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RESUMO

A tributacdo representa um papel decisorio e fundamental nas atividades empresariais,
independente do setor de atuacdo. No caso do segmento imobiliario, especialmente no setor
de incorporac@es imobiliarias, muitos tributos sdo cobrados pelo Governo, seja ele Municipal,
Estadual ou Federal. Nesse tocante, é notavel que existem efeitos da pratica dessa tributacdo
sobre a atividade de incorporacdo imobiliaria, a qual representa todo esfor¢o necessario para
adquirir, reformular e comercializar bens imoveis. Sob essa 6tica, a presente pesquisa possui 0
objetivo geral de verificar como os tributos afetam a préatica da incorporacdo de imdveis na
cidade de Fortaleza. Para auxiliar o alcance desse objetivo, foram estabelecidos dois objetivos
especificos: investigar as principais obrigacfes tributarias que estdo relacionadas as
incorporacdes imobilidrias em Fortaleza e promover uma visdo elucidativa acerca da
tributacdo na atividade de incorporacdo imobiliaria em Fortaleza. No que se refere a
metodologia cientifica, a pesquisa se configura como exploratéria em relagdo ao seu objetivo,
sendo enquadrada em uma abordagem qualitativa. Ademais, foram elaborados procedimentos
técnicos que permitiram classificar o trabalhno em um estudo de caso, sendo realizada a coleta
de dados na forma de uma entrevista semiestruturada e a respectiva analise do conteido
obtido. Notoriamente, o objeto de estudo desse trabalho é a atividade de incorporacéao
imobiliaria na cidade de Fortaleza. Acerca dos resultados obtidos, eles expuseram que 0s
principais impactos dos tributos nas incorporacfes de iméveis sdo aqueles que envolvem a
geracdo de empregos, produtividade empresarial, distribuicdo do mercado e retorno social.
Além disso, foi possivel verificar quais sdo as principais obrigacdes tributarias que sdo
comuns nas construgdes imobiliarias, definindo-as e exemplificando-as para melhor facilitar a
compreensdo. Dessa forma, é necessario equilibrio na relacdo entre o Estado e a iniciativa
privada, no intuito de buscar uma maior simplificacdo tributaria e reduzir distor¢bes
provenientes da aplicacdo de tributos em demasia. Do mesmo modo, se faz imprescindivel as
acOes estatais que visem distribuir melhor o poder do mercado imobiliario e também uma
atuacdo mais ostensiva do Governo na vida das pessoas com menos condi¢des financeiras,
pois, assim, toda a economia e sociedade poderia conviver em mais harmonia e qualidade de

vida.

Palavras-chaves: Tributos. Tributacdo. Impactos. Incorporacao imobiliaria. Imdveis.



ABSTRACT

Taxation plays is a fundamental decision-making role in business activities, regardless of the
sector in which it operates. In the real estate sector, especially in the development segment,
many taxes are due to the Government, be it Municipal, State or Federal. In this regard, it is
notable that there are effects of the practice of this taxation on the activity of real estate
development, which represents all the effort necessary to acquire, reformulate and market real
estate. From this perspective, this research has the general objective of verifying how taxes
affect the practice of incorporating real estate in the city of Fortaleza. To help achieve this
objective, two specific objectives were established: To investigate the main tax obligations
that are related to real estate developments in Fortaleza and to promote na iluminating view
on taxation in the real estate development activity in Fortaleza. With regard to scientific
methodology, the research is configured as exploratory in relation to it is objectives, being
framed in a qualitative approach. In addition, technical procedures were developed that
allowed the work to be framed in a case study, and data were collected in the form of a semi-
structured interview and the respective analysis of the content obtained. Notoriously, the
object of study of this work is the activity of real estate development in the city of Fortaleza.
The results obtained showed that the main impacts of taxes on real estate development are
those that involve job creation, business productivity, market distribution and social return. In
addition, it was possible to verify the main tax obligations that are common in real estate
construction, defining and exemplifying them to better facilitate understanding. Thus, it was
possible to conclude that more dialogue is needed between the State and the private sector, in
order to simplify and reduce distortions resulting from the application of excessive taxes.
Likewise, there is a need for state actions that aim to better distribute the power of the real
estate market and also the more ostensible performance of the Government in the lives of
people with less financial conditions, as this way, the entire economy and society could live in

perfect harmony and good life.

Keywords: Taxes. Taxation. Impacts. Real Estate Development. Real Estate.
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1 INTRODUCAO

Para Caldeira (1997), o Estado se configura como uma organizacdo primordial para a
concepgdo de uma sociedade minimamente organizada. Sendo assim, todo Estado depende de
recursos para sua manutencao e para a realizacdo dos seus propositos publicos. 1sso independe
da ideologia que inspire as institui¢des politicas, tampouco do seu estagio de desenvolvimento.
Sob essa Otica, € notorio que a tributacdo € inerente ao Estado, qualquer que seja o regime ao
qual ele esté inserido. Independentemente de o Estado servir de instrumento da sociedade ou
servir-se dela, a busca de recursos privados para a manutencdo do Estado é uma constante na
historia.

De modo semelhante, é possivel destacar que, desde a descoberta do ouro, 0 governo
portugués alterou inimeras vezes o sistema de cobranca de impostos nas minas. No ano de
1750, foram estabelecidos que 0s mineiros pagassem a quantia fixa de cem arrobas (cerca de
1.500 quilos) anuais, encarregando-se eles mesmos de coletar o valor. Entretanto, a producao
de ouro caiu em relacdo aos patamares outrora estabelecidos, fazendo com que o valor total de
arrecadacdo ndo fosse alcancado. Nos primeiros anos em que a contribuicdo voluntaria ndo
atingiu o limite, o governo recorreu a derramas, considerada como a cobranga violenta e
danosa aos cidaddos da época, para que eles pagassem os impostos atrasados (BALTHAZAR,
2005).

Atualmente, ndo existem movimentos de cunho tributario ameacando a unidade
politica brasileira. Porém, a tributacdo continua a ser um elemento de conflito entre os entes
federados, tanto em razdo da concentracdo demasiada de recursos administrados pela Unido
como no que se tem nomeado de Guerra Fiscal. Os Estados-Membros e também os
Municipios se utilizam da concessdo de beneficios fiscais, como por exemplo, isencGes e
créditos presumidos ou de aliquotas reduzidas para obterem vantagens competitivas perante
os demais. Ainda que com a finalidade justificavel de aumentar o desenvolvimento local por
meio da atracdo de novos investimentos e da consequente geracdo de empregos, o certo é que,
muitas vezes, isso evidencia um ensejo a simples migracdo de unidades produtivas de um
Estado para outro ou de um Municipio para outro dentro de um mesmo Estado (MARTINS;
CARVALHO, 2012).

Perante toda essa situacdo, a doutrina analisa o direito tributario, o qual € um dos
géneros teoricos norteadores dessa pesquisa, como ramo do direito que compreende a

disciplina de determinadas relagdes juridicas e que tem como objeto o dever de prestar tributo,
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0 qual, obviamente, supde que se defina também o que seja tributo. Frequentemente, as
defini¢cdes do direito tributario afirmam na tonica de que o objeto desse setor do ordenamento
juridico sdo as relacOes entre o Estado, como credor, e os particulares, como devedores.
Portanto, o direito tributario é o ramo do direito publico que rege as relacbes juridicas entre o
Estado e os particulares, decorrentes da atividade financeira do Estado no que se refere a
obtencdo de receitas que correspondam ao conceito de tributos (SOUZA, 1972).

No caso dessa pesquisa, a relacdo juridica que sera analisada é entre a participacao
tributéria do Estado na atividade de incorporacdo imobiliaria, em especial na cidade de
Fortaleza. No Brasil, temos um sistema tributario rigido e complexo, que torna o sujeito
passivo (contribuinte ou responsavel) um verdadeiro sustentador da tributacdo. Do outro lado,
existe um argumento irrefutdvel na defesa dos interesses do Estado que, como qualquer
pessoa, seja fisica ou juridica, ndo vive sem o elemento essencial estabelecido na sociedade
para cumprimento de suas obrigagdes — o dinheiro (CARNEIRO, 2020).

De fato, existe uma relacdo constituida por meio da obrigacdo tributaria, que, no
direito tributario, ndo possui conceituacdo diferente da que lhe é conferida no direito
obrigacional comum. Ela se particulariza, no campo dos tributos, pelo seu objeto, que sera
sempre uma prestacdo de natureza tributaria de contetdo pertinente a tributo. O objeto da
obrigacdo tributaria pode ser: dar uma soma pecuniaria ao sujeito ativo, fazer algo, como por
exemplo, emitir nota fiscal, apresentar declaracdo de rendimentos, ou nao fazer algo, por
exemplo, ndo embaracar a fiscalizacio. E pelo objeto que a obrigacdo revela sua natureza
tributéria (VARELA, 1989).

Em relacdo ao objeto, as atividades tributarias do Estado estdo diretamente ligadas ao
funcionamento dos mercados na economia, e a palavra mercado esta relacionada diretamente
ao ambiente. Nele, no mercado, estdo inseridos todos os compradores, ou seja, todas as
pessoas que, de alguma forma, consomem produtos e servigos para atender suas necessidades.
Na mesma propor¢do em que aumentam os mercados, também cresce a quantidade de pessoas
com diversas necessidades, gerando margem para as oportunidades e riscos da atividade
empresarial (IFPR, 2013).

No contexto da presente pesquisa, Ball (1996) afirma que o Mercado Imobiliario pode
ser definido como o local onde ocorre intensamente a produgdo e comercializacdo de bens
imdveis e servigos a eles atrelados, em troca de uma unidade monetaria. Sendo assim, a
caracteristica primordial desse setor se deve ao conjunto de compradores e vendedores de

imoveis que atuam interagindo com a finalidade de adquirir e repassar o respectivo produto.
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Esse setor da economia contribui para gerar o desenvolvimento do espaco urbano das cidades
e possibilitar maior qualidade de vida para a sociedade, além de ser fundamental devido ao
grande volume de empregos diretos e indiretos gerados por seus servicos agregados.

Nas operagdes imobiliarias, existem muitos agentes econdmicos: Imobiliérias, o
profissional corretor de imoveis, vendedores e compradores de imoveis, bancos e cartorios.
Além de todos esses, existem as incorporadoras imobiliarias, as quais sdo responsaveis pela
producdo imobiliaria e sofrem as consequéncias das obrigacdes tributarias incidentes no setor,
visto que o Brasil € um pais que possui uma carga tributaria de constante elevacéo ao longo
dos anos, chegando a um percentual aproximado de 37% do PIB, incidindo ndo apenas sobre
as pessoas fisicas, mas também sobre as pessoas juridicas. (CARNEIRO, 2020).

Levando em consideracdo todos esses aspectos, o presente trabalho se propbe a
responder 0 seguinte questionamento: Quais sdo os impactos da tributagdo sobre a atividade
de incorporacédo imobiliaria na cidade de Fortaleza?

Diante de todo o preambulo exposto anteriormente e no intuito de solucionar o
problema da pesquisa, definiu-se o seguinte objetivo geral: Verificar como os tributos afetam
a préatica da incorporacao de imdveis em Fortaleza.

Além disso, foram estabelecidos os seguintes objetivos especificos:

a) Investigar as principais obrigacgdes tributarias que estdo relacionadas as incorporacées
imobiliarias em Fortaleza;

b) Promover uma visdo elucidativa acerca da tributacdo na atividade de
incorporacdo imobiliaria em Fortaleza

Tendo em vista essas consideracdes, se faz necessario que este estudo busque cumprir
fidedignamente com todos os propositos acima mencionados, de maneira que a construcao
dos objetivos especificos permita alcancar o objetivo geral do trabalho e, consequentemente,
responder de forma clara a questao norteadora da pesquisa.

A justificativa desse trabalho se faz necesséria devido as muitas altera¢cdes do modo de
ver a tributacdo nas Ultimas décadas, além da importancia que a arrecadacao fiscal possui para
desenvolvimento socioeconémico de um Pais. Sobre isso, ja ndo se sustentam 0s sentimentos
de pura e simples rejeicéo a tributacdo. Greco (2000) ressalta a importancia de se evoluir de
uma visdo do codigo tributario nacional (CTN) meramente protetiva do contribuinte para
outra que nele enxergue a viabilizagdo das politicas sociais. Percebe-se que a incidéncia
tributaria € uma circunstancia conformadora do meio ambiente juridico no qual s&o

normalmente exercitados os direitos de propriedade dos individuos. O fato é que ndo existe



14

direito sem Estado, nem Estado sem tributo (GODOI, 2013).

O fato da expansao do mercado imobiliario fortalezense nas Gltimas décadas também é
um fator que motivou a elaboracdo dessa pesquisa, pois € notavel o forte impacto na
arrecadacdo de tributos decorrentes desse segmento, o que acabou produzindo a valorizagdo
da terra e suscitando maior controle publico sobre a distribuicdo dos beneficios e dos custos
envolvidos nesse processo. Tendo em vista esse aspecto, € imprescindivel analisar os efeitos
da tributacdo sobre o segmento das incorporacdes de bens imoveis, pois existem diversas
consequéncias da atividade governamental nesse setor.

Ademais, o autor possui vivéncia profissional no setor imobiliario de Fortaleza,
atuando como corretor de imdveis regularizado por meio do ndmero 17.662 no conselho
regional de corretores de imoveis (CRECI). No periodo de atuacdo nesse mercado, 0
pesquisador conseguiu constatar 0 peso que as obrigacgdes tributarias tém no desenvolvimento
das atividades relacionadas as incorporagdes imobiliarias, principalmente no lancamento de
novos empreendimentos. Isso despertou o interesse do discente para elaborar uma pesquisa
que consiga elucidar a perspectiva do construtor imobilidrio em relacdo aos impactos dos
tributos incidentes nas incorporacfes de imdveis, visto que esse setor é fundamental para
alavancar a economia do pais, pois é capaz de gerar o desenvolvimento do espaco urbano das
cidades e possibilitar maior qualidade de vida para a sociedade, além de proporcionar um
crescimento da economia local ou regional, devido ao grande leque de oportunidades diretas e
indiretas geradas pelos seus servigos agregados, como, por exemplo, corretagem, publicidade
e 0s servigos apos a entrega do imével (IFPR, 2013).

