de Afetacdo. Para que esta inscricdo seja realizada, a incorporadora
devera entregar, na Unidade da Receita Federal da jurisdicdo da incorporacdo, uma
cépia do termo de constituicao do Patrimbnio de Afetacdo e o documento basico de
entrada do CNPJ (DBE), assinado pelo representante legal da empresa;

[l — Apresentacdao do Termo de Opcao pelo RET a Delegacia da Receita
Federal (DRF) da matriz da incorporadora. Este termo de opcao devera estar
acompanhado do termo de constituicdo de patriménio de afetagéo da incorporacao.

A opcao pelo RET dar-se-a no més da entrega do Termo de Opgédo a
unidade da Receita Federal da matriz da incorporadora, e a data de recolhimento

dos tributos sera sempre no vigésimo dia do més subsequente.



No artigo 4°, § 39, da Lei 10.931/2004, diz que o pagamento dos tributos e
contribuicées no regime especial sera considerado definitivo, ndo gerando direito a
restituicdo ou a compensacdao com o que for apurado pela incorporadora, e 0s
créditos tributarios devidos pela incorporadora na forma do regime especial nao
poderao ser objeto de parcelamento.

A Lei ainda diz, em seus artigos 5° ao 7°, que o recolhimento dos tributos
sera feito a partir do més de opcao, e o incorporador fica obrigado a manter
escrituracdo contabil segregada para cada incorporacdo submetida ao regime
especial de tributacdo. Esta escrituracdo podera ser efetuada em livros proprios ou
nos da incorporadora, sem prejuizo das normas comerciais e fiscais aplicaveis a

incorporadora em relagao as operagdes da incorporacao.

3 METODOLOGIA

Com o intuito de atingir os objetivos propostos neste estudo, a metodologia
utilizada foi fundamentada em métodos qualitativos e quantitativos.

Para Raupp e Beuren (2003), com a pesquisa qualitativa conseguem-se
analises mais profundas do universo a ser pesquisado, e se busca analisar fatos e
descobrir as causas de certos problemas.

Na pesquisa quantitativa, para o mesmo autor, apuram-se opinides e
atitudes explicitas e conscientes dos entrevistados. Seu objetivo € mensurar e
permitir o teste de hipoéteses, ja que os resultados sdo concretos e menos passiveis
de erros de interpretacao.

Em virtude das caracteristicas da pesquisa, foi utilizado o estudo
bibliografico e exploratério, para que o assunto pudesse ser mais aprofundado e se
obtivesse maior conhecimento sobre o tema.

Considerando a importancia da coleta de dados para a realizacao da
pesquisa, foi utilizado, como instrumento, um questionario estruturado com dez
perguntas objetivas, abertas e fechadas, distribuidos aleatoriamente para vinte
profissionais contabeis da Regidao do Vale dos Sinos/RS. A referida pesquisa buscou
levantar, analisar e conhecer os critérios de enquadramento do RET, questionando o
conhecimento dos profissionais contabeis do Vale dos Sinos/RS sobre este regime



10

Este questionario foi entregue pessoalmente ou por e-mail, conforme a
disponibilidade e preferéncia dos entrevistados, sendo aplicado no més de junho de
2018.

As respostas foram enviadas por e-mail ou entregues diretamente a autora
no més de julho de 2013 onde, dos vinte profissionais contabeis pesquisados,
apenas onze responderam.

A partir das informagdes obtidas no referencial tedrico e nos dados coletados
com a aplicacdo do questionario, foram feitas analises e interpretacdes. As
respostas obtidas foram confrontadas com os objetivos propostos por esta pesquisa.

4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

A pesquisa foi realizada no més de Junho de 2013 e aplicada a vinte
profissionais da area contabil da Regido do Vale dos Sinos/RS. Dentre as cidades
abrangidas estao: Novo Hamburgo, Campo Bom, Estancia Velha, Canoas, Esteio e
Sao Leopoldo. Do total de vinte questionarios enviados, retornaram onze respostas
sobre o Regime Especial de Tributacdo - RET para as Incorporacdes Imobiliarias.

A tabela 01 apresenta o total de questionarios distribuidos e o total de
respostas obtidas, nas cidades da Regido mencionada.

Tabela 01: Demonstrativo de retorno da pesquisa por cidade.

Cidade Questionarios Distribuidos Respostas Obtidas
Novo Hamburgo 5 4
Campo Bom 3 0
Estancia Velha 2 0
Canoas 5 4
Esteio 2 1
Sao Leopoldo 3 2
Total 20 11

Fonte: Elaborado pela autora (2013).

A partir do questionario aplicado aos profissionais contdbeis do Vale dos
Sinos/RS, composto por dez questdes, foi possivel analisar o conhecimento destes
profissionais sobre o assunto e entender a aplicabilidade do RET nesta Regiéo.

