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RESUMO

Em resposta ao denominado “efeito ENCOL”, o Governo Federal, através da Lei n2
10.931/2004, criou o Patrimdnio de Afetacdo e o Regime Especial de Tributagdo pelo Lucro
Presumido — RET. A afetacdo patrimonial, na forma de op¢ao pelo incorporador, visou oferecer
maior segurancga na aquisicdo de imdveis em construcdo. Para tanto é exigido maior
transparéncia nas informacgGes prestadas aos compradores de imdveis em construcdo, através
da obrigatoriedade da manutencdo de demonstracdo contabil completa e individualizada de
cada obra e entrega de demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o
prazo e recursos pactuados, firmados por profissionais habilitados. Este trabalho tem como
objetivo demonstrar se o Patrimdnio de Afetacdo é uma boa opcao como planejamento
tributario para os novos empreendimentos de uma empresa de acordo com a Lei n?
10.931/2004. Ainda em sua metodologia, foi aplicado o estudo exploratdrio, na medida em
que se apresentam as principais caracteristicas e abordagens sobre incorporag¢do imobiliaria e
patrimonio de afetacdo nas incorporac¢des imobilidrias. Como resultado, observou-se que o
Patrimdnio de afetacdo traz vantagens claras que asseguram os compradores e as instituicoes
financeiras que concedem recursos para a constru¢do dos empreendimentos, porém como
instrumento de planejamento tributdrio a adocdo pela afetagdo ndo beneficia a empresa, ja
gue ndo é significativa sua reducdo na carga tributaria além de exigir inimeros controles
internos.

Palavras-chaves: Planejamento tributario. Patrim6nio de Afetacdo. Regime Especial de
Tributacao.

ABSTRACT

In response to the so-called "Encol effect", the Federal Government, through Law No.
10.931/2004 established the Equity and Affectation Special Taxation by Assumed Income - RET.
Affectation sheet, in the form of option by the developer, aimed to provide greater security in
the acquisition of properties under construction. To do so required greater transparency of
information provided to buyers of properties under construction, through the mandatory
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maintenance of complete financial statement and each individual work and delivery of
statement of work and the state of his correspondence with the time and resources agreed,
signed by skilled professionals. This paper aims to demonstrate the Equity Affectation is a good
option as tax planning for new developments of a company according to Law No. 10.931/2004.
Still in its methodology was applied exploratory study, as presenting the main features and
approaches to real estate development and detached assets in real estate development. .

As a result, it was observed that the Equity affectation clear advantages that ensure buyers and
financial institutions that grant funds for the construction of the projects, but as a tool for tax
planning by adopting affectation does not benefit the company, as it is not significant
reduction in their tax burden while requiring numerous internal controls.

INTRODUCAO

Considerando a velocidade com que a economia brasileira tem se desenvolvido nos udltimos
anos, principalmente para atender as necessidades basicas de moradia dos individuos, muitas
foram as mudancas na area de construcao civil, dentre elas pode-se destacar as leis e normas
gue tém como intuito garantir a seguranca juridica do negécio, quando da aquisicdo de uma
unidade habitacional por meio de incorporac¢do imobiliaria.

Como exemplo de norma regulamentadora aplicada ao setor imobilidrio da construgao civil
tem-se a Lei das IncorporagBes Imobilidrias (Lei n2 10.931/2004), que alterou a Lei n? 4.591/64,
também chamada de Lei do Condominio em EdificacGes. Com esta nova lei surgiu um
mecanismo denominado Patrimdnio de Afetagcdo que, no ambito da comercializagdo de
imdveis em fase de construgao, trouxe aos adquirentes uma maior seguranca e transparéncia.

Essa seguranca decorre do fato de que, antes da criagcdo do Patriménio de Afetacdo, os
investimentos efetuados por compradores de unidades habitacionais, ainda em construgao,
integravam o patrimonio da administradora (incorporadora ou construtora) e caso fosse
decretada a faléncia da referida incorporadora, o patriménio dos compradores, que ainda ndo
haviam quitado suas unidades, era considerado como passivo da empresa falida (obrigagdes ou
dividas), o que ndo deixava outra alternativa aos adquirentes dos iméveis se ndo habilitarem-
se como credores da massa falida, ressaltando-se a eventualidade de recuperacédo por parte
dos adquirentes, do valor aplicado no imével.

Assim, com as inovagdes trazidas com o advento do Patriménio de Afetagdo criou-se uma
maneira de assegurar aos consumidores que compram imdveis na planta, no caso de
decretacdo de faléncia da construtora ou incorporadora, que seus investimentos estariam
resguardados, como um patrimonio isolado dos demais empreendimentos e do préprio
patrimonio da empresa falida.

Em troca, como meio de incentivo para que essas incorporadoras aderissem ao Patrimbnio de
Afetacdo, o Governo Federal criou o Regime Especial de Tributacao —

RET. Este incentivo substitui o recolhimento do Imposto de Renda, da Contribuicdo Social, do
PIS e da COFINS, por um pagamento de tarifa Unica, fixada em 6% sobre o faturamento da



incorporadora, (art. 42 da Lei n2 10.931/2004), entdo o questionamento da pesquisa é verificar
se o Patrimonio de Afetacdo e o Regime Especial de Tributacdo — RET sao favoraveis
tributariamente para a maioria das empresas de Construcdo Civil?

Com o impeto de responder esse questionamento, esse trabalho tem como objetivo geral
analisar os impactos que o RET traz para as empresas do segmento imobiliario, enquanto
técnica de planejamento tributdrio. Tendo como objetivos especificos explanar sobre a criacao
do Patrimonio de Afetacdo, assim como conceituar e enumerar suas regras para adoc¢ao do
mesmo. Trazer os conceitos e regras da Sociedade de Propdsito Especifico que tem
caracteristicas semelhantes ao Patrimonio de Afetacdo quanto a segregacao do
empreendimento de sua incorporadora e a aplicacdo da afetacdo da obra em caso de SPE; e
fazer uma analise comparativa entre a tributa¢do atual da empresa em estudo, Lucro
Presumido, e adogdo pelo RET.

Para se alcancar o objetivo proposto pelo presente trabalho, a base metodolégica do mesmo
foi alicercada em pesquisa bibliografica, realizada por meio de consulta a livros, artigos de
periddicos, conteudo especifico disponibilizado por internet, incluindo a pdagina eletronica do
Superior Tribunal de Justica, cujo conteudo serviu como embasamento juridico necessario,
direcionado ao estudo presente.

Para o desenvolvimento deste trabalho tem-se que o mesmo vai aprofundar os seguintes
referenciais tedricos: caracteristicas das empresas de construcao civil; Conceitua¢do do
Patrimonio de Afetagao e, consequentemente, o Regime Especial de Tributagdo — RET e
Conceituagao e caracteristicas da Sociedade de Propdsito Especifico — SPE, bem como os
regimes de tributacdao da mesma.

FUNDAMENTACAO TEORICA

A fundamentagdo tedrica deste trabalho ird se basear nos principais conceitos e regras no que
tange aos regimes de tributacdo e planejamento tributario e algumas técnicas de
planejamento tributario em uma empresa de Construgao Civil.