Além da introducdo, que fornece uma visdo geral, a pesquisa estd organizada da
seguinte maneira: Referencial tedrico, que engloba os topicos de literatura do direito tributéario,
tendo como foco a legislacdo tributaria brasileira e contextualizando com as incorporadoras
de imoveis inseridas na cadeia do mercado imobiliario. Na sequencia, sera apresentada a
Metodologia da pesquisa, abrangendo todos os procedimentos e etapas para coleta e analise
de dados do estudo. Logo em seguida, serdo apresentadas as Andlises dos Resultados obtidos
com o estudo realizado e, por fim, as Consideracgdes finais que constatardo o alcance dos
objetivos propostos e as deducbes a partir das analises efetuadas sobre os impactos dos

tributos nas incorporadoras de imoéveis em Fortaleza.
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2 REFERENCIAL TEORICO

A finalidade dessa secdo € elucidar os principais aspectos da literatura que
proporcionam suporte para o desenvolvimento da pesquisa e que colaborardo para analisar os
resultados obtidos. Na primeira parte, sera abordada uma visdo geral acerca da legislacdo
tributaria vigente no Brasil, contida no Cddigo Tributario Nacional (CTN). Incluidos nesse
campo, serdo ressaltadas as classifica¢fes dos tributos, as obrigacdes tributarias e os impactos
gerais da tributacdo na economia. Todos esses conhecimentos tributarios serdo de fundamental
importancia para o desenvolvimento do trabalho. Por fim, serdo expostos conhecimentos

gerais sobre o mercado imobiliario, focando na atividade de incorporacdo imobiliaria.

2.1 Viséo geral acerca do Direito Tributario

Historicamente, o direito tributario trata-se da unica subdivisdo do direito com uma
datacdo inicio especifica. Apesar de haver outras pesquisas acerca da tributacdo em um
momento anterior, faz sentido afirmar que foi a partir da edicdo da Lei Tributaria Alema de
1919 que se deu inicio ao direito tributario com uma composic¢do juridica estruturada. Ainda
que o tributo faca parte dos contextos ocidentais ha muito tempo, foi no século XX que os
conteldos gerados a partir dele ganharam uma disciplina especifica, com principios e
conceitos essenciais que o distinguem da ciéncia financeiras, do direito financeiro e do
Administrativo. (GRECO, 2000).

Igualmente, Machado (2017) ressalta que o Direito Tributario aborda um dos
elementos da receita publica, qual seja a receita derivada. Assim, € possivel conceitua-lo
como o ramo do Direito Publico que estuda e normatiza as relac@es tributarias entre o Fisco e
o contribuinte. E importante n&o confundir o Direito Tributario com o Direito Fiscal, pois o
primeiro foca nos tributos, enquanto o segundo abrange ndo so os tributos como toda a receita
publica, bem como a propria atividade financeira do Estado.

Mencionando o Estado Democratico de Direito, a contribuicdo para as despesas
publicas constitui uma obrigacdo extremamente necessaria, pois as receitas tributarias sdo a
fonte primordial de custeio das atividades publicas, que se revela na constituicdo enquanto
dever fundamental de todos os integrantes da sociedade. Sob esse ponto de vista, todos os
cidaddos sdo efetivamente responsaveis por viabilizar a existéncia e o funcionamento das

instituicOes publicas em concordancia com a Constituicdo Federal (NABAIS, 1998).
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A Declaragdo dos Direitos do Homem e do Cidaddo (1789) disserta algo referente a
essa tese, nos termos do seu art. 13: “Para a manutengao da forga publica e para as despesas
da administracdo, € indispensavel uma contribuicdo comum que deve ser repartida entre 0s
cidaddos de acordo com as suas possibilidades.” (NABAIS, 2004, p. 45). lgualmente, a
Declaragédo interamericana dos Direitos e Deveres do Homem, aprovada na 1X Conferéncia
Internacional Americana em 1948, traz, em seu art. XXXVI o apelo de que toda pessoa tem o
dever de pagar os impostos estabelecidos (NABAIS, 2004).

Todos esses aspectos evidenciam que a relacao tributéaria de forma benéfica é uma via
de mé&o dupla, pois o contribuinte tem o dever fundamental de pagar os tributos e da outra
face o Estado precisa assegurar aos cidaddos os seus direitos fundamentais. Essa dualidade
ndo se limita apenas em uma troca, mas trata-se de uma verdadeira responsabilidade social e
ndo mais de um simples dever em face do aparato estatal. E da arrecadacéo tributaria que se
constitui a receita publica, motivo pelo qual os principais tributos tem uma funcéo
eminentemente fiscal, ou seja, de dotar os cofres publicos de receitas, em prol da realizacdo
das atividades de interesse publico, muito embora possa também assumir uma dupla funcéo,
como ocorre com 0 imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU), o qual
poderd exercer a finalidade arrecadatdria (fiscal) e/ou extrafiscal por intermédio da
progressividade em atendimento a funcdo social da propriedade. Portanto, quando o cidadao
sonega os tributos devidos, ocorre uma irresponsabilidade que ndo apenas descumpre uma
exigéncia legal das autoridades, mas também quebra o vinculo de pertencimento com a
sociedade (CARDOSO, 2014).

Em um Estado democratico, que é instrumento da propria sociedade e que visa a
garantia e a promocao dos direitos fundamentais a todos, existe um dever geral tanto de
contribuir como de facilitar a arrecadagdo e de atuar no sentido de minimizar o
descumprimento das prestacGes tributéarias préoprias e alheias. Além disso, os participantes da
sociedade necessitam colaborar para que a aplicagéo da tributacdo seja bem-sucedida, fazendo
0 que estiver ao alcance e necessario. Os deveres de colaboragdo possuem um fundamento
constitucional proprio, tal como o dever fundamental de pagar tributos, baseados ambos nas
premissas de coletividade. Portanto, se faz essencial ndo apenas pagar os tributos devidos,
mas também toda a ampla variedade de outras obrigagdes e deveres estabelecidos em favor da
administracdo tributaria para viabilizar, facilitar, simplificar e aperfeicoar o exercicio da
tributagcdo, sempre com embasamento constitucional e, se possivel, estimular que todos os

outros contribuintes tenham esse tipo de consciéncia em colaborar para as atividades estatais,
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focando naquilo que é Util para a vida do cidaddo (PAULSEN, 2020).

Para exemplificar o tamanho da importancia que a tributacdo exerce na vida das
pessoas, a carga tributaria brasileira foi de 35,17% no ano de 2019. Esse indicador considera a
relagdo percentual entre o volume de tributos arrecadados e o total da riqueza produzida no
pais, denominada como Produto Interno Bruto (PIB). Essa condicao leva o Brasil a ser a 30°
nacao com maior carga tributaria do mundo. Porém, dos 30 paises com maiores cargas de
tributos, o Brasil ocupa a Gltima posicdo no quesito indice de retorno para o bem-estar da
populacédo, de acordo com a pesquisa do instituto brasileiro de planejamento tributério (IBPT,
2019). Como forma de protesto a essa ambiguidade e visando a conscientizacdo da populacéo
sobre os tributos pagos, a sociedade civil tem organizado movimentos em prol dessa causa,
como o Dia da Liberdade de Impostos, que é realizado ao final de maio de cada ano. O
objetivo é simbolizar 0 momento em que, proporcionalmente, as pessoas deixam de trabalhar
para 0 Governo, atraves do pagamento de impostos, e passam a trabalhar para si proprias, de
forma a se apropriar do total de riquezas geradas (IBPT, 2019).

Ainda sobre os impactos da carga tributaria, Bertolucci (2003) adverte que nao se deve
confundir o tamanho da relacdo entre o volume de tributos arrecadados e o PIB com a
racionalidade ou irracionalidade do sistema tributario vigente e, portanto, com os custos que
implica. Existem o0s custos operacionais da tributacdo, que podem ser divididos em custos
administrativos e custos de conformidade. Os custos operacionais administrativos sdo 0s
incorridos pelo poder publico para o exercicio da tributacdo, envolvendo os trés poderes,
porquanto implica legislar, fiscalizar e arrecadar tributos, além de processar as execugdes
fiscais e demais acdes relativas a tributacdo. Ja os custos operacionais de conformidade séo os
incorridos pelas pessoas para 0 cumprimento de obrigacdes tributarias principais e acessorias.
Esses custos envolvem assessoria contébil e juridica, recursos materiais e humanos para a
manutencdo de escrita fiscal, emissdo de documentos e prestacdo de declaragdes fiscais e
judiciais relacionados a questdo tributaria. Isso sem falar no custo de oportunidade
correspondente ao tempo utilizado da atengé@o do contribuinte para se dedicar ao cumprimento
das obrigacdes tributarias enquanto poderiam estar investindo na geracao de riquezas.

Ademais, Paulsen (2020) ressalta que a convivéncia do contribuinte com trés entes
politicos dotados de competéncia tributaria com legislacbes e administragdes tributéria
préprias, associada ao numero de tributos e a sua complexidade (detalhes, clausulas de
excecdo, combinacdo dos regimes, etc.), bem como as constantes alteragcdes que a legislacédo

recebe. Tudo isso implica em custos de conformidade muito elevados. Dessa forma, a redugéo
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de tais custos deve constituir meta permanente para as administrac@es tributéarias, de modo
que todo o sistema seja mais eficiente e pragmatico. O autor apresenta como possiveis
propostas de solucdo a reducdo do numero de tributos, maior estabilidade da legislacéo, a
diminuicdo das clausulas de excecdo e a disponibilizacdo de informacdo mais acessivel e

clara.

2.1.1 ClassificacOes dos tributos

A palavra tributo deriva do latim tributere, que significa repartir, dividir, ou seja, ndo é
uma expressao moderna nem no Brasil e nem no mundo. No ambito juridico, a definicdo de
tributo ficou a cargo do CTN, Lei n° 5.172/66 (BRASIL, 1966), que, em seu art. 3°, definiu
tributo como “toda prestacao pecunidria compulsoria, em moeda ou cujo valor nela se possa
exprimir, que nao constitua sancdo do ato ilicito, instituida em lei e cobrada mediante
atividade administrativa plenamente vinculada”.

Conforme Xavier (1991, p.26):

A CF/88 nédo procedeu a uma classificagdo, mas a uma tipologia de Tributos,
definindo uns por caracteristicas atinentes a estrutura (impostos, taxas), outros por
caracteristicas ligadas a funcdo (contribuices), outros por tracos referentes
simultaneamente a um ou outro dos citados aspectos (contribuicdo de melhoria) e
outros ainda por aspectos de regime juridico alheios quer a estrutura, quer a funcéo,

como é o caso dos empréstimos compulsdrios. (XAVIER, 1991, p.26).

Sobre a definicdo exposta, é importante frisar que ndo é interessante para o Estado
arrecadar receita que ndo seja em dinheiro. Assim, o tributo tem natureza juridica de
obrigacdo de dar certa coisa (dinheiro), prevista pela lei que o instituiu (obrigacdo). Nesse
sentido, ocorrendo determinado fato gerador, nasce a obrigacdo tributéria, gerando em
consequéncia, a relacdo juridica tributaria, a qual o Estado atua com o poder de império na
instituicdo do tributo, por isso, sendo de natureza compulsoria, ndo considerando a vontade do
contribuinte. Vale-se lembrar de que ndo existe mais um poder arbitrario como vivenciado em
outras épocas, sendo pautado sempre em principios de legalidade tributaria (CARNEIRO,
2020).

Carneiro (2020) também explica que quando é mencionado o ordenamento no Art. 3

da Lei 5.172/66 “em moeda ou cujo valor nela se possa exprimir”, significa dizer que apesar
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da previsdo expressa em lei quanto ao carater pecuniario da prestacdo, nada impede que esta
prestacdo possa ser quitada por valor diverso de moeda (BRASIL, 1966). O ideal preferivel
pelo Estado € que seja pago em dinheiro. Sendo assim, tal hipotese ndo retira a natureza da
prestacdo pecuniéria, como é o caso da dagdo em pagamento. O valor cuja moeda possa ser
exprimida pode ser cumprido por meio da entrega de outro bem equivalente que néo seja em
moeda propriamente dito, mas que tenha valor econémico, como € o caso da unidade fiscal de
referencia, como, por exemplo, a taxa do Sistema Especial de Liquidacdo e Custodia (SELIC).

Ainda sobre a definicdo formal de tributo, a expressdo “que ndo constitua sangdo de
ato ilicito” ¢é bastante plausivel, pois o fato gerador da obrigacao tributdria necessita vir de um
fato licito, sendo total incoeréncia admitir que algo fora da lei fosse objeto de tributacéo.
Além disso, os tributos s poderdo ser cobrados quando previamente instituidos em leis
ordinarias, como regra, e excepcionalmente por lei complementar, no caso de empréstimos
compulsorios, imposto sobre grandes riquezas, imposto residual da Unido e novas
contribuicbes para a seguridade social. Ademais, € necessario constatar que ndo existe
discricionariedade do Fisco quanto a cobranca tributaria, sendo um ato administrativo
plenamente vinculado (CARNEIRO, 2020).

Como forma de detalhar, o tributo € o género que possui cinco espécies tributarias
estabelecidas pela Constituicdo Federal de 1988: Imposto, taxa, contribuicdo de melhoria,
empréstimo compulsério e contribui¢do especial. Sendo o texto constitucional exaustivo ao
outorgar competéncia tributaria aos entes politicos, todo e qualquer tributo tem de se
enquadrar em uma dessas categorias, sob pena de invalidade (BRASIL, 1990). O quadro 01

demonstra a divisdo das cinco espécies tributarias:

Quadro 01: Espécies tributérias

Empréstimos
Compulsoérios

Contribuicdes
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Fonte: Portal Contabeis (2020)

Melo (2016) explica que os impostos sdo tributos que incidem necessariamente sobre
revelagdes de riqueza do contribuinte. Nesse sentido, sdo as normas de competéncia dos arts.
153; 155 e 156 que indicam as bases econdmicas relacionadas exclusivamente aos
contribuintes, como a aquisi¢do de renda, a circulacdo de mercadorias, a propriedade predial e
territorial urbana. Os fatos geradores de impostos serdo situacOes relacionadas ao contribuinte
e ndo propriamente ao Estado, ou seja, ndo depende ativamente de nenhuma atividade estatal
para ser cabivel a cobranca, conforme esta expressamente previsto no artigo 16 do CTN:
“Imposto € o tributo cuja obriga¢do tem por fato gerador uma situacdo independente de
qualquer atividade estatal especifica, relativa ao contribuinte”. Em consequéncia de o imposto
ser originado de uma riqueza do cidaddo, o montante devido tera de ser dimensionado,
necessariamente, com referencia a tais riquezas. Por exemplo, quando tributada a propriedade,
a base de calculo ¢é o seu valor venal, quando tributada a circulacdo de mercadorias, a base
sera o valor da operacdo. Além disso, a destinacdo dos valores arrecadados pelos impostos
ndo pode ser previamente afetada a determinado 6rgdo, fundo ou despesa, nos termos do
artigo 167, 1V, da CF, salvo as excec¢des expressas na prépria Carta Magna, como a necessaria
aplicacdo de percentuais em atividades voltadas aos servicos de saude e educacionais.
Portanto, a destinacdo dos impostos precisa levar em consideracdo a Lei Orcamentaria Anual
(LOA), sendo feito por critérios estabelecidos pela Lei instituidora do tributo (TORRES,
2009).