A primeira questdo indagava sobre a formagéo do entrevistado e, dentre os
profissionais que responderam ao questionario, verificou-se que todos possuem
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formagéo superior em Ciéncias Contabeis, como podemos verificar no grafico de
n®01. Este resultado € um ponto muito positivo, pois a formagao superior diferencia e

valoriza muito o profissional contabil.

Qual a sua formacao?

120%
100%
80%
60%
40%
20%
0%

0100%

H 0%

OEnsino Superior em Ciéncias Contabeis B Ensino Técnico Contabil

Grafico 01: Formacao dos entrevistados.
Fonte: Elaborado pela autora (2013).

Ao indagar aos profissionais contdbeis sobre o seu conhecimento sobre a
Lei 10.931/2004, que dispbe sobre o Patrimbnio de Afetacdao de Incorporacdes
Imobiliarias, um numero surpreendente dos entrevistados respondeu que nunca leu
sobre este assunto.

Nos dias de hoje, a atividade imobiliaria esta se expandindo muito e, como
contadores e contabilistas, quanto mais conhecimento oferecermos aos nossos
clientes, mais seremos reconhecidos. A atualizacédo e a informacao sdo a base de
um profissional contabil bem sucessido.

No gréafico de n? 02, pode-se observar que 63,64% nao conhecem a Lei do
Patriménio de Afetacdo das Incorporacdes Imobiliarias, e apenas 36,36% conhece a
Lei.
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Vocé tem conhecimento sobre a Lei 10.931/2004, que
dispoe sobre o Patriménio de Afetacao de Incorporacoes
Imobiliarias?

70,00% m63,64%
60,00%
50,00%
40,00%
30,00%
20,00%
10,00%

0,00%

036,36%

OSim, conheco a Lei. HENao conheco a Lei.

Grafico 02: Demonstrativo do conhecimento dos entrevistados sobre a Lei 10.931/2004.
Fonte: Desenvolvido pela autora (2013).

Aos 36.36% que responderam anteriormente conhecerem a Lei, foi
questionado se eles possuem clientes no ramo da atividade imobiliaria, e se estes
clientes fizeram a opgao pelo Patrimdnio de Afetacao.

Conforme mostra o grafico n® 03, obteve-se como resposta o0 seguinte
resultado: 75% (setenta e cinco por cento) possuem clientes que nao fizeram a
opcao pelo Patrimbnio de Afetacdo e 25% (vinte e cinco por cento) possuem clientes

que fizeram a opc¢ao.

Vocé possui clientes neste ramo de atividade?
80% (175%
70%
60%
50%
40%
30% [125%
20%
10% W0%
0%
O Sim, possuo clientes que fizeram a opcao pelo Patimonio de Afetacao
B Nao possuo clientes neste ramo de atividade
OPossuo clientes e estes nao fizeram a opgao.

Grafico 03: Entrevistados que possuem clientes com ou sem opc¢io pelo Patriménio de
Afetacao.
Fonte: Desenvolvido pela autora (2013).
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O restante do questionario foi respondido apenas pelos entrevistados que
conhecem a Lei 10.931/2004.

Na questdo seguinte, foi indagado se os profissionais acreditam que esta
opcao possa trazer beneficios as incorporadoras, e 100% (cem por cento)
confirmaram que sim, vide gréfico n® 04.

Como justificativa, os contadores colocaram que esta opcédo pode evitar a
quebra da empresa como um todo; por separar os bens da incorporacao, porque o
montante de tributos serd menor com este Regime, e também que o Marketing para
a venda do imével pode aumentar ao oferecer a garantia de entrega.

Esta garantia se concretiza, visto que o0 montante de receitas gerado pela
incorporacao fica somente neste empreendimento, ndo podendo ser transferidos os
recursos financeiros a incorporadora, gerando assim o capital necessario a
concluséo da obra.

Ao afirmarem que esta opgdo pode evitar a quebra da empresa, o0s
entrevistados se referem ao fato de o patriménio afetado ndo se comunicar com o0s
outros bens, direitos e obrigacbes da incorporadora, e responder somente pelas

dividas e obrigacdes daquela incorporacgao.

Vocé acredita que a Icorporacao Imobiliaria que optar pelo
Patrimonio de Afetacao possa ter beneficios com esta
opcao?
O,
120% 0100%
100%
80%
60%
40%
O,
20% =7
0%
O Patrimonio de Afetacao gera beneficios
l Patrimobnio de Afetacado nao gera beneficios

Grafico 04: Demonstrativo sobre a opinido dos contadores quanto aos beneficios gerados
pelo Patrimoénio de Afetacao.
Fonte: Desenviolvido pela autora (2013).
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Ao optar pelo Patriménio de Afetacdo, a incorporacdo afetada passa a
tributar pelo Regime Especial de Tributacdo, onde todos os impostos sdo unificados
em uma Unica aliquota de 4% (quatro por cento), e para as incorporagdes
enquadradas no Programa Minha Casa Minha Vida, uma aliquota de 1% (um por
cento).