EMPRESAS DE CONSTRUCAO CIVIL

Para a abordagem do que vem a ser empresa de construcdo civil se faz necessario primeiro
conceituar empresa separadamente. Mosimann, Alves e Fisch, (1999, p. 19), a definem como:

Um agrupamento humano hierarquizado que pde em ac¢do, meios
intelectuais, fisicos e financeiros, para extrair, transformar, transportar e
distribuir quezas ou produzir servigos, conforme objetivos definidos por
uma diregdo, individual ou colegiado, fazendo intervir em diversos graus,
motivagdo, de beneficio e utilidade social.

Ja Figueiredo e Caggiano (1997, p. 24), colocam que “a empresa é uma unidade produtora que
visa criar riquezas, transacionando em dois mercados, um fornecedor, e outro consumidor.”
Logo pode-se afirmar que as empresas sao organismos que tem por maior objetivo a geracao



de lucros, por meio da exploragao econ6mica de maquinas e pessoas. O acumulo de riquezas
promove novos investimentos que vao gerar novos lucros. Forma-se assim um ciclo, onde toda
a sociedade beneficia-se com seu desenvolvimento.

Apods essas definicdes, pode-se conceituar e caracterizar a atividade de construcao civil que
possui muitas particularidades de funcionamento e organiza¢do que a diferencia das demais.
Para Costa (2000, p. 13), “as empresas de construcdo civil executam obras para terceiros sob
administracdo ou sob empreitada.” Assim, as construcdes feitas pelo regime de empreitada
instituem-se entre uma pessoa juridica e um terceiro por meio do fornecimento de mao-de-
obra, e, com ou sem material, restringindo-se essas condi¢des as clausulas do contrato
previamente firmado entre as partes.

Por outro lado, a Instrucdo Normativa (IN) n. 69/2002, dispde em seu artigo
(art.). 2°inciso XLII que, “considera-se obra de construcdo civil a construcdo, a demolicdo, a
reforma ou a ampliacdo de edificacdo ou de qualquer outra benfeitoria agregada ao solo ou ao
subsolo.” Por isso, deve-se elencar os servicos que se enquadram nas definicdes apresentadas,
pois a partir delas nota-se que a construcao civil abrange ndo sé uma atividade e sim um
conjunto, essas atividades podem ser tanto de construcao propriamente dita, bem como
prestacdo de servicos entre outras.

A partir disso, percebe-se o quanto essa atividade esta presente no cotidiano das pessoas,
além de ser um dos termoémetros da economia em todo o pais. Com muitos empreendimentos,
prédios, reformas, ampliagdes, é visivel o aquecimento do setor, impulsionado pela criagdo de
novas linhas de crédito, queda dos juros e aumento da renda. Sua importancia social provém
do grande nimero de empregados abrigados pelo setor e também pela movimentagdo de
capital oriundo tanto de fontes internas como do exterior. Porém, o presente estudo restringe-
se ao aspecto tributario federal dispensado a essa atividade, pois um dos grandes problemas
enfrentados pelo setor é a alta carga de tributos, que causa uma crescente informalidade que
prejudica a criacao de novos empregos.

PATRIMONIO DE AFETACAO

A discussao sobre as necessidades de criacdo de um instrumento que desse maior garantia aos
promitentes compradores e as instituicdes financeiras iniciou apds o efeito ENCOL, ocorrido na
década de 90. A Engenharia Comércio e Industria S.A mais conhecida como ENCOL era uma
incorporadora que atuava no segmento imobiliario na maioria das capitais do Brasil. A mesma,
sediada em Brasilia, tinha um grande volume de obras e liderava o mercado neste periodo,
mas veio decretar sua faléncia em margo de 1999.

Conforme pesquisas, um dos motivos da faléncia da ENCOL foi a pratica da utilizacdo dos
recursos capitados dos mutudrios antigos para langamentos de novos empreendimentos, o
gue gerava atraso na entrega das obras em andamento. Nisso, com a faléncia milhares de
familias ficaram sem o imdvel que ja haviam pago integralmente ou em grande parte.



A partir deste problema estudos foram realizados na tentativa de encontrar uma solugdo que
passasse a evitar situacdes como esta da ENCOL. Estes estudos, dirigidos pela Associacao
Brasileira de Crédito Imobilidrio — ABECIP, contribuiram na redacao do texto com o titulo de
Patrimonio de Afetacao, que viria ser apresentado na forma de Projeto de Lei, ao Governo
Federal que resultou na Lei n2 10.931, de 02/08/2004.

Conforme CHALUB (2001, p. 119) “patrimonio de afetacdo pode ser admitido como sendo a
segregacao, no ambito do patrimdnio geral, de uma esfera juridica mais restrita, submetida a
critérios especiais e que pode ter desenvolvimento econdmico préprio, sendo este, assim, um
patrimbnio especial, cuja configuracao peculiar decorre dos fins que determinam sua
formacao”.

O patrimonio de afetacdo compreende o terreno e as acessdes objeto de incorporacao
imobilidria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, que serdo mantidos
apartados do patriménio do incorporador destinados a consecuc¢ao da incorporacao
correspondente e a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes.

Considera-se constituido o patrimonio de afetacdo mediante averbacdo, a qualquer tempo, no
Registro de Imdveis, de termo firmado pelo incorporador e, quando for o caso, também pelos
titulares de direitos reais de aquisicdo sobre o terreno, de acordo com art. 31-B da Lei nQ.
4.591/64.

Assim a incorporagao poderad ser afetada a qualquer momento, mesmo depois de iniciadas as
vendas, mediante termo firmado entre o incorporador e o adquirente. Uma vez afetado, o
patrimonio da incorporagao é considerado incomunicavel em relagao aos demais bens, direitos
e obriga¢des do patrimoénio geral da empresa incorporadora, bem como em relagdo aos
demais patrimonios de afetagdo que ela tiver constituido.

Em consequéncia, cada incorporacdo-patrimonio-de-afetacdo so responde pelas dividas e
obrigagdes a ela vinculadas. Logo cada incorporagdo afetada tem ativo e passivo proprios,
incumbindo ao incorporador diligenciar a obteng¢do dos recursos necessarios ao pagamento do
passivo de cada patriménio de afetacdo. A segregacdo patrimonial, entretanto, ndo exclui o
acervo da incorporagdo do patrimonio geral do incorporador, nem limita sua responsabilidade
pela incorporacgdo, de modo que ele é que é o responsavel pela obtenc¢do dos recursos para
conclusdo da obra e entrega das unidades, mesmo retirando-os do seu patrimdnio geral.

A afetacdo nao atinge o direito subjetivo do incorporador, que, sendo titular do terreno e das
acessoes, continua investido dos poderes de livre disponibilidade dos bens integrantes da
incorporacdo. A afetagdo, sendo um encargo que vincula esses bens a uma determinada
destinacdo - conclusdo da obra e entrega das unidades aos adquirentes - apenas condiciona o
exercicio dos poderes do titular da incorporagao a uma obrigagdo principal e impede que ele
perpetre atos de desvio de destinacao.