As taxas sdo tributos que tém como fato gerador o exercicio regular do poder de
policia, ou a utilizacdo, efetiva ou potencial, de servico publico especifico e divisivel,
prestado ao contribuinte ou posto a sua disposicdo. O Superior Tribunal de Justica (STJ)
classifica as Taxas do Poder de Policia como aquelas que tém origem e fundamentos no vigiar
e punir, fiscalizando do Estado. Ou seja, as taxas partem do pressuposto da atuacdo
administrativa Estatal diretamente relacionada ao contribuinte e indicada pelo legislador como
fato gerador da obrigacéo tributaria. Porém, ndo existe cabimento para que toda a sociedade
participe do custeio de tais atividades eminentes do Estado quando sejam de carater
especifico, divisivel e realizado diretamente em face de um determinado grupo de contribuinte
que provoca a demanda. Por isso se configura a necessidade desse tributo que atribui o custeio
de tais atividades especificas e divisiveis as pessoas as quais dizem respeito, aplicando o

conceito de justica comutativa. Diferentemente dos impostos, as cobrangas de taxas podem
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ocorrer pela prestacdo de servicos que a Constituicdo Federal de 1988 diz serem deveres do
Estado e direito de todos, tais como os de salde e o de seguranca, devendo ser prestados de
forma gratuita e colocados a disposicao do cidaddo (BRASIL, 1990; FERREIRA NETO,
2006).

Referente aos tributos de contribuicdo de melhoria, eles se configuram na perspectiva
de atuacdo do Estado que gerou efeitos positivos de renda ao contribuinte. O carater desse
tributo destina-se a fazer frente ao custo de uma obra, por exemplo, como aquelas que
decorrem de uma possivel valoriza¢do imobiliéria, tendo como limite total a despesa realizada
e como limite individual o acréscimo de valor que da obra resultar cada imovel. Realizada
uma obra publica que implique em particular enriquecimento de determinados contribuintes,
podem estes ser chamados ao seu custeio em funcao de tal situacdo peculiar que os distingue.
Efetivamente, havendo beneficio direto para algumas pessoas, é razodvel que o0 seu custeio
ndo se dé por toda a sociedade de forma igualitaria, mas em especial por aqueles a quem da
obra tire proveitos.

Como as contribuicdes de melhoria pressupdem tanto a atividade do Estado, atraves
da realizacdo da obra publica, como o enriquecimento do contribuinte, por meio da
valorizacdo imobiliéria, as contribuicdes de melhoria apresentam-se como tributos com fato
gerador misto. Como exemplo de obras que viabilizam a institui¢cdo de contribuicdo, pode-se
mencionar a abertura, alargamento, pavimentacao, iluminacao, arborizacdo de vias publicas,
além de melhorias em esgotos pluviais e outros melhoramentos de pracas e espagos publicos,
como a construgdo e ampliacdo de parques, pontes, tlneis e viadutos, obras de abastecimento
de &gua potavel, esgotos, construcdo de aeroportos e seus acessos (PAULSEN, 2020).

De acordo com o artigo 148 da Constituicdo Federal (1990), os empréstimos
compulsorios sdo tributos cujo critério de validacdo constitucional esta na sua finalidade:
gerar recursos para fazer frente a uma situacdo de calamidade, guerra externa ou para
investimento nacional de carater relevante e urgente. O fato gerador, por exemplo, pode ser
acoes que visem combater a evolugéo de uma epidemia, ou financiar aeronaves para combate
bélico. O traco efetivamente peculiar e exclusivo dos empréstimos compulsérios é a promessa
de devolucdo em moeda, sem qual ndo se caracteriza tal espécie tributaria.

Paulsen (2020) destaca que, além das quatro espécies ja detalhadas, existem também
as contribuices especiais, definidas como um tributo cujo resultado da arrecadagdo é
destinado ao financiamento de quatro subespécies: seguridade social, intervencdo de dominio

econdmico, interesse de categorias profissionais ou econdmicas e da iluminagdo publica.
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Dessa forma, a receita advinda dessas vertentes tera o objetivo de trazer beneficios de acordo
com a finalidade especifica para determinar o destino do seu produto, visando custear a
atividade estatal determinada, ndo podendo ter destinacdo desvinculada da mesma.

Acerca das contribuicBes sociais, a propria Constituicdo Federal possui parte
especifica para dissertar sobre a Ordem Social, o que delimitard as atividades passiveis de
serem custeadas por esse tipo de tributo. Ndo existem totais poderes ao legislador para criacdo
de tributos simplesmente justificados como destinados a uma finalidade social. A validade da
contribuicdo social dependera da finalidade buscada, que necessariamente tera de encontrar
previsao no Titulo atinente a Ordem Social. Vé-se, por exemplo, dos dispositivos
constitucionais atinentes a Ordem Social, que esta envolve acdes voltadas ndo apenas a saude
(art. 196), a previdéncia (art. 201), a assisténcia social (art. 203), areas que caracterizam a
seguridade social, mas também a educacgdo (art. 205), a cultura (art. 215), ao desporto (art.
217), a0 meio ambiente (art. 225), entre outros (PAULSEN, 2020).

As contribuicdes de intervencdo no dominio econdémico (CIDE) correspondem as
iniciativas no ambito de atuacdo dos agentes econdémicos. A Constituicdo Federal, ao dispor
sobre a Ordem Econdmica, estabelece os principios que devem regé-la. Eventuais
intervencdes poderdo ser feitas para corrigir distorgdes ou para promover objetivos, influindo
na atuacdo da iniciativa privada, especificamente em determinado segmento de atividade
econbmica. Além disso, a intervencdo tera de ser voltada a alteracdo da situacdo com vista a
realizacdo dos principios estampados nos incisos do art. 170 da Constituicdo Federal. Assim,
serdo acOes aptas a justificar a instituicdo de contribuicdo de intervencdo no dominio
econémico aquelas voltadas a promover o cumprimento da funcdo social da propriedade, a
livre concorréncia, a defesa do consumidor, a defesa do meio ambiente, a reducdo das
desigualdades regionais e sociais, a busca pelo pleno emprego e o estimulo as microempresas
(GRECO, 2001).

Também incluso no rol das contribuigdes especiais, as contribuicdes de interesse das
categorias profissionais ou econdmicas estdo previstas no art. 149 da Carta Magna, inseridas
como conselhos de fiscalizacdo profissional. A Lei n°® 12.514/11 impde, aos profissionais que
exercem profissdes regulamentadas e as empresas dedicadas a tais especialidades, o
pagamento de anuidades aos respectivos conselhos de fiscalizagdo profissional. Por exemplo,
aos Conselhos Regionais de Engenharia e Agronomia (CREA), aos Conselhos Regionais de
Corretores de Imoveis (CRECI), entre outros (SABBAG, 2010).

Por fim, a Emenda Constitucional 39/2002 acrescentou ao art. 149 da CF/88 a outorga
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de competéncia aos Municipios para a instituicdo de contribuicdo especifica para o custeio do
servico de iluminacdo publica. Paulsen (2020) alerta que nao se trata de fonte de recursos para
investimentos, tampouco para o custeio do que ndo seja o servico de iluminacdo coletiva
prestado & populagdo genericamente, nem muito menos para custear gastos de energia elétrica
relativos aos bens publicos de uso especial. Essa contribuicdo visa colaborar com a energia

elétrica de cada contribuinte que é beneficiado com esse servico de natureza Estatal.

2.1.2 Obrigag0es tributarias

A tributacdo tem como foco a arrecadacdo de tributos. Para viabiliza-la, muitas
relacBes juridicas de naturezas distintas sdo estabelecidas. Os contribuintes assim se
caracterizam por serem obrigados ao pagamento de tributos em nome préprio, mas também
estdo sujeitos ao cumprimento de deveres formais, como prestar declaragdes, emitir
documentos, manter escrituracdo fiscal etc. Por vezes, pessoas que nao sdo obrigadas ao
pagamento de determinado tributo também sdo chamadas a colaborar com a administracdo
tributéria, tomando medidas que facilitem a fiscalizacdo, minimizem a sonegagdo ou
assegurem o pagamento. Dessa forma, essas pessoas podem ser obrigadas a apresentar
declaragfes, a exigir a prova do recolhimento de tributos para a préatica de determinado ato, a
efetuar retencdes etc. E o caso das incorporadoras e empresas imobiliarias, visto que s&o
obrigadas a informarem ao Fisco sobre as transacfes imobiliarias realizadas em determinado
periodo (SCHOUERI, 2012).

Sob essa Otica, 0 pagamento de tributo enquanto contribuinte é obrigacdo com
natureza contributiva. A lei instituidora do tributo encontra suporte ndo apenas na respectiva
norma de competéncia, mas, sobretudo, no dever fundamental de pagar tributos. O critério
para tanto é a revelacdo de capacidade contributiva. RelacBes contributivas envolvem,
necessaria e exclusivamente, Fisco e contribuinte (SCHOUERI, 2012).

O nascimento da obrigacdo tributaria independe da manifestacdo de vontade do sujeito
passivo dirigida a sua criacdo. Vale dizer, ndo se requer que o0 sujeito passivo queira obrigar-
se; 0 vinculo obrigacional tributario abstrai a vontade e até o conhecimento do obrigado, pois,
ainda que o devedor ignore ter nascido a obrigagdo tributaria, esta o vincula e o submete ao
cumprimento da prestacdo que corresponda ao seu objeto. Do mesmo modo, a obrigagéo de
votar, de servir as Forcas Armadas, de servir como jurado, entre outras, sdo obrigacfes que

dispensam a opinido do contribuinte, ndo importando se ele concorda ou ndo com a obrigacéo,
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mas o fato é que ele tem o dever de presta-la de forma assertiva (BECHO, 2011).

Pode-se afirmar que a diferenca estd em que o nascimento de certas obrigacfes (entre
as quais a tributaria) prescinde de manifestacdo de vontade da parte que se obriga (ou do
credor) no sentido de dar-lhe nascimento. A vontade manifestada na pratica de certos atos,
eleitos como fatos geradores da obrigacdo tributaria, é abstraida. O individuo pode querer
auferir renda e ndo querer pagar imposto, ou até mesmo ignorar a existéncia do tributo, ainda
assim, surge a obrigacao, cujo nascimento ndo depende nem da vontade nem do conhecimento
do individuo, independe de estar o sujeito ativo ciente do fato que deu origem a obrigacio. E
6bvio que o efetivo cumprimento da obrigacéo tributéria vai depender de as partes tomarem
conhecimento da existéncia do vinculo. O que se quer explicar é que 0 nascimento da
obrigacéo ndo depende de nenhuma manifestacdo de vontade das partes que passam a ocupar
os polos ativo e passivo do vinculo juridico, pois basta a ocorréncia do fato previamente
descrito na lei para que surja a obrigacdo (BECHO, 2011).

Paulsen (2020) afirma que toda lei, ao instituir determinado tributo, estabelece a sua
hipdtese de incidéncia, ou seja, a previsao abstrata da situacdo a que atribui o efeito juridico
de gerar a obrigacdo de pagar. Pode-se diferenciar hip6tese de incidéncia com o fato gerador.
A hipétese de incidéncia integra o antecedente ou pressuposto da norma tributaria impositiva.
O fato gerador é a propria situacdo que, ocorrida, atrai a incidéncia da norma.

Para melhor distinguir, considera-se que a incidéncia é o fenbmeno juridico de
adequacdo da situacdo de fato verificada (fato gerador) a previsdo normativa (hipétese de
incidéncia). Com a subsuncdo do fato a norma, o que poderia ser um simples fato da vida
assume a qualidade de fato juridico gerador de obrigacdo tributéria. J& a ndo incidéncia é
definida por exclusdo. E errado, portanto, falar-se em “hipotese de ndo incidéncia”.
Tecnicamente, sO existem hip6teses de incidéncia, pois a de ndo incidéncia é mera
consequéncia. Em relacdo ao conceito de fato gerador, existem aqueles derivados a obrigacao
principal e da obrigacdo acessoria. Conforme da redagdo do art. 114 CTN, o fato gerador da
obrigagdo principal € a ocorréncia constatada em lei como necessaria e suficiente para
ocorrer, isso porque ndo se pode deixar de exigir o tributo quando o fato corresponda a
hipdtese de incidéncia, tampouco entender que seja devido relativamente a situacdo nao
abarcada por ela. J& a obrigagdo acessoria estd exposta no art. 115 do CTN que impGe a
pratica ou a abstencédo de ato que nédo configure obrigacédo principal (SCHOUERI, 2012).

O art. 13 do CTN denomina as obrigacfes de prestar dinheiro, seja a titulo de tributo
ou de multa, de obrigacdes tributarias principais, e as obrigacoes de fazer, deixar de fazer ou



25

tolerar, de obrigacGes tributarias acessorias. As obrigacBes principais dependem de lei que
defina seus diversos aspectos. Assim € que tanto a instituicdo de tributo, como o
estabelecimento da obrigacdo de terceiro de pagar tributo devido por outrem na condicéo de
substituto ou de responsavel e, ainda, a cominacao de penalidades dependerdo de tratamento
legal exaustivo, ndo admitindo delegagdo ao Poder Executivo. Em relagdo as obrigagdes
acessorias, elas tém como contetdo, por exemplo, a emissdo de documentos fiscais, a
elaboracdo de escrituracdo fiscal e a apresentacdo de declaracfes ao Fisco ou a afixacdo de
selos especiais nos produtos. Essas obrigacbes podem impor também abstencdes, por
exemplo, proibindo o transportador de carregar mercadoria que ndo esteja acompanhada de
nota fiscal (TAKANO, 2017). O quadro 02 explicita melhor os tipos de obrigacao tributaria:

Quadro 02: Tipos de Obrigacdo Tributaria

Tipos de Obrigac¢ao Tributaria

Tributo — art. 3°

Principal - pagamento Penalidade

Pecuniaria

?rti’b"ugtaé?iaao inobservancia 7
Obrigacoes de:
Fazer (+) ou de

Nao Fazer (-)
que ndo sejam pagamentos

Acessodria

Fonte: Jusbrasil (2016)

Portanto, é imprescindivel destacar a diferenca entre as obrigacBes tributarias
principais e as obrigacOes tributarias acessorias, sendo ambas obrigacfes instrumentos

bastante valiosos para o cumprimento dos deveres fiscais (PAULSEN, 2020).

2.1.3 Os impactos gerais da tributacdo na economia

O problema central da economia é a geracdo de riqueza em um contexto de bens
escassos e aplicagcOes alternativas. A tributagdo implica custo para qualquer atividade
econdmica que venha a ser desempenhada, de modo que € um elemento de suma importancia

para qualquer iniciativa empresarial ou profissional. Uma Carga Tributaria demasiada pode
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tornar proibitivos certos negocios, comprometendo a livre iniciativa. Os beneficios tributarios,
por sua vez, quando subjetivos, podem causar viola¢do a isonomia e a livre concorréncia e,
quando objetivos, desonerar determinados setores em detrimento de outros (CARVALHO,
2011).