Questionados sobre o conhecimento deste Regime, todos os contadores que
conhecem a Lei 10.931/2004 responderam que, automaticamente, conhecem o
RET.

Mas, ao questiona-los sobre qual a forma de tributacdo mais simples para o
recolhimento de impostos de uma Incorporagédo Imobilidria, apenas metade indicou o
RET como mais simples. A outra metade apontou o Lucro Presumido como opc¢ao
mais pratica para tributacdo, e nenhum entrevistado optou pelo Lucro Real,
conforme o grafico de n® 05.

Um dos entrevistados justificou sua resposta dizendo que o Lucro Presumido
€ mais vantajoso pela forma pratica de calcular os impostos, e acredita que a carga
tributaria gerada pelo Lucro Presumido é mais baixa.

Esta ideia seria real se a porcentagem do RET ainda fosse de 6% (seis por
cento), pois o Lucro Presumido gera uma carga tributaria de 5,93% sobre a receita
bruta total, onde apenas seria vantajoso optar pelo RET, caso a incorporadora
estivesse obrigada a tributar seus resultados pelo Lucro Real.

Como em julho de 2013 o governo federal alterou a porcentagem do RET
para 4% (quatro por cento), a carga tributéria ficou mais baixa que a do Lucro

Presumido, tornando-se mais vantajosa.
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20%
10%

0%

Qual a forma de tributacao mais simples que vocé considera
para o recolhimento de tributos de uma Incorporacao
Imobiliaria?

H 50% 050%

00%

OLucro Real HLucro Presumido ORET

Grafico 05: Demonstrativo da forma mais simples de tributacdo segundo os entrevistados.
Fonte: Desenvolvido pela autora (2013).

Dando continuidade ao questionario aplicado, foi perguntado se algum dos

entrevistados possui algum cliente que faz o recolhimento de seus tributos pelo RET.

automaticamente, os mesmos que fizeram a op¢ao pelo Patriménio de Afetagéo.

Apenas 25% (vinte e cinco por cento) responderam que sim,

Ao optar pelo patrimbnio de afetacdo, obrigatoriamente, a incorporacao

afetada passa a recolher seus impostos pelo Regime Especial de Tributacdo, néo

podendo mais escolher entre Lucro Presumido, Real ou RET.

Vocé possui algum cliente que faz o recolhimento dos
tributos pelo RET?
W 75%

80%
70%

60%

50%
40%

30%

[125%

20%
10%

0%

O Resultados Tributados pelo RET B Resultados nao Tributados pelo RET

Grafico 06: Demonstrativo dos contadores que possuem clientes com tributacdo pelo RET.

Fonte: Desenvolvido pela autora (2013).
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A questdo seguinte buscava saber qual a opg¢do de Tributacdo para as
Incorporadoras Imobilidrias, onde os contadores acreditam que seus clientes
pagariam menos impostos. 100% (cem por cento) responderam que o RET é a
opcao mais econdémica.

Entre as respostas, houve uma contradicdo, pois o RET é apontado por
todos os entrevistados como sendo a opcgado de tributacdo que pagaria menos
impostos, vide grafico n® 07, e, anteriormente, um entrevistado respondeu que
acredita que a carga tributaria do Lucro Presumido é menor.

A comodidade de ndo buscar novas informacdes, a falta de interesse em se
especializar em uma Lei que é utilizada apenas na atividade imobiliaria e, em alguns
casos, a inexisténcia de clientes neste ramo contribuem para que muitos contadores
nao procurem se informar sobre este beneficio, onde a falta de conhecimento faz

com que tanto o cliente quanto o proprio profissional saiam prejudicados.

Comparando as opc¢oes de Tributacao para as Incorporacoes
Imobiliarias, qual vocé acredita que seu cliente pagaria
menos impostos?
120%
0100%
100%
80%
60%
40%
20%
00% m0%
0%
OLucro Presumido M Lucro Real ORET

Grafico 07: Demonstrativo da opcéao de tributacao que se paga menos impostos.
Fonte: Desenvolvido pela autora (2013).