O fato de o incorporador ceder seus créditos ou constituir garantias sobre os bens e direitos da
incorporacdo ndao importa em transferéncia para o credor de nenhuma das obrigac¢des ou
responsabilidades do cedente, do incorporador ou do construtor. A afetagao se extinguird com



a conclusdo da obra mediante a entrega das unidades aos adquirentes e constando paga a
divida decorrente do financiamento, se ainda existir.

Sendo as hipdteses cumulativas, se a obra foi concluida, apds a entrega das unidades até entao
vendidas, havendo saldo devedor do financiamento, as unidades restantes continuam afetadas
até que se complete o pagamento deste saldo. Da mesma forma, de acordo com o art. 31-A, §
82 da Lei n? 10.931, de 02/08/2004, podera ser extinta a afetacdo nas hipdteses de denuncia
da incorporacao apds realizadas as restituicdes da quantia correspondente a cada adquirente
ou na liquidacdo da incorporacdo, deliberada por assembleia geral, conforme aduz o art. 31-E,
incisos, |, Il e lll da referida Lei.

Dessa forma, na hipdtese de ocorrer faléncia da empresa construtora/ incorporadora, os
adquirentes poderdo dar continuidade a obra, contratando outra empresa no lugar da falida,
garantindo-lhes, assim, o recebimento do bem imdvel comprado na planta, sem os riscos de
gue este se confunda ao patrimoénio da empresa em crise, inicialmente responsavel por essa
construcdo. As incumbéncias do incorporador estao relacionadas no art. 31-D da Lei n®.
4.591/64, dentre as quais se relacionam:

\

a) Promover todos os atos necessdrios a boa administragdo e a
preservacdao do patrimonio de afetagdo, inclusive mediante medidas
judiciais;

b) Obrigatoriedade de manter apartados os bens e direitos objetos de
cada incorporagao;

c) Diligenciar a captacdo dos recursos necessarios a incorporagdo e
aplica-los na forma prevista na Lei, preservando os recursos necessarios a
conclusdo da obra;

d) Manter e movimentar os recursos financeiros do patriménio de
afetacdo em conta de depdsito aberta especificamente para este fim;

e) Entregar a Comissdo de Representantes, no minimo a cada trés
meses, demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o
prazo pactuado ou com os recursos financeiros recebidos no periodo que
integrem o patrimdnio de afetagdo. Assim como balancetes coincidentes
com o trimestre civil, relativos a cada patrimonio de afetacdo;

f) Manter escrituragao contdbil completa, ainda que esteja desobrigado
pela legislacdo tributaria; e

g) Assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre acesso a
obra, bem como aos livros, contratos, movimentagao da conta de depdsito
exclusiva referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros documentos
relativos ao patriménio de afetagao.

N3o obstante, o art. 92 da Instru¢cdo Normativa Receita Federal do Brasil n2. 934/09 obriga o
incorporador a manter escrituragdo contabil segregada para cada incorporacdo submetida ao
RET, observados os §§ 12 e 22 do mencionado artigo. Em outras palavras, determinados bens
sdo destinados a alguma finalidade especial, e para alcancar tal finalidade, esses bens sdo
objetos de destaque no patriménio do seu titular, passando a integrar uma espécie de
patrimonio auténomo.

Com a nova regra, todas as dividas, de natureza tributdria, trabalhista e junto a instituicdes
financeiras, ficam restritas ao empreendimento em construgdo, ndo tendo qualquer relacao



com outros compromissos e dividas assumidas pela empresa. Para aprofundamento do
assunto, e como disposto no inicio deste trabalho, uma forma de incentivar as incorporadoras
a aderir ao Patrimdnio de Afetagao foi o incentivo fiscal fornecido pelo governo federal,
conhecido como Regime Especial de Tributagdo — RET, que sera melhor explorado no préoximo
tépico.

REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO - RET

O Regime Especial de Tributagdo — RET, aplicdvel as incorporagdes imobiliarias, possui carater
opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigacdes do incorporador
junto aos adquirentes dos imdveis que compdem a incorporacdo conforme o art. 12 da
Instru¢do Normativa da Receita Federal do Brasil n2. 934/09. No mesmo sentido, a Receita
Federal do Brasil manifestou o entendimento de que o Regime Especial de Tributacdo RET é
opcional, contudo, a opcdo pelo mesmo possui cardter irretratdvel. Veja-se:

SOLUCAO DE CONSULTA N2 33 de 27 de Dezembro de 2012

ASSUNTO: Imposto sobre a Renda de Pessoa Juridica - IRPJ

EMENTA: REGIME ESPECIAL DE TRIBUTAGAO. PATRIMONIO DE AFETACAO.
LUCRO PRESUMIDO. O Regime Especial Tributario (RET) aplicavel ao
patrimdnio de afetagdo das incorporagdes imobiliarias, instituido pela Lei
n2 10.931, de 2004, tem natureza opcional. No entanto, sua opc¢do sera
irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do
incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que compdem a
incorporacgdo. Independe de ato administrativo expresso por parte da
Receita Federal a concessdo do beneficio fiscal, bastando, para tanto, que a
pessoa juridica satisfaca os requisitos previstos na IN RFB n2 934, de 2009.
Considera-se, para fins de opgao pela sistematica do lucro presumido, a
receita bruta total percebida pela pessoa juridica, nos termos do art. 13 da
Lei n29.718, de 1998.

Ao optar pela utilizagdo do Patrimodnio de Afetacdo os incorporadores ndo estdo obrigados a
utilizar a apuragdo dos tributos pelo RET, podendo permanecer na forma de célculo dos
impostos a que ja estdo sujeitos. Porém, caso optem pela utilizacdo do RET, obrigatoriamente
deverdo adotar o Patrimdnio de Afetagao para as obras que forem tributadas por esta
sistematica. A opcdo da incorporacdo imobilidria no RET sera considerada efetivada quando
atendidos os seguintes requisitos (art. 22, IN RFB n2. 934/09):

a) Afetacdo do terreno e das acessdes objeto da incorporagdo imobilidria
nos termos dos arts. 31-A a 31-E da Lei n 24.591, de 16 de dezembro
de 1964;

b) Inscrigdo de cada "incorporacgdo afetada" no Cadastro Nacional da

Pessoa Juridica (CNPJ), vinculada ao evento 109 - Inscrigao de

Incorporagdo Imobilidria - Patrimonio de Afetagao;

C) Apresentacdo do Termo de Opgdo pelo RET a Delegacia da Receita
Federal do Brasil (DRF) ou a Delegacia da Receita Federal do Brasil de
Administracdo  Tributaria (Derat) com jurisdicdo sobre o
estabelecimento matriz da pessoa juridica.
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De acordo com o art. 32 da IN RFB n2. 934/09, o terreno e as acessdes objeto da incorporagdo
imobiliaria sujeita ao RET, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, ndo
responderdo por dividas tributarias da incorporadora relativas ao IRPJ, a CSLL, ao PIS/Pasep e a
COFINS, exceto as calculadas na forma do art. 49.

No tocante aos tributos federais, IRPJ, CSLL, PIS/Pasep e COFINS, o art. 42 da INRFB n 2.
934/09, admite que para cada incorporacdo submetida ao RET devera ser recolhido o
equivalente a 6% (seis por cento) sobre as receitas mensais recebidas, cujo percentuais
atribuidos a cada tributo sdo os estabelecidos no art. 62 da mesma Instru¢do Normativa, que
dispGe a reparticdo da receita tributada.