Ademais, em um sistema econdmico, a viabilizacdo das operacdes estd sujeita aos
chamados custos de transacdo. A complexidade da legislacdo tributaria influi nesses custos,
seja por forca dos esfor¢os necessarios ao correto cumprimento das obrigacdes acessorias e
principais (custos de conformidade), seja em razéo dos riscos relacionados ao planejamento
fiscal. Quanto mais certas as regras relativas a tributacdo, quanto mais farta a informacéo,
guanto maior a seguranca e mais rapida e efetiva for o seu acesso a justica, menores serdo 0s
custos de transacdo, impactando diretamente em um menor investimento de recursos
necessarios ao cumprimento das obrigaces tributarias (CALIENDO, 2009).

Os paises que possuem uma alta carga tributaria e baixo retorno percebido pelos
contribuintes podem sofrer consequéncias econdmicas, como 0 desestimulo aos
investimentos, reducdo do PIB em longo prazo e aumento indireto da inflagdo. Esse Gltimo
fator pode trazer ainda um cléssico prejuizo de reducdo de demanda por conta da elevacao de
precos, gerando impactos para o Governo e cidaddos. Dessa forma, as politicas tributarias
podem influenciar, decisivamente, o desempenho global da economia, se manifestando em
diferentes niveis: no curto prazo, por meio de seu impacto sobre as finangas publicas e, no
longo prazo, mediante seus efeitos sobre poupanca, investimento, consumo e geracdo de
empregos, importantes determinantes no crescimento econémico. Tudo isso sem contar na
ansiedade e a inseguranca que o contribuinte possui quando sujeito a complexidade e a
fiscalizacdo tributaria, o que acarreta em impactos psicolégicos que prejudicam o
desenvolvimento econémico, j& que a economia depende muita da confianca e ambiente
favoravel. Todavia, podem existir efeitos positivos na economia no que se refere a tributacgéo,
na medida em que, por exemplo, possibilita o surgimento de investimentos publicos
financiados pelas receitas tributarias (RAZIN; SADKA, 1993).

A tributacdo brasileira privilegia 0 aumento do montante das receitas em funcdo de
questdes distributivas e de eficiéncia. Mendes (2008) comparou os sistemas tributarios do
Brasil, da Russia, da China, da india e do México, e foi perceptivel que a elevagio do papel
assistencialista do Estado brasileiro e as transferéncias de recursos para 0s estados e
municipios geraram uma pressao sobre as despesas e reduziram as receitas da Unido. Isso

ocasionou que o0 Governo Federal escolhesse por um tipo de sistema de maior arrecadacéo em
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face de um menor custo, fazendo com que estados e municipios assumissem
responsabilidades maiores e mais abrangentes, o que tem determinado uma necessidade
crescente de aumento de receitas.

Toda essa situagdo de distribuigao de recursos acabou culminando em uma disputa por
atividade econémica mais vantajosa em cada unidade da federacdo, o que é denominado
indiretamente de “guerra fiscal”, a qual consiste na disputa para ver quem oferece melhores
incentivos para que as empresas se instalem em seus territdrios. A situacdo da incidéncia
tributdria e suas competéncias distribuidas entre os entes federativos no Brasil sdo

apresentados no quadro 03:

Quadro 03: Incidéncia tributaria e competéncias

EnNTE TRIBUTO
FEDERADO ImpOsSTOS TAxAS CONTRIBUICOES
- -csL
- 1E - Exercicio de - COFINS
- IR poder _PIs
- IP1 fiscalizatorio
- IOF ou WSS
UnNIAO -1TR - Uso - ACFlg:';M
- IGF potencial ou ool
2 - Contribuicoes
- Impostos efetivo de Profissionais
Residuais servico <
= - Contnibuicoes
- Impostos publico.

Extraordinarios de:Melhona

- Exercicio de
poder
fiscalizatorio

- ITCMD ou

EstapDos - ICMS - Uso

- IPVA potencial ou

efetivo de
servico
publico.

- Contribuicoes
de Melhoria

- Exerc icio de
poder

fiscalizatorio
- 1IPTU ou - CIP
MunNiciPios - ITBI - Uso - Contribuicoes
- 1SS potencial ou de Melhoria
efetivo de

servico

publico.

Fonte: Receita Federal do Brasil (RFB) (2020)

Pode-se perceber que os tributos sobre a renda e os salarios sdo exclusivos da Unido,
enguanto aqueles que incidem sobre o patriménio e a atividade econémica, basicamente o
consumo de bens e servicos, tém competéncia compartilhada com estados e municipios.

Ao analisar impactos de uma possivel reforma tributaria no Brasil, considerando a
enviada ao Congresso Nacional em 2008 (e nunca apreciada), Pereira e Ferreira (2010)

concluiram de que a aprovagdo de uma reforma poderia levar um aumento consideravel do
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PIB potencial no longo prazo. Os resultados encontrados por esses dois autores ndo se
aplicam de forma direta, no entanto, aperfeicoam possiveis distor¢fes alocativas. No que diz
respeito a mudanca na estrutura dos tributos, os autores estimaram efeitos na desoneracdo dos
investimentos e das exportacGes, ndo considerando o efeito da maior parte das distor¢des de
natureza microeconémica.

Além disso, levando em consideracdo tudo que ja foi exposto, Appy (2015) frisa os
impactos mais negativos do sistema tributario brasileiro sobre a eficiéncia econdmica
decorrem das distor¢Oes alocativas provocadas pela atual estrutura de tributacdo. Tais
distorcbes podem ser vistas na mudanca de precos relativos em consequéncia da alta
tributacdo e do fato que a tributacdo pode influenciar de forma relevante a forma de
organizacdo produtiva. Esses assuntos sdo bastante estudados na ciéncia da economia do setor
publico, no intuito de analisar o bem-estar dos consumidores conforme a arrecadacdo do
Estado. Existe também a possibilidade de que as distorcdes de precos decorrentes da
tributacdo possam estimular os investimentos em segmentos cuja a produtividade ndo cresce
tdo consideravelmente, em detrimento de outros segmentos com maior potencial de
crescimento e geracao de valor agregado para a sociedade. De fato, ndo existe no mundo um
sistema tributério que ndo resulte em distor¢des de precos relativos, mas o que distingue a
situacdo brasileira dos demais é o enorme grau de distor¢cdo apresentado, principalmente, no
gue tange ao modelo de tributacdo de bens e servigos (APPY, 2015).

Por fim, Bernard Appy (2015) conclui o seu estudo frisando que a excessiva tributagdo
na folha de salarios dos trabalhadores, principalmente aqueles com rendimentos baixos,
tendem desmotivar os empregos formalizados pela Consolidacdo das Leis do Trabalho (CLT).
Outro ponto destacado diz respeito ao elevado nivel sobre matérias tributarias, causando
muita complexidade e forte inseguranca juridica. Isso gera custos indiretos para as empresas,
pois revela um maléfico desenho do processo administrativo tributario. Portanto, um
compromisso de mudancgas e discursdes acerca do modelo brasileiro de tributacdo se faz
essencial para gerar maior potencial produtivo do pais nos proximos anos, de modo que seja

equilibrada a arrecadacgé@o do Estado com os efeitos sobre a produtividade na iniciativa privada.

2.2 O mercado imobiliario

No contexto historico, o setor imobiliario se destaca como um segmento amplo da

economia capaz de proporcionar uma renda urbana bastante significativa, visto que viabiliza a
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abertura de novos empreendimentos habitacionais e comerciais, como edificios habitacionais,
casas, apartamentos, centros comerciais, salas e escritorios. Até o ano de 1964, o mercado
imobiliario brasileiro era totalmente desregulamentado, ou seja, 0 comprador ndo tinha
nenhuma garantia no processo de compra e venda do imével. Devido a desorganizacdo, em
dezembro de 1964 foi instaurada a Lei n. 4.591 que aborda questdes de regulacdo (BRASIL,
1964). Nesse dispositivo, foi mencionado pela primeira vez o famoso memorial de
incorporacdo, em que cita a obrigatoriedade que constem informac6es pertinentes ao futuro
empreendimento, sob o ponto de vista legal, além de informacGes juridicas sobre os sécios e a
contabilidade da empresa. Com a regulacdo do mercado, o Governo Federal da época
percebeu a necessidade de desenvolver mecanismos de financiamento para, assim, produzir e
vender mais unidades imobiliarias. Foi nesse contexto que surgiu o Banco Nacional de
Habitacdo (BNH). Entretanto, nos anos seguintes, a economia comecgou a retroceder devido a
processos inflacionarios, o que contribuiu para que o BNH fosse suprimido (IFPR, 2013).
Quando se constatou a inviabilidade dos longos financiamentos diretos com 0s
proprietarios de imoveis, 0 mercado precisou buscar novas fontes de captacdo de recursos
financeiros para viabilizar o comércio imobiliario. Entdo, foram criadas novas linhas de
crédito na rede bancéria publica e privada, por meio de agenciamento financeiro. Foi nesse
cenario gue causou o estopim do desenvolvimento do mercado imobiliario, pois a injecdo de
recursos por parte das instituicGes de crédito constitui uma mola propulsora para o avango do
setor no pais. No ano de 2011, houve um marco muito importante para o setor: a criacdo do
indice Geral do Mercado Imobiliario Comercial, desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de
Economia. Esse foi o primeiro indicador de rentabilidade do segmento imobiliario brasileiro,
elaborado no intuito de se tornar uma referencia de rentabilidade para os investidores de
imdveis, oferecendo maior transparéncia na formacdo de precos de compra, venda de locacéo.
A partir desse ponto, foram instaurados outros importantes indicadores que medem o
desenvolvimento imobiliario no Pais, colaborando para melhor mensurar o setor (IFPR, 2013).
Recentemente, Marques (2018) frisa que os contratos de financiamento com bancos
nos dias de hoje séo totalmente diferentes do passado, como citado no caso do BNH, pois
todas as regras sdo bem mais claras, entre elas, a de que ndo hé residuos ao final do periodo de
amortizacdo, e em algumas modalidades o cliente pode optar até por um contrato com
prestacdes predefinidas em 20 anos, o que é um sinal da vitalidade da nossa economia. Além
disso, a evolugdo desse mercado se deve muito a Lei n. 10.931 (BRASIL, 2004), a qual

instituiu regras com a intengdo de instigar e dar mais seguran¢a ao mercado. Temos como
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exemplo a alienacao fiduciaria de bens imoveis, que é o negocio juridico pelo qual o devedor,
também conceituado como fiduciante, com o objetivo de garantia, contrata a transferéncia ao
credor, também nomeado de fiduciario, da propriedade resolivel de coisa imovel, ou seja, €
comum que a propriedade definitiva, atestada pela escritura, seja transmitida posteriormente a
liquidacdo da divida. Dessa forma, o comprador fica impedido de negociar o bem antes da
quitacdo da divida, mas pode usufruir dele (JUSBRASIL, 2012). Para 0 mercado imobiliario,
a Lein. 10.931 (BRASIL, 2004) foi um marco para a retomada dos financiamentos bancarios,
pois criou-se um clima juridico compensado, estabelecendo aos agentes financeiros,
construtores e compradores a segurancga juridica que o mercado imobiliario necessitava. Nesse
processo houve ainda a concep¢do do patriménio de afetacdo que, dentro da lei, € de suma
importancia, pois separa a escrituracdo contabil de um empreendimento imobiliario dos outros
interesses comerciais da empresa.

Sobre o0s agentes que compde o segmento imobilidrio, é possivel definir as
imobiliarias como sendo uma organizacdo empresarial com fins lucrativos de carater juridico,
responsavel por desenvolver o processo de intermediacdo comercial dos bens imdveis. Todas
as imobiliéarias pagam tributos em forma de anuidade aos conselhos regionais de fiscalizagéo
da atividade, sediados em cada estado. Entre as principais atividades de uma imobiliaria estdo
a administracdo de imdveis, locacdo de imoOveis como escritorios, casas, salas comerciais ou
apartamentos e a compra e venda de imdveis. Outro agente do mercado imobiliario sdo as
incorporadoras imobiliarias, sendo caracterizadas por pessoas juridicas ou fisicas de direito
que se comprometem a construir um edificio ou conjunto deles, como apartamentos e areas
comuns (AGHIARIAN, 2012).

Ademais, no processo de compra e venda de um imdvel, o proprietario € outro agente
imobiliéario, sendo a pessoa fisica ou dono, como também é chamado, e pode realizar
pessoalmente essa a¢do, sem a necessidade da intermediacdo da imobiliaria ou de um corretor
imobiliario. Para se tornar dono, o comprador de um terreno, apartamento, casa, sobrado ou
sala comercial, deve registrar essa transacdo no cartorio de registro de imdveis da regido. O
cartorio de notas tem como fungbes a autenticacdo de coOpias em geral; realizar o
reconhecimento de firmas e executar a lavratura de testamentos publicos, atas notariais e de
procuragdes publicas. Ainda, as escrituras publicas de doacdo, de testamento, de venda e
compra de bens imoveis, de procuracdo, de emancipacdo, de pacto antenupcial, de instituicéo
de hipoteca, de instituicdo de usufruto (IRIB, 2010).

Em relacdo ao setor na cidade de Fortaleza, a venda de imdveis teve uma valorizagéo
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de 2,8% no ano de 2018. Em dezembro desse mesmo ano, o preco médio por metro quadrado
na capital cearense ficou em torno de R$ 5.175,00. Em 2019, a cidade contava com mais de
7.000 apartamentos a venda, sendo a sua maioria de 03 a 02 dormitdrios. Pela classificacao
dos bairros mais valorizados, é possivel observar que o Meireles possui 0 maior valor do
metro quadrado, constituido de R$ 7.441, seguido de Mucuripe (R$6.976,00) e Edson
Queiroz (R$ 6,709,00). Por outro lado, a metragem mais econémica da capital cearense foi
registrado nos bairros Prefeito Jose Valter (R$ 2.660,00), Jangurussu (R$ 2.570,00) e Bela
Vista (R$ 2.437,00). E possivel perceber a evolugio do mercado imobiliario fortalezense
quando se presta atencdo na alteracdo das paisagens nos diversos bairros da cidade, o que

contribui para o desenvolvimento urbano da metropole (ABRECIP, 2019).
2.2.1 Alincorporacao imobiliaria

A Lei Federal n. 4.591 dispde sobre a atividade de incorporacdo imobiliaria no Brasil
(BRASIL, 1964). Pode-se definir a incorporacdo imobilidria como um ato de empreender um
projeto imobiliario, seja como pessoa fisica ou juridica, no qual o incorporador se
compromete a construir um edificio, ou um conjunto deles, com diversas unidades
imobiliarias autdbnomas, sendo-lhe permitido comercializa-las antes ou durante a fase de
construcdo. Para que a Incorporacdo Imobiliaria produza efeitos e permita a venda das
unidades imobiliarias autbnomas, é necessario o seu registro no Oficio de Registro de Imdveis
competente, que inclusive promove seguranca ao adquirente quanto a condicdo técnica e
idoneidade do incorporador.