Sobre o aconselhamento dos profissionais contabeis a seus clientes nao
optarem pelo RET por ser um Regime mais burocratico, com mais regras a serem
cumpridas, apenas 25% (vinte e cinco por cento) alegaram que aconselhariam seus
clientes a escolherem outro regime de tributagdo por este motivo. O restante, 75%
(setenta e cinco por cento) ndo considera a burocracia um motivo para nao optar

pelo regime, vide grafico n® 08.
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Vocé aconselharia seu cliente a nao optar pelo RET por
achar que este Regime traria mais obrigacoes e

ia?
80% burocracia? W 75%

70%
60%
50%
40%
30% [125%
20%
10%

0%

O Aconselharia outro Regime de Tributacao B Aconselharia o RET

Grafico 08: Demonstrativo do aconselhamento do contador a seus clientes quanto ao Regime
de Tributacao.
Fonte: Desenvolvido pela autora (2013)

Como justificativa de sua resposta, um dos entrevistados afirmou que nao
aconselharia outro Regime que ndo o RET, pois toda a questdo burocratica e o
trabalho do contador para trazer esta vantagem financeira ao cliente seria ajustado
em honorarios, ndo trazendo prejuizos e sim ganhos ao contador.

O contador que buscar se inteirar sobre este assunto fara com que tenha um
diferencial no seu trabalho, o que resultara na conquista de mais clientes e os
deixara muito mais satisfeitos.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A atividade imobiliaria, como um todo, tem extrema importancia para a
economia brasileira, pois esta atividade é responsavel por construcdes de moradia e
obras de interesse social. Além disso, este ramo é um setor que atrai muitos
empregos, pois precisa de muita mao de obra para concluir todos os seus projetos.

Diante destes aspectos, a contabilidade desempenha um papel fundamental,
para que se garanta a continuidade destas empresas, pois € através da
contabilidade que se geram informacdes tributarias influenciando nas tomadas de
decisao dos gestores.

A contabilidade da atividade imobiliaria € bastante complexa e existem

muitas peculiaridades, em especial na area tributaria, onde se exige maior dedicacao
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e empenho dos profissionais da area contabil, fazendo com que o conhecimento
seja indispensavel para evitar alguma penalidade fiscal.

A Lei n® 10.931/2004 regulamentada pela IN 934/2009, dispbe sobre o
regime especial de tributacdo para as incorporagdes imobiliarias, sendo opcional,
porém irretratavel, enquanto durarem as obrigacdes do incorporador junto aos
adquirentes dos iméveis que fazem parte da incorporacao.

Para tributar por este regime, a incorporadora devera optar pelo patriménio
de afetagdo, onde os bens afetados ficam segregados do patrimbénio geral do
incorporador. Com isto, o incorporador fica obrigado a cumprir algumas regras, entre
elas: manter a escrituracdo contabil segregada para cada incorporacdo submetida
ao regime especial de tributacdo, criar um cadastro nacional de pessoa juridica
(CNPJ) para cada incorporagao, formar uma comissao constituida por compradores
e a ela entregar balancetes trimestrais e deixa-la com livre acesso a obra, livros,
contratos, extrato da conta especial e a todos os documentos relativos ao patrimonio
de afetacao.

Através do questionario aplicado e da pesquisa literaria, foi possivel
evidenciar estas e outras regras de enquadramento no Regime Especial de
Tributacdo - RET para a atividade imobilidria, e também foi possivel averiguar o
conhecimento dos profissionais contabeis sobre esta opc¢éao.

Com a realizacao desta pesquisa, constatou-se que poucos contadores da
Regido do Vale dos Sinos/RS tém conhecimento sobre este beneficio, e por
consequéncia disto, poucos escritdrios contadbeis da Regido possuem clientes neste
ramo de atividade.

A falta de conhecimento acarreta a perda de clientes, e bons clientes.
Levando em consideracdo que este ramo de atividade tem tido um crescimento
significativo nos ultimos anos e cresceu acima do Produto Interno Bruto (PIB) em
2011, conforme divulgado pela Agéncia Brasil em junho de 2013, o profissional
contabil que optar em se inteirar sobre estas Leis atraird mais clientes e por
consequéncia, mais reconhecimento.

Apesar do conhecimento de poucos, constatou-se que aqueles contadores
que dominam a Lei do Patrimbnio de Afetacdo, incentivariam seus clientes a fazer
esta opcao, onde se paga menos impostos ao passar a recolher seus tributos pelo
Regime Especial de Tributagéo.
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Verificou-se, também, que a carga tributaria total do RET é de 4%, segundo
a alteracdo feita pela Lei 12.844, de 19 de julho de 2013, tornando-se mais
vantajosa que o Lucro Presumido e o Lucro Real. Os profissionais contabeis que
conhecem o RET acreditam e confirmam que esta Lei beneficia tributariamente as
incorporadoras que fizerem esta opgéao.

Por fim, conclui-se que ao optar pelo Patriménio de Afetacdo, as
incorporadoras imobiliarias beneficiam-se com o Regime Especial de Tributagao por
terem uma aliquota tributaria reduzida e por todas as dividas de natureza tributaria,
trabalhista e junto a instituicdes financeiras ficarem restritas ao empreendimento em
construcdo, nado tendo qualquer relacdo com outros compromissos e dividas
assumidas pela empresa. Ainda assim, sdo poucos 0s escritorios da Regidao que

conhecem este assunto.
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