Compreende-se como receita mensal, o total das receitas recebidas pela incorporadora com a
venda de unidades imobilidrias que compdem cada incorporacao submetida ao RET, bem
como, as receitas financeiras e variacdes monetarias decorrentes da operacao, deduzidas as
vendas canceladas, as devolugdes de vendas e os descontos incondicionais concedidos,
conforme estabelecem os §§ 52 e 69, art. 42, IN RFB n2. 934/09:

Art. 42 Para cada incorporagao submetida ao RET, a incorporadora ficard
sujeita ao pagamento mensal equivalente a 6% (seis por cento) das receitas
mensais recebidas, o qual correspondera ao pagamento unificado de: (...)
§52 Para fins do disposto no caput, considera-se receita mensal o total das
receitas recebidas pela incorporadora com a venda de unidades imobiliarias
que compdem cada incorporagao submetida ao RET, bem como, as receitas
financeiras e " variagGes monetdrias" decorrentes dessa operagao.

§62 Do total das receitas recebidas, de que trata o § 52, poderdo ser
deduzidas as vendas canceladas, as devolug¢des de vendas e os descontos
incondicionais concedidos.

§72 As demais receitas recebidas pela incorporadora, relativas as atividades
da incorporagao submetida ao RET, serao tributadas na incorporadora. §82
O disposto no § 7 2 aplica-se inclusive as receitas recebidas pela
incorporadora, decorrentes da aplicagao dos recursos da incorporagao
submetida ao RET no mercado financeiro.

O pagamento dos tributos pelo RET sera considerado definitivo, ndo havendo a hipétese de
restituicdo ou compensagdo com o que for apurado pela incorporadora relativo as demais
atividades ndo afetadas. Da mesma forma, as receitas, custos e despesas préprias da
incorporacao tributada pelo RET ndo deverao ser computadas na apuragao do IRPJ, CSLL,
PIS/Pasep e COFINS devidos pela incorporadora. (art. 52 e §§ 12 e 22 da IN RFB n2. 934/09).

As formas e prazos para pagamento dos tributos pelo RET estdo previstos no art.
72 da IN RFB n2. 934/09, com segue

“Art. 7 20 pagamento unificado do IRPJ e das contribui¢des, na forma do §
2 e do caput do art. 4 2, devera ser efetuado até o 10 &(décimo) dia do

més subsequente aquele em que houverem sido recebidas as receitas.

§ 1 2Para fins do disposto no caput, a incorporadora devera utilizar no

Documento de Arrecadacdo de Receitas Federais (Darf), o nimero
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especifico de inscricdo da incorporagdo objeto de opgdo pelo RET no CNPJ e
o cédigo de arrecadacao:

| - 4095, no caso de pagamento unificado na forma do caputdo art. 4 2; e |l
- 1068, no caso de pagamento unificado na formado §22doart. 42. §22
Na hipdtese de o 10 &(décimo) dia do més subsequente aquele em que
houverem sido recebidas as receitas recair em dia considerado n3o-util, o
pagamento de que trata o caput devera ser feito no 1 &(primeiro) dia Gtil
subsequente.”

Desta forma, em resumo, pode-se destacar que os beneficios pela ado¢do do RET propiciam
uma maior protecao aos credores, dando maior facilidade para obtencdo de financiamento e
fornecem maior eficiéncia e transparéncia para as partes relacionadas ao negécio.

SOCIEDADE DE PROPOSITO ESPECIFICO

A Sociedade de Propésito Especifico — SPE é uma empresa criada para cuidar de um Unico
empreendimento. Com vida curta, nasce no momento da compra do terreno e é desfeita
depois da entrega das chaves. Nessas sociedades, ndo ha contaminac¢do das contas da empresa
incorporadora ou de outro empreendimento com problemas. O instrumento de constituicao
da SPE é o Contrato ou Estatuto Social celebrado entre os sécios, cujas clausulas essenciais
deverdo seguir a legislacdo que regulamenta o tipo societdrio com o qual a SPE revestir-se-3,
devidamente arquivado no Registro Publico de Empresas Mercantis (Juntas Comerciais).

A principal caracteristica da SPE é a sua existéncia estar adstrita a realizacdo de um negécio
determinado, mantendo, por conseguinte, a SPE interesses proprios e absolutamente
destacados dos interesses de seus controladores. Conceitua-se, pois, a SPE como uma
sociedade empresaria constituida Unica e exclusivamente para cumprir um negdcio especifico.
Em outras palavras, o surgimento e o fim de uma SPE esta adstrito a um projeto ou agdo
especifico, cujo desenvolvimento esta ligado a necessidade empresarial de suas controladoras.
Borba (2004), discorrendo sobre a SPE, afirma:

A S.P.E. ndo tem interesse proprio, ndo cumpre um objeto social préprio,
ndo se destina a desenvolver uma vida social. Trata-se do que se poderia
chamar uma sociedade ancilar, mero instrumento de sua controladora.

A rigor, essas sociedades nascem para prestar um servigo a sua
controladora, para cumprir uma simples etapa de um projeto, ou até
mesmo para desenvolver um projeto da controladora. Normalmente,
cumprido esse projeto, o seu destino é a liquidagdo. Nascem, normalmente,
ja marcadas para morrer (p. 518).

Assim, a SPE decorre da celebra¢do de um contrato de sociedade, em que a sociedade
empresaria, dotada de personalidade juridica e autonomia patrimonial, é constituida
especificamente para uma a¢do ou projeto.

SPE é uma sociedade autbnoma, podendo adotar o mesmo regime tributario de qualquer
outra pessoa juridica, inclusive cumprindo todas as obriga¢Ges acessdrias estatuidas em Lei.
Em termos gerais, ndo ha na legislacdo tributaria nenhuma obrigacdo especifica para as SPE,
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nem mesmo em relagdo ao cumprimento de obrigacGes acessorias. A Unica exce¢do estd no
ambito do Simples Nacional, que obriga as SPE’s constituidas por micro e pequenas empresas a
tributacdo pelo Lucro Real.

Considerando a hipdtese de a SPE adotar a forma de sociedade limitada, a distribuicdo de
lucros aos sécios, nesse caso, obedecerd as disposicoes e regras estabelecidas no Contrato
Social da SPE concernentes ao assunto. Isso porque a legislacdo em vigor que regula as
sociedades limitadas (novo Cddigo Civil brasileiro, Lei n2 10.406/2002) ndo estabelece regra
especifica para destinacdo de resultados da sociedade, ao contrario das Sociedades An6nimas
gue tém o pagamento de dividendos(1) regulado pelos arts. 201 a 205 da Lei de Sociedades
Andnimas(Lei n2 6.404/76).

Portanto, se o contrato social da SPE constituida sob a forma de sociedade limitada estabelecer
gue a destinacdo dos lucros sera decidida pelos sécios, sem fixar nenhum percentual minimo
para os dividendos, a distribuicdo dos lucros sera decidida pela maioria dos sdcios. A
contabilidade é executada e mantida para uma determinada entidade, que é distinta de seus
sécios, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas. E o que prevé o Principio da Entidade. As
técnicas a serem empregadas para registrar os fatos contabeis ocorridos também serdo os
mesmos aplicaveis as demais pessoas juridicas, de acordo com a atividade exercida pela SPE.