Para executar uma incorporagdo imobilidria, ¢ fundamental realizar estudos de
viabilidade e escritura na planta, estudos especificos da area do terreno (pontos de aclive,
declive e toda a tipografia) e identificar oportunidades mercadoldgicas de desenvolvimento
imobiliério, no intuito de atender os anseios do consumidor. Além de gerar lucro, o objetivo
desse tipo de organizacdo € melhorar o espago urbano, o aproveitamento do solo e viabilizar o
direito de moradia para 0 maior nimero de pessoas, ocupando 0 mesmo espaco geografico
(IFPR, 2013).

E importante destacar que nem toda construtora é considerada uma incorporadora. A
construtora é uma empresa do ramo de engenharia que visa a execugdo de obras civis, ndo
necessariamente assumindo 0s riscos empresariais inerentes ao projeto imobiliario.

Geralmente, a incorporadora de imdveis terceiriza a construgdo do empreendimento para uma
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construtora com experiéncia, porém toda a responsabilidade perante as partes envolvidas € da
propria incorporadora. E muito comum no mercado a ocorréncia de delegagio dos setores da
obra para pequenas empreiteiras, ndo necessariamente construtoras renomadas. Essas
pequenas equipes de construcdo realizardo servigcos para a incorporadora no que tange a
estrutura hidraulica, elétrica, fachadas, pavimentacdo, etc (ESTADAO, 2019). O quadro 04

representa melhor as diferencas entre incorporadora e construtoras:

Quadro 04: Diferencas entre Incorporadora e Construtora

INCORPORADORA

CONSTRUTORA

Viabiliza e gerencia o empreendimento

imobiliario, sendo  responsavel  pela

comercializacdo das unidades imobiliarias

autbnomas.

Responsavel por executar as obras para a

cliente  incorporadora  conforme  as

especificacbes técnicas e prazos

estabelecidos.

Responsavel pela entrega do

empreendimento com as devidas garantias

Pode haver mais de uma construtora durante

toda a obra, atuando em mais diversas areas.

legais.

Fonte: IFPR 2013

Um documento importante para exercer a atividade de incorporacdo € o memorial de
incorporacdo, no qual consta o objeto da incorporacdo, bem como suas areas privativas e
comuns, formas de utilizacdo e outras caracteristicas gerais do empreendimento que sera
concebido. Lourencon (2013) explica que existem muitos tramites para registrar o memorial
de incorporacdo imobiliaria. E necessario reunir alguns documentos, como o titulo de
propriedade do terreno, certiddes negativas de impostos de todos os entes federativos, projeto
de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes, calculo das areas da
edificacdo, certiddo negativa de débito com a Previdéncia Social, avaliagdo do custo global da
obra, atestado de idoneidade financeira, dentre outros. Apo6s reunidos, esses dispositivos
precisam ser levados para analise do Cartorio de Registro de Imoveis referente a area em que
se encontra o imdvel. Entdo, o Orgdo tera até 30 dias para fazer o registro do documento.
Depois de registrado, o memorial de incorporacdo serd anexado a matricula do
empreendimento, ficando disponivel para consulta publica. O nimero do memorial de
incorporacdo devera ser informado pelo cartdrio, para que sejam inseridos nos contratos de
compra e venda das unidades imobiliarias (LOURENCON, 2013).
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A Associacdo Brasileira Das Incorporadoras Imobiliarias (ABRAINC) defende a tese
que em qualquer economia do mundo, o segmento imobiliario eleva o PIB. A cadeia
imobilidria € um braco da construcdo civil, a qual possui uma parcela de contribuicdo
fundamental na geracdo de riquezas, especialmente no Brasil. O exemplo mais recente é no
ano de 2019, onde foi constatado que o PIB brasileiro teve uma variagéo de 1,1% e o PIB da
construcdo civil de 1,6%. Esses dados revelam a pujanca do mercado, contribuindo
fortemente para a geracdo de empregos. Sobre eles, entre diretos (méo de obra), indiretos
(fornecedores) e induzidos (prestadores de servigos ap6s a entrega do imovel) sdo mais de
quatro milhdes trabalhadores empregados dependendo do andamento das atividades
imobiliaria, correspondendo 11% dos totais de empregos gerados no Brasil em 2019
(ABRAINC, 2020).

Segundo o Sindicato das Construtoras do Estado do Ceara (Sinduscon-CE), existem no
Estado cerca de 500 construtoras atuando, a maioria delas situadas em Fortaleza. Muitas delas
sdo originarias do proprio Estado, mas existem também aquelas que enxergam cenarios de
oportunidade de empreitar projetos imobiliarios no Ceara, tendo em vista 0 vasto potencial
econdmico. O Sinduscon-CE é uma entidade classista sindical que visa pleitear por melhorias
em toda a classe da construcdo civil (SINDUSCON-CE, 2020).
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3METODOLOGIA

Esta secdo apresenta a metodologia empregada para buscar coletar e analisar melhor
os dados e informacbes apresentados nesta pesquisa, bem como 0S processos e técnicas
necessarios para a geracao de novas perspectivas e conclusées sobre os referidos dados.

Prodanov e Freitas (2013) afirmam que o trabalho cientifico depende de
procedimentos intelectuais e técnicos para alcancar seus objetivos, cabendo ao autor explicar
0s meios utilizados para obtencdo dos resultados e conclusdes. Nessa perspectiva, Marconi e
Lakatos (2011) reforcam que a metodologia da pesquisa evidencia os meios de abordagem,
procedimentos, técnicas e a natureza dos dados apresentados no estudo que venha a ser
desenvolvido, deixando claro quais as evidencias foram utilizadas na formulagédo da pesquisa,
ou seja, todo o desenvolvimento do trabalho cientifico é norteado pela sua respectiva

metodologia.

3.1 Classificacao e tipificacdo da pesquisa

A presente pesquisa pode ser classificada por meio da sua abordagem, objetivos,
procedimentos técnicos, coleta e analise de dados, além do objeto de estudo. Gil (1999)
defende que o objetivo fundamental de qualquer pesquisa é descobrir respostas para
problemas mediante o emprego de procedimentos cientificos, sendo ela constituida de um
procedimento racional e sistematico cujo objetivo é elucidar solugdes aos problemas
propostos. A partir dessa conceituacdo, pode-se, portanto, definir a pesquisa cientifica como o
processo que, utilizando a metodologia cientifica, permite a obtencdo de novos conhecimentos
no campo da realidade. Essa realidade é entendida em sentido bastante amplo, envolvendo
todos os aspectos relativos ao homem em seus multiplos relacionamentos com outros homens
e instituicdes sociais.

Sobre Método Cientifico, pode-se definir que ele se refere ao conjunto de processos ou
operacdes mentais que se devem empregar na investigacdo, sendo a linha de raciocinio
adotada no processo de pesquisa. E notdrio que a investigacdo cientifica depende de um
conjunto de procedimentos intelectuais e técnicos, os quais visam apresentar uma estratégia
delineada para operacionalizar a aplicagéo da pesquisa. Ademais, para o desenvolvimento de
qualquer pesquisa, é essencial que o pesquisador saiba combinar de forma cuidadosa os

métodos, processos e tecnicas que serdo utilizados para estrategicamente alcangar respostas
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para a realidade especifica que se pretende analisar (GIL, 1999).

Seguindo todas essas premissas, a abordagem desse estudo é caracterizada como
qualitativa, pois esse tipo de abordagem é usada quando o investigador busca aprofundar e
compreender um determinado grupo social mais do que a sua representacdo numérica. A
pesquisa qualitativa ajuda a identificar questdes e entender porque elas séo importantes. Os
dados qualitativos - a matéria-prima produzida por estes métodos — consistem de descri¢des
detalhadas de situacOes, eventos, pessoas, interacdes; citacdes diretas das pessoas acerca de
suas experiéncias, crencas e pensamentos. Além disso, esse tipo de estudo tem o intuito de
analisar problemas que dificilmente conseguem ser demonstrados por procedimentos
estatisticos, pois envolvem questBes psicologicas, comportamentos e opinides. Portanto, a
abordagem qualitativa é extremamente aplicavel na realizacao desse trabalho, pois a intencao
do pesquisador € analisar os impactos dos tributos na atividade de incorporacdo imobiliaria
(THIOLLENT, 2005).

Em relacdo aos objetivos da pesquisa, pode-se constatar que ela se trata de uma
pesquisa exploratdria, pois esse tipo de estudo objetiva desenvolver e explicar determinados
conceitos que serdo explorados de forma mais aprofundada. Geralmente, as pesquisas de
carater exploratorio sdo elaboradas com a fungdo de expor uma visdo geral acerca de um fato
ainda pouco explorado. Esse estudo se configura como exploratério tendo em vista que o
autor busca investigar de forma detalhada os impactos dos tributos na atividade de
incorporacdo imobilidria na cidade de Fortaleza, sendo um tema pouco explorado pela
comunidade académica (GIL, 2008).

No que diz respeito aos procedimentos técnicos, esse estudo se configura como um
estudo de caso. Esse tipo de procedimento visa aprofundar um ou poucos objetos de estudo,
de forma que seja possivel ampliar o conhecimento acerca do que se pretende investigar. E
necessario reunir a maior quantidade possivel de informacgdes detalhadas sobre o assunto, de
modo que possa ser repassada a integridade dos fatos que estdo relacionados ao objeto de
estudo. Geralmente, o estudo de caso aponta para um acontecimento especifico que pode
servir de modelo para outros casos semelhantes (LAKATOS, 2011).

Acerca da coleta de dados, este estudo recorre a0 uso de uma entrevista
semiestruturada, ou seja, 0 entrevistador seguira um roteiro previamente estabelecido, porém
0 mesmo toma a liberdade de conduzir o didlogo da forma que julgar necessaria, no intuito de
explorar mais amplamente a questdo. Apesar de a entrevista ser constituida de uma conversa

informal, ela possui um objetivo bem especifico, no sentido de obter informagdes relevantes
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para compreender as experiéncias e perspectivas do entrevistado. O objetivo do entrevistador
é compreender o ponto de vista do entrevistado sobre uma determinada situacdo, usando de
termos e nomenclaturas especificas (LAKATOS 2011). E primordial frisar que a execucéo da
coleta de dados desse estudo foi feita por meio de ligagdo telefonica gravada com
consentimento do entrevistado, tendo em vista as dificuldades de aproximacéo social devido a
pandemia causada pelo novo coronavirus.

Sobre a andlise dos dados da presente pesquisa, foi empregada a analise de contetdo, a
qual pode ser definida como um conjunto de técnicas de andlise das comunicagdes ao ser
utilizado por procedimentos sistematicos e objetivos de descri¢do do conteido das mensagens,
indicadores (quantitativos ou ndo) que permitam a inferéncia de conhecimentos. Existem trés
fases principais para organizar a analise completa do contetido: A pré-analise, a exploracdo do
material e o tratamento dos resultados. A pré-analise é uma etapa basicamente de organizacdo
e planejamento do trabalho. E necessario separar todos os documentos e transcrevé-los de
forma clara. Na exploracao do material sdo definidos os procedimentos adotados que auxiliam
a interpretar o material, correlacionando e categorizando cada tipo de informacéo. Por fim, o
tratamento dos dados e interpretacdo é a fase que podem ser realizadas as inferéncias que
levardo a obter os resultados da pesquisa (CAMARA, 2013).

O objeto de estudo desse trabalho é a atividade de incorporacdo imobiliaria na cidade
de Fortaleza. Esse subsetor da construcdo civil se destaca como uma alavanca para 0
desenvolvimento econdmico de uma regido, gerando renda e empregos para muitas pessoas.
Sendo assim, para analisar a atividade de incorporacdo imobiliéria, o pesquisador selecionou
um profissional que atua como gestor de incorporacdes imobiliarias na cidade de Fortaleza.
Ele ja foi proprietario de uma empresa de incorporacdo imobiliaria, porém no momento atua
como pessoa fisica, desde o ano de 2001, sendo sua experiéncia um fator determinante para
escolhé-lo como o sujeito dessa pesquisa. A amostra total da pesquisa é formada por esse
individuo, o qual foi entrevistado no dia 31/06/2020. Vale destacar que toda a entrevista
semiestruturada foi realizada partindo do referencial tedrico, de modo que a pergunta
norteadora da pesquisa possa ser respondida. O roteiro da entrevista semiestruturada se

encontra no APENDICE A desse presente trabalho.
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4 ANALISE DOS RESULTADOS

A finalidade dessa secdo € elucidar a analise das informacdes coletadas na entrevista
realizada com o incorporador imobiliario, o qual atua na cidade de Fortaleza-CE e possui
larga experiéncia nessa atividade imobiliaria, alem de ter notérios conhecimentos na parte dos
tributos imobiliarios.

Para melhor organizacdo, essa parte da pesquisa se divide em duas subsecOes: a
primeira diz respeito a investigacdo das principais obrigagdes tributarias que incidem na
atividade de incorporacdo imobiliaria e a segunda expde 0s impactos dos tributos que foram

percebidos e relatados pelo incorporador imobiliario entrevistado.

4 .1 As principais obrigaces tributérias na incorporacdo imobiliaria

Durante a execucdo da entrevista, o pesquisador buscou compreender quais sdo as
principais obrigagdes tributarias que incidem sobre a atividade de incorporacdo de imdveis,
tendo em vista que esse questionamento estd totalmente alinhado com um dos objetivos
especificos citados na introducdo dessa presente pesquisa. De fato, foi percebida uma
complexidade muito grande de tributos que norteiam o setor imobiliario, levando em
consideracdo que cada tipo de construcdo pode ter mais ou menos tributos exigidos pelo
Estado, ou seja, as obrigacdes tributarias sofrem variacGes dependendo do modelo de negécio
imobiliario que o empreendedor esta desenvolvendo.

O entrevistado citou nove (09) principais tributos que incidem sobre a atividade de
incorporacdo imobilidria, sdo eles: Alvard de construcdo, Habite-se, Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI), Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU), Cadastro Especifico do Instituto Nacional do Seguro Social (CEI),
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), contribuicdo para o Programa de
Integracdo Social (P1S), contribuicdo para o financiamento da Seguridade Social (COFINS) e
os impostos trabalhistas e previdenciarios que incidem sobre a folha de salario. O quadro 05

elenca o rol desses tributos com a sua respectiva classificagdo

Quadro 05: Tributos na incorporacao imobiliaria e suas espécies

Tributo Espécie tributaria
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Alvara de Construcgéo Taxa

Habite-se Taxa

Imposto sobre a Transmissdo de Bens | Imposto
Imoveis (ITBI)

Imposto sobre a Propriedade Predial e | Imposto
Territorial Urbana (IPTU

Imposto de Renda Imposto

Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido | Contribuicdo Especial
(CSLL)

Contribuicdo para o Programa de Integracdo | Contribuicdo Especial
Social (PIS)

Contribuicdo para o financiamento da | Contribuicdo Especial

Seguridade Social

Impostos Trabalhistas e Previdenciarios Imposto

Fonte: Elaborado pelo autor

Resumidamente, o quadro 05 esta definindo os principais tributos relativos a
incorporacdo imobiliaria, conforme o que foi abordado previamente no referencial tedrico
desse trabalho. Sendo assim, serdo descritos e explanados todos esses tributos para melhor
facilitar a compreenséo.