Ao contrdrio do Patrimoénio de Afetacao, nessas sociedades, é possivel a transferéncia de
recursos de uma SPE para outra, por meio de mituos, empréstimos ou adiantamentos para
futuros aumentos de capital, sem restricGes onde é um risco para os compradores em caso de
faléncia, pois a SPE responde por dividas trabalhistas e tributarias do empreendimento.

E importante observar, ainda, que a Instrugdo CVM n2 408/2004 obriga que as SPE sejam
incluidas nas demonstracGes contabeis consolidadas das companhias abertas, prevendo,
inclusive, que essas participagdes sejam avaliadas pelo método de equivaléncia patrimonial.
Como a SPE pode ser tributada tanto pelo Lucro Real como pelo Lucro Presumido, uma breve
explanagdo sobre os mesmos sera realizada a seguir.

LUCRO REAL

O lucro real é umas das opgGes que as empresas adotam para apurar seus tributos, sendo os
valores a serem pagos calculados sobre o lucro fiscal. Este pode ser calculado em periodos
trimestrais ou anualmente. Oliveira et al (2001, p. 176), conceitua lucro real:

E o lucro liquido do periodo apurado na escrituracdo comercial,
denominado lucro contabil, ajustado pelas adi¢Ges, exclusGes e
compensagdes autorizadas pela legislagdo do Imposto de Renda. Os ajustes
o lucro liquido do periodo devem ser transcritos no Livro de Apuracdo do
Lucro Real (LALUR).

Complementa Oliveira et al, em termos contdbeis, elucida-se que lucro real é o realmente
apurado pela contabilidade, com base na escrituragdo contabil fiscal, com observancia das
normas vigentes. Esse tipo de apuracao é mais complexa que o lucro presumido, por envolver


http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=7&page=/docs.php?docid=ccivil2002&seq=2
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=7&page=/docs.php?docid=ccivil2002&seq=2
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598&linkrel=Lei6.404_76art.201
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598&linkrel=Lei6.404_76art.201
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598&linkrel=Lei6.404_76art.201
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598&linkrel=Lei6.404_76art.205
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598&linkrel=Lei6.404_76art.205
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598&linkrel=Lei6.404_76art.205
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598&linkrel=Lei6.404_76art.205
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598
http://www.fiscosoft.com.br/main_online_frame.php?home=federal&secao=2&secao=2&page=index.php?PID=80598
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rotinas contabeis e tributdrias mais rigidas para o completo registro de todas as atividades e
apuracao do lucro real, que é a base de calculo do IRPJ e CSLL.

Conforme o art. 3° da Lei n. 9.430/96 a opcdo pela forma de tributacdo sera feita por meio do
pagamento do primeiro DARF (Documento de Arrecadacdo de Receitas Federais) do imposto
em janeiro ou no inicio da atividade, sendo essa opg¢do irretratavel para todo o ano-calendario.
A legislacao obriga algumas empresas a optarem pelo lucro real devido a suas caracteristicas
ou faturamento, estas estdo enumeradas no art. 14 da Lei n. 9.718/98:

Art. 14. Estdo obrigadas a apuracgdo do lucro real as pessoas juridicas:

| - cuja receita total, no ano-calenddrio anterior seja superior ao limite
de RS 48.000.000,00 (quarenta e oito milhdes de reais), ou proporcional ao
nimero de meses do periodo, quando inferior a 12 (doze) meses; (Redagdo
da pela Lei n. 10.637, de 2002);

1 - cujas atividades sejam de bancos comerciais, bancos de
investimentos, bancos de desenvolvimento, caixas econbmicas, sociedades
de crédito, financiamento e investimento, sociedades de crédito
imobiliario, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio,
distribuidoras de titulos e valores mobilidrios, empresas de arrendamento
mercantil, cooperativas de crédito, empresas de seguros;

privados e de capitalizagcdo e entidades de previdéncia privada aberta; Ill -
que tiverem lucros, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do exterior;
IV - que, autorizadas pela legislagcdo tributdria, usufruam de beneficios
fiscais

relativos a isencdo ou reducdo do imposto;

\Y - que, no decorrer do ano-calenddrio, tenham efetuado pagamento
mensal pelo regime de estimativa, na forma do art. 2° da Lei n. 9.430, de
1996; VI - que explorem as atividades de prestagdo cumulativa e continua
de servicos de assessoria crediticia, mercadoldgica, gestdo de crédito,
selecdo e riscos, administracdo de contas a pagar e a receber, compras de
direitos creditérios resultantes de vendas mercantis a prazo ou de
prestagdo de servigos (factoring).

A tributacdo pelo lucro real permite que as empresas determinem o lucro com base em
balan¢o anual levantado no dia 31 dezembro ou mediante balancetes trimestrais na forma da
Lei n. 9.430/96. Portanto, a apuracgdo pode ser de duas formas: lucro real trimestral ou lucro
real anual.

Na sistematica do Lucro Real as pessoas juridicas devem apresentar contabilidade regular,
conforme determinac¢do da legislacdo comercial. Ademais, as pessoas juridicas também estdo
sujeitas a outras formalidades como, por exemplo, a escrituracdo do LALUR e Registro de
Inventario. E necessario, ainda, controlar rigorosamente os documentos comprobatdrios de
seus custos e despesas visando garantir a dedutibilidade dos mesmos.

LUCRO PRESUMIDO

O lucro presumido é uma forma de tributacdo simplificada para determinagdo da base de
calculo do imposto de renda e da CSLL das pessoas juridicas que nao estiverem obrigadas, no


http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/lucro_presumido
http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/lucro_presumido
http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/lucro_presumido
http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/base_de_calculo
http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/base_de_calculo
http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/base_de_calculo
http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/csll
http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/csll
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ano-calendario, a apuragdo do lucro real. A sistematica do Lucro Presumido (LP) ndo exige
maiores formalidades contabeis. A rigor, sequer é necessario ter contabilidade regular, sendo
necessario somente a regularidade do Livro Caixa.

Como o LP tem por base apenas receitas, a sociedade ndo precisa se preocupar em controlar as
formalidades que envolvem a dedutibilidade das despesas. Todavia, para efeito de
transferéncia dos lucros efetivamente apurados aos sécios investidores, serd sempre
necessario atender as formalidades contdbeis exigidas pela legislagdo comercial. Até o dia 26
de abril de 2005, na forma como estava disposto no Ato Declaratdrio Cosit n2 6, de 1997, o
percentual de presuncao aplicado sobre a receita bruta para apuracdo do lucro presumido,
base de célculo do imposto de renda, era de 32% (trinta e dois por cento) na atividade de
prestacdo de servico de construcgdo civil, quando houvesse emprego unicamente de mao-de-
obra, e de 8% (oito por cento) quando ocorresse emprego de materiais em qualquer
qguantidade.

Desde o dia 29 de dezembro de 2004, por conta da IN-SRF n2 480, de 15/12/2004, que dispde
sobre a retencdo de tributos e contribui¢cdes nos pagamentos efetuados no fornecimento de
bens e servicos, a Receita Federal mudou de entendimento, determinando que os érgaos
publicos federais, de um modo geral, deveriam reter o imposto de renda (IR) a razdo de 1,2%
(8% x 15%) sobre o montante pago, somente na hipdtese de fornecimento pelo empreiteiro de
todos os materiais indispensaveis a execug¢do da obra, onde se admite uma presungao de lucro
de 8% sobre os servigos prestados pelo empreiteiro. Isso é o que se depreende da leitura do
art. 12, inciso Il do § 72 e § 99, da IN acima. A retencdo da Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido (CSLL) continuaria a ser de 1% sobre o montante pago, independentemente de
aplicagdo de material na obra.

Portanto, na hipétese de se incluir na empreitada apenas parte do material, a retencdo sera de
4,8% (32% x 15%) e de 1,0%, em relacdo ao IR e a CSLL, respectivamente, sobre o montante
faturado, tendo por base uma presungao de lucro de 32% sobre o faturamento, em relagdo ao
Imposto de Renda. E bom lembrar que a

Instrugdo 539 citada ndo alterou a lei n2 9.249, de 1995, apenas derrogou o Ato Declaratério
Cosit n2 6, de 1997, ja citado. Portanto, desde o 22 trimestre de 2005, os servigos prestados de
empreitada so serdo considerados com lucro de 8% e 12%, para Imposto de Renda (IR) e
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), respectivamente, nos casos em que haja
aplicagdo integral dos materiais na obra. Caso contrario, sera considerado como prestagao de
servigos, com base de célculo de 32% sobre o faturamento, tanto para imposto de renda como
para a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido.

Os percentuais acima especificados, na forma estabelecida no art. 15 da Lei n2 9.249, de 1995,
serdo aplicados também sobre a receita financeira da pessoa juridica que explore atividades
imobiliarias relativas a loteamento de terrenos, incorporag¢do imobiliaria, construgdo de
prédios destinados a venda, bem como a venda de imdveis construidos ou adquiridos para a
revenda, quando esta receita for decorrente da comercializagdo de imdveis e for apurada por
meio de indices ou coeficientes previstos em contrato, na forma prevista no art. 34 da Lei n?
11.196, de 2005.


http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/lucro_real
http://www.contabeis.com.br/termos-contabeis/lucro_real
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Portanto, se a pessoa juridica recebe receita financeira, decorrente de financiamento de um
imovel, deverd apurar a base de cédlculo a razao de 8% e 12% da receita financeira,
respectivamente, para o imposto de renda (IR) e a contribuicdo social sobre o lucro liquido
(CSLL). Quanto ao PIS/Pasep e Cofins, na atividade imobilidria, a tributagdo das receitas serd de
0,65% e 3,0%, respectivamente, sobre a receita de venda, considerada a receita bruta,
deduzida das vendas canceladas e dos descontos incondicionais concedidos (descontos
comerciais). A forma de apuragdo dessas contribuicGes serd, portanto, cumulativa.

A pessoa juridica cuja receita total, no ano-calendario anterior seja igual ou inferior ao limite
de RS 48.000.000,00 (quarenta e oito milhdes de reais), ou proporcional ao nimero de meses
do periodo, quando inferior a 12 (doze) meses (Lei 10.637, de 2002), podera optar pelo lucro
presumido. A opc¢ao pela tributagdo com base no lucro presumido sera definitiva em relagdo ao
todo o ano-calendario.

Para fins do referido limite, considera-se receita total, o somatério: a) da receita bruta mensal;
b) das demais receitas e ganhos de capital; c) dos ganhos liquidos obtidos em operacdes
realizadas nos mercados de renda varidvel; d) dos rendimentos nominais produzidos por
aplica¢Oes financeiras de renda fixa; e, e) da parcela das receitas auferidas nas exportagdes as
pessoas vinculadas ou aos paises com tributacdo favorecida que exceder ao valor ja apropriado
na escrituracdo da empresa, na forma da Instrucdo Normativa SRF n2 243, de 2002 (IN 93/97,
art. 22, § 19).

No que se refere aos limites acima estabelecidos, a receita bruta auferida no ano anterior sera
considerada segundo o regime de competéncia ou caixa, observado o critério adotado pela
pessoa juridica, caso tenha, naquele ano, optado pela tributagdo com base no lucro presumido
(art. 13 da Lei n29.713, de 1998). As pessoas juridicas submetidas ao regime de tributagdo com
base no lucro presumido somente poderdo adotar o regime de caixa, para fins da incidéncia da
contribuicdo para o PIS/PASEP e COFINS, na hipdtese de adotar o mesmo critério em relacdo
ao imposto de renda das pessoas juridicas e da CSLL (art. 20 da MP n2 2.158-35, de 2001).

Em conclusdo, o Lucro Presumido, sob este aspecto, é mais benéfico para as empresas, na
medida em que seus controles sdo menos rigorosos dos que os aplicaveis ao Lucro Real. Esse
beneficio é, em principio, meramente operacional, mas vale lembrar que algumas exigéncias
formais exigidas pela sistematica do Lucro Real acabam por sobrecarregar de tarefas
burocraticas a controladoria das empresas.

PLANEJAMENTO TRIBUTARIO

Hoje em dia com a difusdao eminente da globalizagdo dos mercados, a alta competitividade faz
com que seja cada vez mais necessaria a realizacdo do planejamento dentro da empresa. O ato
de planejar de tracar metas e objetivos além de detectar as falhas operacionais nas
organizagdes permite que estas sejam retiradas do processo, melhorando a produtividade e
até mesmo a lucratividade.



16

Devido a incidéncia de tantos tributos, a maioria das organiza¢Ges tem muitas dificuldades
para estar em dia com suas obrigacdes fiscais, pois essas além de serem em elevado numero se
tornam cada vez mais complexas. O planejamento criterioso dos gastos com esses tributos é
de fundamental relevancia para o bom andamento de todas as atividades. Dentre as
atribuicées do contador estd a de implantar o planejamento tributario, dando expressivas
contribuicdes para gestores da empresa.

Desse modo no atual contexto, planejar os gastos com tributos reduzindo-os, torna-se um
meio quase indispensavel para que as empresas se mantenham competitivas no mercado.
Segundo Cochrane (2005, p.14),

O Planejamento Tributario, também conhecido como Gestao Fiscal, Evasao
Tributdria Licita, Elisdo Fiscal, Economia de Impostos e Engenharia
Tributaria, consiste em técnica que projeta as operagdes, visando conhecer
as obrigagdes tributdrias pertinentes a cada uma das alternativas legais que
sdo aplicaveis para, em seguida, adotar a que possibilita emprego de
procedimentos tributdrio legitimamente inserido na esfera de liberdade
fiscal.

Trata-se assim de um projeto, um estudo prévio antes da ocorréncia efetiva dos fatos. Fabretti
(2005, p. 32), assim conceitua planejamento tributario, “é o estudo feito preventivamente, ou
seja, antes da realizacdo do fato administrativo, pesquisando-se seus efeitos juridicos e
econdmicos e as alternativas legais menos onerosas”.