O Alvara de Construcdo ¢ um documento emitido pela prefeitura que certifica que o
imovel esteja de acordo com a legislacdo vigente. Assim, a prefeitura do municipio faz um
controle sobre as obras que acontecem na cidade, monitorando 0s impactos urbanos e
ambientais. Conforme as informagfes da Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente de
Fortaleza (2020), é necessario reunir uma série de documentos para solicitar a expedicdo do
alvara, tais como: documentos pessoais do proprietario do imovel, carné do IPTU, Cadastro
de Contribuinte Municipal, projeto arquitetonico e registro do responsavel técnico da obra. Na
entrevista, o incorporador afirmou que é fundamental muita paciéncia e atencdo na reunido
desses documentos, pois assim € evitado o retrabalho e desperdicio de tempo. O valor da taxa
de emissdo pode variar de acordo com o tipo de obra, porém nédo ultrapassa os R$ 300. O
prazo estimado é de no maximo 30 dias para entrega do documento. O entrevistado citou que
a demora e complexidade para expedicdo do alvara de construcdo dificultam a celeridade da

incorporacdo imobiliéria.




39

A taxa de alvara de construcdo aqui em Fortaleza ndo é uma taxa muito significativa
no que diz respeito ao valor financeiro em si, porém, no meu caso, eu tenho
dificuldade em acessar com facilidade os servicos da prefeitura para emitir o alvara.
Eu sou um incorporador imobiliario de pequeno porte né, ndo tenho condicédo de esta
pagando integralmente despachantes ou advogados para agilizarem esses
procedimentos para mim, como as grandes empresas tem. Mas nos ultimos tempos
os servicos vem melhorando sim, mas ainda tem muito a evoluir quando comparado
a outras capitais do Pais. Em alguns casos aqui ja dar para fazer todo digitalmente

(Entrevistado).

O Habite-se é um dispositivo que autoriza o inicio da utilizacdo efetiva de construcdes
ou edificagdes. Ou seja, € por meio desse certificado que é permitido o cidadao habitar um
imével recém-construido. Para ser expedido pela prefeitura, o Habite-se precisa constatar que
o empreendimento imobiliario foi construido seguindo todas as exigéncias legais
estabelecidas pelas autoridades locais. Enquanto o alvara de construcao autoriza o inicio de
uma incorporacdo imobiliaria, o Habite-se atesta a sua conclusdo conforme a licenca
inicialmente concedida pelo alvara de construcgdo, verificando assim o atingimento de todos os
requisitos pré-estabelecidos. Sobre essa taxa, o entrevistado define que o valor financeiro é
irrisério. Porém, a preocupagdo estd na “falta de fiscalizacdo efetiva para emissdo desse
certificado de habitacdo, pois muitas vezes ele é realizado de forma superficial o que acaba
gerando insegurancas para o usuario da habitacdo”. O incorporador afirma que o funciondrio
publico do corpo de bombeiros se dirige até o local do empreendimento e realiza a inspecao,
de acordo com agendamento prévio (SEUMA, 2020).

O ITBI é um imposto de competéncia municipal que tem como fato gerador a
transmissdao de um bem imoével, o qual é registrado mediante o respectivo titulo de
propriedade, como a escritura de compra e venda lavrada em um Cartério de Registro de
Imoveis. Tendo uma funcdo eminentemente fiscal, a base de calculo desse tributo é o valor
venal do imdvel instituido na operagdo imobiliaria. A aliquota utilizada é fixada em lei
ordinaria do Municipio competente (PORTAL TRIBUTARIO, 2020).

Em Fortaleza, a Secretaria de Financas (2020) estabeleceu uma aliquota de 0,5% sobre
o valor financiado até o limite de R$ 200.000 e sobre o valor ndo financiado 2,0%. Nas
demais transmissdes, a aliquota chega ao valor cheio de 2,0% quando pago antecipado a
escritura e 3,0% quando pago no ato do registro do imdvel. Sobre essa situagdo, 0

entrevistado afirma que “o ITBI ndo dificulta tanto as transagdes imobiliarias, somente no
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programa Minha Casa Minha Vida, pois tem um peso maior devido a hipossuficiéncia de
recursos do comprador, o que acaba impactando no negocio imobiliario”. O incorporador
também elogia a decisdo da Caixa Econémica Federal que, junto com a Prefeitura de
Fortaleza, resolveram cobrar o valor do imposto mais consideravel somente na quantia

financeira que é dada como entrada:

No Minha Casa Minha vida, o comprador possui menos condi¢cdo de adquirir um
imdvel. Vendo isso, a Caixa, junto com a Prefeitura resolveram incentivar esse
nicho, considerando o ITBI somente naquilo que é dado como entrada do imével, ou
seja, 2,0% na entrada e 0,5% no valor financiado. Sendo que o valor de entrada
nesse nicho é bem baixo, o0 que onera menos o cliente e facilita nos negdcios. Entéo,
em um imével de R$ 100.000, o cliente paga R$ 20.000 de entrada e é tributado
2,0% em cima desse valor de entrada, e os outros R$ 80.000 é tributado 0,5%. Nos

outros nichos, geralmente acontece ao contrario (Entrevistado).

Outro tributo mencionado pelo entrevistado foi o Imposto sobre Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU), o qual também tem competéncia municipal previsto no Artigo 146
da Constituicdo Federal (BRASIL, 1990). Em Fortaleza, o imposto é regulado pelos artigos
260 a 296 da Lei Complementar n° 159/2013 e pelos artigos 782 a 833 do Regulamento do
Codigo Tributario do Municipio. Os contribuintes desse imposto sdo as pessoas fisicas ou
juridicas que mantém propriedade, o dominio util ou a posse de propriedade imével localizada
em zona ou extensao urbana, sendo esse o fato gerador do tributo. Paulsen (2020) considera o
IPTU como um imposto real, porquanto considera a propriedade de um imdvel isoladamente e
ndo as riquezas que dimensionem a possibilidade atual de o contribuinte pagar o tributo. Além
disso, a CF/88 autoriza expressamente a progressividade do IPTU tanto por razles
arrecadatorias como para fins extrafiscais. A base de calculo desse imposto é o valor venal do
imovel, ou seja, o seu valor no mercado imobiliario. Tal valor é presumido conforme tabelas
chamadas de planta fiscal de valores, elaborado pelos municipios, definindo o valor do metro
quadrado conforme a localizagéo, natureza e construcdo do imovel.

Em Fortaleza, a prefeitura distingue as aliquotas de acordo com imdveis residenciais,
ndo residenciais. Para imoveis residenciais, existe uma aliquota de 1,4% sobre o valor venal
para imdveis acima de R$ 293.898,38, 0,8% para imoOveis entre R$ 81.638,45 e
R$ 293,898,38 R$; e 0,6% para imdveis até R$ 81.638,45. Para imOveis nao residenciais, a

aliquota varia de 1,0% a 2,0% para até R$ 293.838,98 e acima disso, respectivamente. Sobre
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esse contexto, o entrevistado confessou que “o IPTU tem impactado consideravelmente 0S
custos de uma incorporacao imobiliaria, ja que o periodo de recessdo econdmica gerou muitos
estoques de imoveis prontos ndo vendidos, os quais que incidem um montante de IPTU muito
alto, sendo custo de estoque”.

No mercado, € muito comum existir incorporadores imobiliarios que ndo séo
registrados como Pessoa Juridica, utilizando o Cadastro Especifico do INSS para serem
equiparados a empresas e, assim, conseguirem realizar os investimentos em construcdo de
imdveis. Esse é 0 caso do incorporador entrevistado, o qual é pessoa fisica e possui cadastro
no CEl, possuindo status de empresa. Cada obra pode ser considerada uma “empresa”, por
isso muitos incorporadores imobiliarios abrem novos cartes do CNPJ para cada construcéo,
0 que exige tempo elevado e muita burocracia. Ja os donos de obra pessoa fisica ou
proprietarios de imével em constru¢do podem se cadastrar no CEI que, diferentemente do
CNPJ, ndo precisa ter uma matricula antes mesmo de comecar a exercer a incorporagdo, visto
que a lei prevé que seja iniciado o oficio desde que se realize a legalizacdo por um prazo
méaximo de 30 dias contados do inicio da obra. A Receita Federal do Brasil (RFB) encontrou
no CEl uma facilidade para vincular uma obra de construgdo civil entre funcionarios e
proprietarios incorporadores, permitindo a integracdo entre 6rgaos publicos no que tange ao
recolhimento da contribuicdo de INSS sobre a méo de obra. Quando se fala em integracéo, €
devido ao fato que as prefeituras sdo obrigadas a informar a RFB sobre a relacdo de alvaras de
construcdo e Habite-se criados em seus municipios, fazendo com que o 6rgdo fiscal federal
tenha todas as informacdes sobre obras em andamento.

Na capital do Ceara, o entrevistado afirma que o CEI facilita as atividades dos
pequenos incorporadores imobiliarios, como é o caso dele. Ele opta por ser tributado no
regime de Lucro Presumido, o qual trabalha na presuncéo por parte do fisco do que seria 0

lucro de uma empresa e 0 montante tributado sobre a receita bruta.

Quando se tem o pdés-obra, é possivel optar pelo regime tributario de Lucro
Presumido, que no meu caso é mais vantajoso. A tributacdo fica em torno de 6,5% a
7% sobre o valor da venda da unidade imobiliaria. O INSS calcula a tributacdo
levando em consideragdo a quantidade de metros quadrados da incorporagdo e se
baseia no custo do metro quadrado dado na tabela do Sindicato das Construtoras do
Ceard. O cadastro do CEI permite incluir uma série de tributos unificados, como

imposto de renda, contribuigdes sociais, etc (Entrevistado).
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Sobre as contribui¢Bes especiais, um tributo federal incide sobre o lucro liquido do
incorporador imobiliario, denominado como Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.
Antes da provisdo do Imposto de Renda, essa contribuicdo incide pelo periodo-base que pode
ser trimestral ou anual. No caso, o entrevistado diz preferir o pagamento na forma de
trimestres, pois “como as minhas obras sdo menores e de periodo curto, € preferivel organizar
0S pagamentos tributarios em trés meses do que posterga-los para o final do ano”. A CSLL
visa destinar recursos para financiar a Seguridade Social e, quando apurada trimestralmente, é
paga em quota Unica no ultimo dia do més subsequente ao do encerramento do periodo de
apuracdo. A aliquota paga pelo incorporador entrevistado é cerca de 9,0% sobre o Lucro antes
do Imposto de Renda.

Outra contribuicdo especial que o entrevistado relatou incidéncia nas incorporacdes
imobiliérias diz respeito ao custeamento do Programa de Integracdo Social (PIS), o qual tem o
objetivo de financiar o pagamento do seguro-desemprego, abono salarial, parte para o Fundo
de Garantia por Tempo de Servi¢o, garantindo assim mais participacdo na receita empresarial
para os trabalhadores privados. Administrado pela Caixa Econdmica Federal, o PIS consiste
em um namero cadastro de onde digitos decimais para maior seguranca do beneficio. Como o
conceito do tributo é repartir, 0 PIS representa pragmaticamente uma transferéncia de renda
para o trabalhador, possibilitando melhor distribuicdo dos recursos. Desde 1988, o fundo do
PIS ndo conta com arrecadacBes para contas individuais, sendo alocados em uma conta
denominada como Fundo de Amparo ao Trabalhador (CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
2020).

Anualmente, o trabalhador pode sacar parte dessas quotas, conforme liberacdo do
Governo Federal, e em eventos especificos, como aposentadoria, morte ou doencas graves. O
entrevistado afirma que estd enquadrado no Regime de Incidéncia Cumulativa, sendo
considerada a base de célculo como a receita operacional bruta da incorporacdo imobiliaria,
sem deducdes em relagdo a custos, despesas e encargos. Nesse regime, a aliquota do PIS é de
0,65%, incidindo sobre a receita operacional bruta. Vale destacar que ele esta inserido nesse
regime devido ser equiparado a uma Pessoa Juridica de direito privado, pelo CEl, e optar pela
tributacio baseada no Lucro Presumido, conforme ja mencionado (PORTAL TRIBUTARIO,
2019).

A Contribuicdo social para o financiamento da Seguridade Social também é uma
contribuicdo especial bastante expressiva nas incorporagdes imobiliarias, tendo um carater

social bastante amplo. Trata-se de um tributo federal incidente sobre a receita bruta da
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empresa, destinando-se a financiar a previdéncia social, saude e assisténcia social. Baseado
também no regime cumulativo do Lucro Presumido, a COFINS tem a aliquota de 3,0% sobre
a receita bruta da empresa. O recolhimento é feito pelo documento de arrecadacéo da Receita
Federal (PAULSEN, 2020).

Por fim, os mais onerosos impostos da atividade de incorporagdo imobiliaria sdo
aqueles que incidem sobre a folha de salarios, conforme desabafou o entrevistado. Esses
representam 130% do valor pago em salario para o trabalhador. De fato, isso demonstra que
0s custos de mao de obra vdo muito além do salario firmado entre patrdo e empregado, visto
que € necessario considerar o impacto significativo dos tributos trabalhistas e previdenciarios
que encargam a folha de salario. De todos esses, 0 mais significativo € o que corresponde ao
INSS, cabendo a uma fatia de 20% do valor do salario do empregado celetista, beneficio o
qual visa garantir aos funcionarios direito a salde publica, amparos e auxilios sociais
previstos na CF/88. Existe também o chamado “Sistema S”, que inclui o um conglomerado de
nove instituicbes com escolas técnicas e profissionalizantes que atuam na formacdo e
qualificacdo do profissional. Cerca de 1,50% ¢ destinado ao Servico Social da Industria, 1%
ao Servico Nacional da Industria e 0,60% ao Servigo de Apoio a Micro e Pequena Empresa
Além desses mencionados, existe tributos relacionados ao aviso prévio trabalhado, descanso
semanal remunerado, Incra, salario-educacdo, etc. Todos eles sdo garantidos por lei e sendo
compulsério o cumprimento por parte do empregador, cabendo o Ministério Pablico do
Trabalho realizar as fiscalizagdes nos canteiros de obras para averiguar se essas obrigacoes
estdo sendo cumpridas (CBIC, 2018). O quadro 06 exemplifica os impostos sociais e

previdenciarios, bem como a fatia percentual que eles representam na folha salarial:

Quadro 06: Impostos trabalhistas e sociais
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Grupo |

Previdéncia Social (IN5S) 20,00%0
Sesi 1.50%
Senai 1,00%0
Sebrae 0,60%0
Incra 0,20%0
Salaric-educacao 2,.50%0
Seguro-acidente® 3,000
FGTS 8,00%6
Soma 36,80%0
Grupo 1l

Drescanso semanal remunerado 17.63%6
Férias 11,22%
1/32 constitucional de férias 3,7 4%%
Feriados 4,06%0
Aviso prévio trabalhado 1,000
Enfermidade 1.48%0
Acidentes de trabalho 0.09%
Adicional noturno 0,66%60
Licenca-paternidade 0,034%6
13 salario 11,22%
Soma 51,1496
Grupo 111

Aoviso préevio indenizado | 17.,.34%%0
Soma 17,349

Grupo '

Multa fundiaria (Recisao sem justa causa) | 4,09%
Contribuicado Social (Lei complementar 1 10) | 1.02%6
Soma S5, 11%

Grupo VW - Incidéncia do Grupo | no Grupo Il
00,3680 x0,5114 18,82%0
Soma 18, 82%

Grupo Vi - Incidéncia do FGTS no Grupo 11

0,08 x 0,1 734 1,39%6
Soma 1,39%%
TOTAL GERAL 130.60%

Fonte: CBIC (2018)
Dessa forma, pode-se perceber que existem varios encargos trabalhistas e sociais que

oneram a folha de salarios, correspondendo a 130% do valor do salario minimo estabelecido.