O planejamento tributario ocorre antes do fato gerador da obrigac¢do tributdria, com o estudo
exaustivo da legislagdo fiscal em busca de brechas a serem usadas em favor do contribuinte
para a diminuicdo de sua carga tributaria. Esse planejamento preventivo produz a chamada
elisdo fiscal, que nada mais é do que a redugdo da carga tributdria através de meios legais. O
contrario, isto é, redugdo através de meios ilicitos seria evasao fiscal, considerado como um
dos crimes contra a ordem tributdria.

APLICABILIDADES DO PATRIMONIO DE AFETAGAO NO CASO DE SPE

Com a escolha do tipo societdrio para a sua constituicdo, a SPE passara a responder por todos
os direitos e obrigagdes oriundos do empreendimento para o qual foi constituida. E uma
sociedade com personalidade juridica, escrituragdo contabil prépria e demais caracteristicas
comuns as empresas limitadas ou S/A. A SPE podera adotar qualquer regime tributario na
apuracao do seu resultado, podendo ser o lucro real ou o lucro presumido, observadas as
exigéncias legais para cada forma de apuragao, e cumpridas as obrigacGes acessorias atribuidas
a cada regime de tributacao.

Segundo conceito de Borba, (2004, p. 158) O efeito alcangado pela SPE aproxima-se daquele
obtido pela afetacdo do patrimoénio, pois ambos os tipos possuem como objeto, Unica e
exclusivamente, o desenvolvimento de determinada incorporagdo imobilidria. A ado¢do de um
mecanismo ndo exclui o outro. O mesmo empreendimento pode ser duplamente blindado.
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Geralmente, os bancos exigem um ou outro para concessao de empréstimo. Especialistas sao
unanimes em afirmar que tanto a SPE, quanto o patrimonio de afetacdo sdo um avango
importante e garantem seguranga ao comprador. A diferenca entre ambos aparece em
situacdes extremas, como a faléncia.

O patrimonio de afetagdo ndo entra na massa falida ja "a SPE é uma filial da empresa, integra o
patrimbnio da incorporadora e entra na massa falida", explica Clapis. Ainda segundo o autor "A
protecdo absoluta para o comprador é o patrimonio de afetacdo". Portanto, a afetacao do
patrimonio de uma SPE ndo guarda razoabilidade, considerando que o patriménio de afetacdo
consiste em segregar parte do patrimonio para atribuir mais protecao aos credores, ao passo
gue a SPE possui como objeto Unico a prdpria incorporacdo imobiliaria, na qual os riscos
relacionados ao crédito sdo suportados por todo o patrimonio da sociedade, cabendo,
inclusive, responsabilizacdo dos sécios, conforme o caso.

Tabela 1: Semelhancas e diferengas entre SPE e PA

Sociedade de Propésito Especifico Patrimonio de Afetacdo

SEMELHANCAS

Empreendimento com contabilidade segregada;

Nasce no momento da compra e encerra-se quando o empreendimento é finalizado;

DIFERENCAS

Inseguranca para os comprados em caso de faléncia;

Seguranca para os compradores em caso de faléncia

Dificuldade para angariar recursos de terceiros;

Exigido para angariar recursos de terceiros;

Possivel transferéncia de recursos entre
empreendimentos;

N&o é possivel transferéncia de recursos entre
empreendimentos;

Sem exigéncias de controles internos;

Maiores controles internos;

Em caso de faléncia, entra na massa falida;

Em caso de faléncia, ndo entra na massa falida;

Tributagdo - Lucro Real ou Lucro Presumido.

Tributagdo — RET.

Fonte: Autor

Em relagdo a possibilidade de uma SPE possuir seu patriménio afetado e recolher seus tributos

de forma unificada através do RET, exclusivamente no ambito tributario, nas normas citadas na

presente consulta ndo ha qualquer restricdo a sua adog¢do. No entanto, considerando que um

dos requisitos basicos para fruicdo do RET é a necessdria afetagdo do patrimonio, a analise

deve também ser pautada sob o ambito societario, bem assim da legislacdo imobiliaria, face as

formalidades a serem observadas quando do registro dos imdveis.

METODOLOGIA

O conhecimento cientifico, ao contrario dos outros tipos de conhecimento, é objetivo e ldgico,

surge da investigacdo de fatos reais, que sdo verificados e experimentados por meio dos
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métodos cientificos, esses é que vao nos fornecer os subsidios necessarios para que uma teoria
sobre determinado assunto seja posta a prova e tenha sua veracidade comprovada.

Quanto aos procedimentos técnicos foi realizada uma pesquisa bibliografica, que, de acordo
com Gil (2001, p. 58), trata-se de uma “pesquisa elaborada a partir de material ja publicado,
constituido principalmente de livros, artigos de periédicos e atualmente, com materiais
disponiveis na internet”, nesse estudo, uma das principais fontes de informacdes é a Lei n2
10.931/2004. Também tem-se o estudo de caso em empresas incorporadoras situada na
Grande S3o Paulo.

Oliveira (2001, p. 125), ao abordar rela¢des de causa e efeitos dos fen6menos, deve-se analisar
o papel das variaveis, cujas quais nos apresentam niveis de andlise que resultara na
identificacdo das diferentes formas, ordenacdo e classificacdo desses fen6menos.

Portanto, o método cientifico a ser adotada nesse estudo quanto aos objetivos, é o
exploratdrio, que segundo Gil (1991), visa proporcionar maior intimidade com o problema,
tornando-o mais visivel, e é feito em sua maioria por meio de levantamentos bibliogréficos,
visitas e entrevistas a pessoas da area em estudo. Sendo assim, os métodos exploratérios, para
Santos (2004, p. 26), “demonstram a real importancia do problema, e o estagio em que se
encontram as informacdes ja disponiveis a respeito do assunto, e até mesmo revela ao
pesquisador novas fontes de informacdo”.

Esta pesquisa encontra embasamento principal nos dados contabeis que comp&em o estudo
de caso, que consiste, para Santos (2004, p. 30), “selecionar um objeto de pesquisa, restrito,
com o objetivo de aprofundar-lhe os aspectos caracteristicos.” Portanto, trata-se de um estudo
profundo de um determinado assunto ou objeto que visa obter o maximo de informagdes
possiveis. informacgdes estas ainda ndo publicadas, obtidas por meio da analise documental,
relatdrios e entrevistas realizadas na empresa, considerados em sua natureza de dados
primarios.

Foram levantados dados contdbeis da empresa como dados primdrios em uma SPE optante
pelo Lucro Presumido. Os dados secundarios foram obtidos em livros, artigos, monografias e
teses, ao fazer parte da construgdo da revisdo da literatura sobre incorporacdo imobilidria e
Patrimonio de Afetagdao nas incorporag¢des imobiliarias.

Finalmente, quanto a abordagem da pesquisa, esta se classifica como qualitativa, segundo
Figueiredo (2004), se preocupa com os dados ndo quantificaveis, mas que requerem muito
envolvimento do pesquisador, nelas ndo se pode ter o controle total da pesquisa para ndo se
prejudicar seus resultados finais, pois se trata de dados qualitativos, sobre os quais o ser
humano ndo tem controle. Entao, essa metodologia visa analisar as complexidades de cada
caso em um nivel mais aprofundado, visto que sao as particularidades de cada individuo que
caracterizam uma populagdo ou no caso, uma empresa.