4.2 Impactos da tributacdo na incorporacgdo imobiliaria

Tendo em vista o objetivo especifico de identificar a opinido do incorporador
imobiliario fortalezense sobre a tributacdo no setor, foi possivel notar na entrevista que
existem impactos decorrentes da tributacdo sobre as atividades gerais de incorporagédo
imobiliaria na cidade de Fortaleza, pois cada produto (obra) € afetado de forma direta ou
indireta pelo montante tributario aplicado pelo Estado com a justificativa de financiar
realizacdes de interesse publico.

Sendo assim, 0s principais impactos percebidos foram quatro (04): impactos na
geracdo de empregos, impactos na produtividade, impactos na pulverizagdo do mercado e
impactos do retorno social dos tributos pagos. Nas subsecdes seguintes, serdo expostos 0S
resultados obtidos pela andlise detalhada da entrevista, visando explicar de forma clara e
objetiva todas as consequéncias que a tributagdo exerce sobre a atividade de incorporacéo

imobiliaria em Fortaleza.
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4.2.1 Impactos na geragao de empregos

Como ja foi demonstrado no referencial tedrico dessa pesquisa, 0 setor de
incorporacdo imobiliaria funciona como uma forte alavanca para impulsionar a geracdo de
empregos em todo o territorio nacional, tendo uma representatividade expressiva no Produto
Interno Bruto brasileiro. Na entrevista, o incorporador deixou bem claro que o grande impacto
da tributacdo esta na mao de obra, ndo propriamente no que € pago em si para o trabalhador,
mas sim as contribuicdes e demais tributos que sdo devidas ao Estado, além de encargos
trabalhistas e previdenciarios. Segundo o entrevistado, mais empregos poderiam ser gerados
se houvesse uma simplificacdo do valor pago em tributos decorrentes da contratagdo de
trabalhadores formais, regidos pela Consolidacdo das Leis Trabalhistas. Como reflexo, as
incorporadoras imobiliarias acabam investindo cada vez menos em méo de obra, buscando
realizar terceirizacdes dentro daquilo que a lei permite, o que desestimula a criacdo de novos

postos de trabalho formal.

Sem duvidas, as obriga¢des tributérias mais consideraveis na nossa atividade estéo
ligadas a contratacdo de mdo de obra, chegando a aproximadamente 130% de
encargos e impostos que sdo pagos decorrentes da contratacdo de um trabalhador.
Quando digo isso, imagine um trabalhador que recebe no final do més um salario
minimo, mas na verdade sdo pagos outro salario s6 de impostos e encargos, e muitas
vezes o trabalhador nem usufrui desse dinheiro que é pago, pois quem administra é o

Governo (Entrevistado).

Ao ser questionado sobre possiveis solugbes, o entrevistado defendeu sua opinido
acerca de uma proposta de dialogo maior no que diz respeito ao alivio da carga tributaria na
folha de salarios, pois isso impactaria positivamente na geracdo de novas vagas de empregos
formais, o que na Otica dele “seria bom para todas as partes, pois a renda poderia ser
distribuida melhor e ndo ficar no controle do Governo”. Além disso, o dinheiro pago em
tributos poderia ser revertido dentro das proprias atividades dos trabalhadores dentro da
empresa, promovendo mais beneficios aos colaboradores e investindo na melhoria de
equipamentos, desenvolvendo tanto o0 empregado como a empresa.

Quando indagado, o entrevistado elogiou a contribui¢do para o chamado “Sistema S”,
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pois, na visdo dele, é imprescindivel a capacitacdo e qualificacdo dos profissionais da
construcdo civil, tendo em vista que existe uma demanda muito forte de mdo de obra
desqualificada no setor. Entdo, todo esforco para melhor educar o trabalhador é benéfico, e as
entidades como SESI e SENAI sdo centros de ensino que estdo promovendo cursos técnicos
profissionalizantes que dotam os empregados de novas habilidades para melhor desempenhar
o labor, gerando um valor mais forte em recursos humanos para a empresa.

Outra questdo importante que o entrevistado mencionou foi o fato da informalidade na
construcado, a qual ele diz que ¢ uma “questdo que ocasiona uma desorganizagao no setor, pois
existem muitas obras irregulares, enquanto existem outras que trabalham na regularidade e
s&o menos competitivas devido aos custos mais elevados da mao de obra com encargos”. Essa
situacdo € ruim para o Estado, pois acarreta em um elevado indice de evasdo fiscal no setor
imobiliario.

Grande parte dos custos sociais da mdo de obra é decorrente da contribui¢do para o
INSS, conforme foi demonstrado no quadro 06. Na préatica, o empresario fez um calculo
empirico que demonstra que os custos da mao de obra representam quase 50% do valor do
custo total de construcdo. Desses 50%, existe uma fatia substancial do INSS, a qual ele expds
como 33% em cima do custo dito acima sobre a mao de obra. Ele defende uma “mudancga
mais robusta na base de calculo do INSS da folha de salario para promover mais
competitividade na atividade da construcdo civil em geral, bem como na incorporacao
imobiliaria”. Além disso, o incorporador relata que esta inserido no Cadastro Especifico do
INSS (CEl), fato que o permite iguala-lo como uma pessoa juridica de direito privado e, assim,
podendo realizar incorporacdes na forma de pessoa fisica, como proprietario do imével. Ele
engrandece o cadastro do CEI para gerar oportunidades para 0s pequenos construtores, apesar
de existir algumas burocracias. E importante ressaltar que o fato gerador da Contribuicio para
a Previdéncia Social é o pagamento de remuneracdo a pessoa fisica, a qualquer titulo,
decorrente da relagdo de trabalho. A base de célculo atual esta incidindo sobre o total das
remuneracGes. Assim, a empresa contribui mediante aliquota de 20% sobre o total dos
empregados pagos.

Por fim, o entrevistado confessa que tenta realizar terceirizacfes de servigos de
construcdo naquilo que a lei permite. Por exemplo, é possivel encontrar pequenas empreiteiras
gue se responsabilizam por determinados setores de uma obra, como parte hidraulica, elétrica,
fachadas, pavimentagéo, etc. Assim, o empresario faz um acordo do valor de servico prestado,
em contra partida a contratada garante a entrega do servico e a responsabilidade trabalhista
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com a mao de obra empregada, evitando vinculo empregaticio direto com o incorporador. Ele
afirma que essa pratica € muito comum no mercado, porém muitas empresas abusam dessas
terceirizacOes, 0 que acaba gerando ilegalidades que necessitam de uma fiscalizacdo mais
intensa por parte do Ministério Publico do Trabalho.

4.2.2 Impactos na produtividade

Quando interrogado, o incorporador imobiliario disse que a complexidade do sistema
tributdrio acarreta em impactos na produtividade da obra, pois é necessario estd
constantemente atualizando documentos e notas fiscais, além de atentar para possiveis
mudancas nas modificacbes da legislacdo. Ele afirma que precisa enviar constantemente
informacBes para a contabilidade da obra, quando poderia esta exercendo atividades mais
produtivas para o desempenho da empresa. Esse é o chamado custo de oportunidade, quando
o empreendedor escolhe executar atividades que ndo estdo diretamente relacionadas ao
resultado final da empresa (lucro) e acaba desperdi¢cando tempo em tarefas mais burocraticas

impostas pelas autoridades publicas.

Aqui em Fortaleza, sdo necessarios cerca de 13 procedimentos diferentes que
demoram aproximadamente 107 dias para ficar prontos. Isso se fizer tudo certo, 0
que inclui o conhecimento e a interpretacdo correta do Poder Publico. A verdade ¢
que tem um emaranhado de leis e normas regulamentares que empecilham a
regularizagdo de uma incorporacdo imobiliaria, isso & muito ruim porque atrasa todo

0 andamento da obra (Entrevistado).

E possivel observar a falta de conhecimento do administrador imobiliario em relagéo a
todos os procedimentos contébeis, até porque existe um escritorio especifico que trata desse
aspecto. Ao ser questionado, o incorporador imobiliario disse que a complexidade do sistema
tributario acarreta em impactos na produtividade da obra, pois € necessario esta
constantemente “gastando tempo com a papelada dos impostos que precisam ser enviados
para o contador”.

Sobre 0 mencionado acima, 0 custo acessOrio de cumprimento das obrigacdes
tributarias afeta muito a produtividade das empresas como um todo, em especial aquelas
ligadas a construgdo civil. Como exemplo pode-se citar o, preenchimento de formularios,
anexar documentagdes, contratar contadores, softwares financeiros, tudo isso representa um

custo tanto de tempo (oportunidade) como também gastos financeiros para aquisi¢cdo. Essa
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problematica poderia ser mais simples se o Poder Pablico Municipal conseguisse simplificar
0s tamanhos procedimentos exigidos para regularizar uma incorporacdo imobiliaria. Porém, o
grande entrave para isso esta na inseguranca juridica nas relacdes entre empresa e Estado, por
isso que as autoridades publicas exigem o méximo possivel de certificados que comprovem a
veracidade de tudo aquilo que esta anexado corresponde com a realidade da empresa. Somado
a isso, o elevado namero de litigios judiciais que concerne as matérias tributarias certamente
implica em custos tanto para o Estado como também para as empresas.

Quanto maior o custo de conformidade tributaria, maior o impacto negativo sobre a
atividade de incorporacdo imobiliaria, pois € notdrio que esse trabalho e capital alocados no
cumprimento dessas obrigac6es tributarias poderiam esta sendo alocados na producdo de bens
e servicos finais que geram um valor agregado gigante para a sociedade em geral, ja que as
incorporacgdes imobiliérias contribuem para o desenvolvimento do espaco urbano de toda uma
regido especifica. Entdo, além de uma alta carga tributaria percebida pelo incorporador, existe
também a questdo dessas complexidades operacionais que dificultam o processo produtivo de
toda a cadeia imobiliaria.

Por outro lado, é notdrio e laudavel que houve muita simplificacdo nos dltimos anos
no que diz respeito a informatizacdo dos processos tributéarios, o que tem sido denominado
como “Governo Eletronico”. Rios (2014) define essa nomenclatura para todo tipo de acéo que
consiste no uso de tecnologias da informacéo para entregar produtos e servi¢cos publicos para
empresas e cidaddos comuns, utilizando as mais variadas ferramentas eletrénicas no intuito de
aproximar as partes. Isso contribui para superar obstaculos na comunicacdo e morosidade nos
Servicos municipais e, consequentemente, geram impactos positivos na produtividade

empresarial. Sobre isso, o incorporador imobiliario comenta:

Tem mais de 20 anos que eu atuo no mercado. E possivel ver uma melhora muito
grande em relacdo ao que era feito no passado. Existe menos morosidade por conta
da digitalizacdo dos processos publicos, até o acesso estd mais simplificado.
Melhorou, mas ainda tem muito a melhorar. Por exemplo, parece que o CEI ja pode
ser feito todo pela internet, ndo precisa mais ir no 6rgdo publico enfrentar filas e
burocracia para regularizar uma situagdo, isso ja € um grande avango que no tempo

que comecei a constuir ndo tinha (Entrevistado).

Levando em consideracdo o contexto nacional, Appy (2015) afirma que o avanco
tecnologico dos processos tributarios ndo foi acompanhado por uma simplificagdo da
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legislacdo tributaria vigente que, ao contrario, vem se tornando progressivamente mais
complexa e onerosa. A consequéncia dessa situacdo € bastante negativa nas médias e
pequenas empresas, pois geram custos de conformidade tributaria excessivamente elevada no
Brasil.

Quando entrevistado, o incorporador também citou um fato que ele considera como
um dos maiores entraves no setor imobilidrio: A lentiddo nos prazos dos Cartérios de
Registros De Imoveis. Os cartorios imobiliarios sdo 6rgdos que receberam atribuicéo judicial
para arquivo do histérico completo do imdvel e informacBes acerca da propriedade
imobiliaria, sendo dotado de fé publica, autenticidade e seguranca juridica, dando
conhecimento a quem interessar sobre a titularidade de um referido imdvel, modificacGes e

possiveis 6nus existentes. Sobre os cartorios, o incorporador relata:

E uma das maiores, sendo a maior dificuldade do nosso mercado. E inacreditavel
que um cartorio possa chegar a demorar quase seis (06) meses para devolver um
registro de incorporacdo. Ele alega que é necessario ser analisado por diversas
pessoas para evitar possiveis distor¢6es. Por exemplo, se o cartorio tem 30 dias para
ti dar uma resposta sobre um erro de digitacdo, planta do imovel, ele vai utilizar o
méaximo desse prazo que é regido pelo codigo de processo civil. Entdo, em vez de
trabalharem para agilizar os tramites, eu tenho a impressdo que pouco tem interesse

em facilitar o trabalho da gente (Entrevistado).

Ademais, o entrevistado consegue achar uma justificativa dessa lentidao dos cartérios,
devido a baixa concorréncia que eles tém na capital cearense, além dos problemas de
inseguranca juridica, sendo necessario verificar minuciosamente cada detalhe enviado sobre a

incorporacédo imobiliéria.

4.2.3 Impactos na pulverizacdo do mercado imobiliario

A funcdo da aplicagdo dos tributos € dividir recursos para conseguir reduzir as
desigualdades sociais. Nos paises desenvolvidos, a carga tributaria incide sobre patrimonio,
renda e lucro. Dessa forma, os tributos sé@o pagos de forma progressiva, por quem tem mais
recursos. No Brasil, ocorre ao contrario, existe mais tributos que sdo mais incidentes sobre o
consumo, o que acarreta corrosdo da renda de pessoas gque ja tem poucos recursos financeiros.

As quatro principais bases de incidéncia do sistema brasileiro sdo: consumo, renda,
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propriedade e folha de pagamento (CARNEIRO, 2020).