ESTUDO DE CASO: OPCAO PELO REGIME DE TRIBUTACAO EM UMA
EMPRESA DE CONSTRUCAO CIVIL
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Na busca por uma melhor analise e evidenciacdo do Patrimonio de Afetacao nas
Incorporadoras Imobiliarias, foi realizado um estudo de caso numa empresa do ramo da
Construcdo Civil sediada em Fortaleza-CE. A empresa em estudo tem 32 obras em andamento
e todas sdo SPE’s tributadas pelo lucro presumido. Atualmente, os empreendimentos contam
com recursos proprios do sécio majoritdrio, ndo sendo necessario até o presente momento de
recursos de terceiros.

Como base para este estudo optou-se por comparar a maior obra em andamento no ano de
2012, com 40% efetivada, simulando afetar o empreendimento para a ado¢do do RET. Os
dados foram cedidos pela empresa em janeiro de 2013 e vale ressaltar que os dados ainda nao
foram atestados por auditoria externa podendo ter futuras altera¢des. Vale ressaltar ainda,
gue a receita abaixo citada é a utilizada no balanco fiscal para apurac¢do dos impostos federais.
A tabela 2 apresenta os valores:

Tabela 2: Comparativo dos impostos federais na empresa |

CORRESPON
Receita 2012-Lucro 2012-  VARIACAO VARIACAO DE A
IMPOSTO Fiscal Presumido RET (6%) (R9) (%) RECEITA

IRPJ 1.620.300 22.053,11 30.623,67 8.570,56 27,99% 0,53%
CSLL 1.620.300 18.645,18 15.878,94 (2.766,24)  -17,42% -0,17%
COFINS 1.620.300 48.174,93 41.641,71 (6.533,22)  -15,69% -0,40%
PIS 1.620.300 10.437,90  9.073,68 (1.364,22)  -15,03% -0,08%
TOTAL 1.620.300 99.311,12 97.218,00 (2.093,13) -2,15% -0,13%

Fonte: Empresa em estudo

Na tabela 1, tem-se a forma atual de tributagdo pelo lucro presumido e simulouse a adogdo do
RET, observou-se que a reducao dos impostos federais foi de apenas 2,15%, o que pode ndo
ser um numero significativo para a mudanga de regime de tributacdo e demais exigéncias do
Patrimdnio de Afetacdo tal como entregar a Comissdo de Representantes, no minimo a cada
trés meses, demonstrativos do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo pactuado
ou com os recursos financeiros recebidos no periodo que integrem o patriménio de afetagao.
Assim como balancetes coincidentes com o trimestre civil, relativos a cada patrimonio de
afetacdo.

Uma vez que, ao se considerar o ano de 2012 essa reducgao representa 0,13% da receita da
empresa, que chegou a 1,6 milhdes. No entanto, é certo de que esta opgao é vantajosa para os
compradores, pois lhes asseguram, em caso de faléncia, o seu patriménio, uma vez ja tendo
sido pago parcialmente ou integralmente. Pode-se acrescentar, também, que é seguro para as
instituicdes financeiras conceder recursos para as empresas que adotam o Patrimonio de
Afetacdo, ja que ndo correm o risco das empresas trocarem recursos entre si pondo em risco a
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saude financeira da mesma. Assim, cabe a empresa incorporadora a decisdo subjetiva deste
impasse, ja que financeiramente a mesma ndo da suporte a decisdo.

Entende-se, entdo, que com base nas andlises e nos dados demonstrados que a empresa
testada apresentou uma reducao pouca significativa se comparada com as desvantagens da
afetacdo do patrimdnio para a empresa. Desvantagens estas, que demandam tempo e custos
para atender as exigéncias do RET.

CONCLUSAO

Com a finalidade de aumentar a seguranca e, ao mesmo tempo, tornar mais transparentes as
informacdes e procedimentos nas incorporagdes imobiliarias, foi aprovada a Lei n2 10.931 em
2004, que introduziu a sistematica do Patrimonio de Afetacdo e do Regime Especial de
Tributacgdo - RET.

O Patrimonio de Afetacdo é um mecanismo, de op¢do do incorporador. Cada obra é
individualizada das demais, com controles especificos gerenciados pela Comissdo de
Representantes dos Compradores, como a apresentacdo de demonstracdes financeiras
completas; relatério de acompanhamento do estagio da obra e da utilizagdo dos recursos,
controle da movimentacdo de caixa através de conta vinculada ao empreendimento e
salvaguardas de protecdo dos compradores no caso de decretacdo de faléncia do incorporador.

O RET foi criado com a finalidade de incentivar os incorporadores a optarem pelo Patrimdnio
de Afetagdo. Este novo regime substitui o recolhimento do Imposto de Renda, da Contribui¢cdo
Social, do PIS e da COFINS pelo pagamento de uma Unica contribuicdo obtida pela aplicacdo de
uma aliquota fixa de 6% sobre o faturamento da incorporadora.

Para atender ao objetivo deste trabalho, que é verificar se o RET é vantajoso para as
incorporadoras, levando-as a optar pelo patriménio de afetacgdo, foi efetivada uma pesquisa
exploratdria. Que, a principio, com base nas analises e nos dados demonstrados, que a
empresa testada apresentou uma redugdo pouca significativa se comparada com as
desvantagens da afetagdao do patriménio para a empresa. Desvantagens estas, que demandam
tempo e custos para atender as exigéncias do RET.

A principal desvantagem para a empresa estuda adotar o RET é o fato de ndo ser permitido a
transferéncia de recursos entre as SPE’s, pois como ja foi mencionado, a empresa é mantida
com recursos proprios do sécio majoritario. Tem-se também como desvantagem a
irretratabilidade da opcdo, uma vez que adotada ndo podera voltar a tributacdo anterior. Além
dos controles exigidos para adoc¢ao do Patrimbnio de Afetacdo.

E certo de que esta opgdo é vantajosa para os compradores, pois lhes asseguram, em caso de
faléncia, o seu patrimdnio, uma vez ja tendo sido pago parcialmente ou integralmente.
Podemos acrescentar, também, que é seguro para as institui¢des financeiras conceder
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recursos para as empresas que adotam o Patrimonio de Afetacdo, ja que ndo correm o risco
das empresas trocarem recursos entre si pondo em risco a saude financeira da mesma.

De outro lado, deveria o governo, a quem cabe o papel de alavancar nossa economia como um
todo, ou de proporcionar uma base para que isso ocorra em situacdo sustentdvel, uma visao
nao tanto arrecadadora, levando também em considerag¢do a questdo social que estd envolvida
neste segmento.

E importante mencionar que a pesquisa realizada tem algumas limita¢des. A primeira esta
relacionada a extensao das conclusdes, uma vez que a amostra utilizada abrange somente uma
empresa na drea de construgao civil. Outra limitacdo é que os dados da empresa referem-se a
2012 e estdo sujeitos a altera¢des da auditoria externa.

Como se trata de um assunto novo, pesquisas futuras podem explorar mais o tema. O
detalhamento dos varios controles a serem exercidos, ponto vital na implantagdo do
patrimbnio de afetacdo, é uma sugestao que merece destaque.
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