No ponto de vista do entrevistado, o atual modelo de tributacdo nas incorporagdes
imobiliarias ndo contribui para entrada de novas empresas construtoras no mercado, o que
gera impactos negativos no setor. A grande dificuldade é a pulverizacdo do mercado. Quando
se menciona pulverizacdo, estd completamente alinhado com o conceito de tributo, pois
ambas definicbes visam um mesmo objetivo: A reparticdo de recursos. O pequeno
incorporador imobilidrio cita que as grandes construcdes em Fortaleza estdo no controle de

poucas empresas que sdo mais fortes do ponto de vista financeiro:

A dificuldade é pulverizar. Eu acho que precisa pensar melhor na tributacdo das
obras nesse aspecto, sabe. O mercado de incorporagdes em Fortaleza est4 nas méos
de umas trés ou quatro empresas incorporadoras, sem contar que elas possuem uma
concentracdo de terrenos altissima para futuros langcamentos imobiliarios. Se
houvesse uma maior pulverizacdo, 0s pequenos construtores poderiam adentrar
melhor em mercados de imdveis mais promissores, gerando maior concorréncia,
oportunidades. Os tributos podem cumprir um papel fundamental nesse sentido para

promover um desenvolvimento imobilidrio mais sustentavel (Entrevistado).

Nesse contexto, a terra em si é convertida em mercadoria que pode gerar renda. O
setor imobiliario busca captar a renda fundiaria pela diferenciacdo dos precos do solo urbano,
tendo na localizacdo o elemento central para o estabelecimento de uma hierarquizacdo do
mercado de imdveis. Botelho (2007) identifica o problema de concentracdo fundiaria como
um obstaculo, decorrente do fato de que a producdo de imdéveis tem como pré-requisito a
aquisicdo do acesso ao solo urbano, monopolizavel em funcdo de direitos de propriedade. Os
proprietarios imobiliarios possuem o poder de decisdo em colocar seus iméveis no mercado
ou ndo. Esse problema do monopolio ainda gera efeitos negativos para o consumidor, o qual
ter4 que arcar com pregos finais mais elevados, tendo menos margem para barganhar uma
melhor condig&o para adquirir seu imovel.

Ribeiro (1997) ressalta que a produgdo imobiliaria requer aos incorporadores assumir
a imobilidade de parte do capital empregado no empreendimento, mesmo que
temporariamente, uma vez que a producdo da mercadoria imobiliaria requer um longo periodo
de producdo. Uma maneira que 0s pequenos incorporadores podem encontrar para reduzir as
desigualdades dos acessos aos grandes terrenos € a migracdo de construcdo em areas

localizadas em regides periféricas de Fortaleza, onde existe maior disponibilidade de terrenos
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a precos modicos.

Em zonas nobres de Fortaleza, é notavel que boa parte dos terrenos estdo concentrados
nas méos de poucas incorporadoras. O entrevistado consegue explicar isso devido ao fato de
“muitas empresas incorporadoras mais antigas de Fortaleza adquirem fatias largas de terrenos
nas zonas mais nobres e praticamente possuem uma tributagdo similar a de um pequeno
incorporador que empreende nas periferias, faltando incentivo aos pequenos”. Na otica do
entrevistado, isso acaba gerando desigualdade entre um pequeno incorporador imobiliario
quando comparado a grandes empresas do setor, tendo os tributos uma fungdo primordial no
que tange a distribuicdo fundiaria para promover mais acesso dos construtores menores a
areas mais valorizadas, como aquelas a beira-mar, centrais e dotadas de infraestrutura de
qualidade, oferecendo produtos imobiliarios a um publico com alto poder aquisitivo.

Por fim, o incorporador imobiliario disse na entrevista que existem muitos imoveis
improdutivos do Estado. Boa parte desses bens pode ser arrematada em eventuais leildes, o
problema é que “existe uma dificuldade de competir com grandes incorporadoras”. Se 0
Governo conseguisse incentivar mais a aquisicdo desses bens estatais que estdo improdutivos
para serem adquiridos por pequenos incorporadores, certamente a producdo imobiliaria seria

mais igualitaria e promoveria uma mais ampla livre concorréncia no mercado imobiliario.

4.2.4 Impactos do retorno social dos tributos pagos nas incorporacées imobiliarias

Entender a fungéo social do tributo significa compreender que o Estado existe para a
consecucdo do bem comum e que a sociedade é destinataria dos recursos arrecadados pelo
Governo. O financiamento da méaquina publica é essencial para o desenvolvimento de uma
economia mais igualitaria que gere oportunidades para todos aqueles que pretendem
empreender. Ndo € mais aceitavel aquela prejudicial ideia de rejeicdo a tributacdo, pois o
contribuinte necessita ter a consciéncia que o Estado necessita de recursos para entregar
servicos publicos de qualidade a populagdo (PAULSEN, 2020).

Quando uma empresa contribui com suas obrigagdes tributarias, logo vem na mente
do empresario o retorno social que esse valor pago terd em sua atividade empresarial. Esse é
um tema polémico, pois € muito dificil o Governo se comunicar para fazer com que o dono do
capital entenda a importancia das prestagdes pecuniérias compulsorias. Segundo Domingos
(2015), o Estado tem o papel de instituir e cobrar tributo, cabendo aos contribuintes pagar,

independendo da manifestacdo de vontade da parte devedora. O mesmo autor menciona que 0
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maior desafio do Estado é conseguir fazer com que os tributos alcancem essa fungéo social e
ndo fiquem apenas restritos ao campo arrecadatério, de forma que o cidaddo possa constatar
um retorno social daquilo que é pago para o Estado na forma de impostos, taxas e demais
contribuices tributarias.

Nesse tocante, o incorporador imobiliario confessou na entrevista que tem a
consciéncia desse impacto social dos tributos, apesar de muitos recursos do Estado séo

aproveitados de forma péssima.

E muito dificil eu enxergar um retorno social especificamente para mim, na minha
atividade, pois os recursos sdo geridos de forma péssima. Porém, é fundamental que
tenha retorno nas periferias, para aquelas pessoas que mais precisam da presenca do
Governo. Se essas pessoas conseguirem desfrutar dos beneficios sociais promovidos
pelo Governo, consequentemente 0 meu negécio ganha, e todos nés ganhamos.
Quando falo beneficios esta incluido um conjunto de coisas, como salde, educacéo,

seguranca, etc. (Entrevistado).

Sob essa 6tica, o incorporador imobiliario também afirma que se ndo houvesse tantos
prejuizos nos cofres publicos por conta da corrupgdo e desvio de dinheiro que tem ocorrido
notoriamente nos Gltimos anos, os recursos poderiam chegar com muito mais eficécia aos
cidaddos hipossuficientes. Além disso, ele ressalta que esses impactos sociais poderiam ser
mais positivos para a constru¢do civil, pois muitos funcionarios das obras moram em regides

periféricas de Fortaleza e sdo mais usuarios de servigos publicos.

Se ndo fossem tantos desvios de dinheiro que vivenciamos nos Gltimos anos, 0s
servigos publicos estariam muito mais evoluidos e a qualidade de vida de muitos dos
meus trabalhadores ja teria melhorado. Em tudo, sistema de transporte, salde,
educacgdo, esta tudo interligado com os tributos que sdo pagos aqui na nossa
atividade. Os mais fortes financeiramente conseguem se proteger, utilizando
servicos privados. O retorno realmente tem que ir para aqueles que mais precisam,
pois ai com toda certeza a atividade de incorporacdo imobilidria também ganha.

(Entrevistado).

Portanto, um retorno dos tributos em forma de servicos publicos mais efetivos afetaria
valorosamente na qualidade de vida dos funcionarios, tendo impactos na melhoria do
desempenho laboral e, consequentemente, na atividade de incorporacdo imobiliaria de forma

geral.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho objetivou avaliar os impactos dos tributos na atividade de incorporagédo
imobiliaria em Fortaleza, levando em consideracdo a opinido de um incorporador imobiliario
local que atua por mais de vinte anos no setor. E imprescindivel que haja equilibrio na relagdo
entre o0 Estado e a iniciativa privada, principalmente no tocante a tributacdo, visto que essa
matéria tem acarretado muitos conflitos e polémicas ao decorrer da historia.

No que tange ao problema norteador desse estudo, foi possivel verificar quais séo o0s
principais impactos relatados pelo incorporador imobiliario no que se refere a tributagdo das
incorporacdes imobilidrias na cidade de Fortaleza. Sobre essa questdo, foi constatado em
capitulo proprio (4.2) que os impactos estdo relacionados na geracdo de empregos, na
produtividade empresarial, na pulverizagdo do mercado imobiliario e também aqueles
impactos relacionados ao retorno social dos valores pagos em tributos pela atividade de
incorporacdo imobilidria. Portanto, a pesquisa conseguiu responder essa problematica e foi
alinhada conforme o objetivo geral de verificar como os tributos afetam a pratica da
incorporacéo de imoveis em Fortaleza.

Acerca do primeiro objetivo especifico, que diz respeito a investigacdo das principais
obrigac0es tributarias que incidem sobre as incorporac@es imobiliarias, pbde-se averiguar que
a incidéncia tributaria nesse setor é bastante complexa e variavel, no sentido que cada obra
possui tributos préprios, dependendo de cada bairro da cidade de Fortaleza. Entretanto,
existem nove tributos que sdo muito comuns em todo tipo de incorporacdo imobiliaria, sdo
eles: Alvara de construcdo, Habite-se, Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis (ITBI),
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), Cadastro Especifico do
Instituto Nacional do Seguro Social (CEI), Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
(CSLL), contribuicdo para o Programa de Integracdo Social (PIS), contribuicdo para o
financiamento da Seguridade Social (COFINS) e os impostos trabalhistas e previdenciarios
gue incidem sobre a folha de salario. Sendo assim, foi possivel cumprir de forma eficaz o
alcance desse primeiro objetivo especifico proposto.

Quanto ao segundo objetivo especifico, foi exposta a perspectiva do incorporador
imobiliario fortalezense sobre a tributacdo no setor imobiliario, de forma que fossem
elencados os principais impactos que a carga tributaria afeta na realizacdo de uma
incorporagdo imobiliaria. Além disso, percebeu-se claramente o confronto da teoria com a

pratica, visto as diferentes espécies tributarias incidentes na atividade e como realmente elas
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afetam uma atividade empresarial.

Portanto, conclui-se que os tributos podem afetar tanto positivamente como
negativamente a incorporacdo imobiliaria, isso dependera de um consenso e dialogo bem
estabelecido entre as partes antagonicas da relagdo, tanto Estado como incorporadores de
iméveis. Ademais, se faz necessario maiores esforcos para tentar simplificar a demasiada
carga tributaria do Brasil, em especial no setor da construcdo civil, pois é um segmento
econémico gerador de milhares de empregos e com valor agregado substancial para toda a
sociedade. Também é imprescindivel pensar na forma de tributar com o objetivo de distribuir
e aplicar uma funcdo social do tributo, evitando simplesmente arrecadar sem um propdésito
estabelecido, pois isso gera um sentimento nocivo ao contribuinte.

Outra questdo conclusiva diz respeito a necessidade de maior desoneracdo na folha de
salarios das incorporadoras imobiliarias, pois os altos impostos sociais causam uma percepgao
negativa do empresario no momento da contratacdo de médo de obra formal. De fato, é
inegavel os direitos trabalhistas e previdenciarios dos trabalhadores, porém o que se pretende
defender é a necessidade dos valores pagos em tributos serem convertidos de forma real para
os empregados. Além disso, existe um apelo forte para haver mais retorno social nas periferias,
pois sdo regides que precisam do amparo estatal de forma ostensiva. Isso ocorrendo,
indubitavelmente haveria um retorno maior ndo sé para as incorporac6es imobiliarias, como
também para a economia e sociedade em geral.

De forma genérica, todo estudo, por mais detalhado que seja, possui limitagcdes na sua
realizacdo. No caso da presente pesquisa, houve uma dificuldade muito forte em acessar
incorporadores imobiliarios dispostos a destinar tempo para responder uma entrevista sobre a
atividade empresarial em questdo, somado a isso 0 momento de pandemia da Covid-19
vivenciada na data de realizacdo do trabalho, o que dificultou a realizacdo da entrevista de
forma presencial. Porém, a entrevista pelo meio telefénico surtiu um efeito bastante desejado,
acarretando em poucos prejuizos na coleta dos dados para serem analisados. Também,
esperava-se alcancar um numero maior de incorporadores entrevistados, pois assim seria
possivel abranger maior o0 universo da pesquisa e, consequentemente, explorado
profundamente os mais variados tipos de impactos decorrentes da tributacdo nas
incorporagdes imobiliarias.

Para elaboracdo de futuras pesquisas em temas similares, recomenda-se que o
pesquisador busque explorar mais os impactos da tributacdo na folha de salario da méo de

obra da construcdo civil em geral, tentando formular possiveis solu¢bes para reduzir as
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distorcOes que a legislacdo venha a oferecer. Além disso, a regido metropolitana da cidade de
Fortaleza estd em uma constante expansdo econdmica, incluindo também o mercado
imobiliario, sendo necessario estudos que visem entender melhor como vem acontecendo essa
evolucdo em cenédrios proximos da capital cearense. Por fim, ndo se pode desprezar a
abrangéncia que os profissionais e empresas de intermediacdo de imOveis possuem no
desenvolvimento do mercado imobiliario, se fazendo fundamental que estudiosos venham a
entender a atuacdo desses agentes e quais os efeitos dos tributos nas suas respectivas

atividades.



56

REFERENCIAS

AGHIARIAN, H. Curso de direito imobiliario. 11. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2012.

APPY, B. Por que o sistema tributario brasileiro precisa ser reformado. Interesse
Nacional, 2015.

BALL, M. London and property markets: a long-term view. Urban Studies, v. 33, 1996.

BALTHAZAR, U. C. Histodria do tributo no Brasil. Floriandpolis: Fundacéo
Boiteux, 2005.

BECHO, R. L. Licdes de direito tributario. Sdo Paulo: Saraiva, 2011.
BERTOLUCCI, A. V. Quanto custa pagar tributos. S&o Paulo: Atlas, 2003

BOTELHO, A. A producéo do espaco e 0 empresariamento urbano: o caso de Barcelona e 0 Forum
das Culturas. Espaco e Tempo, S&o Paulo, n° 16, pp. 111 — 124, 2007

BRASIL. Lei N° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde s6bre o condominio em
edificagdes e as incorporagOes imobiliarias. Diario Oficial [da] Republica Federativa do
Brasil, Brasilia, DF, 16 de dez. de 1964. Brasil, 1964. Disponivel em: Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil03/LEIS/L4581.htm#:~:text=
LEI1%20N%C2%BA%204.591%2C%20DE%2016%20DE%20DEZEMBR0O%20DE%20196
4.&text=Disp%C3%B5e%20s%C3%B4bre%200%20condom%C3%ADni0%20em%20edific
a%C3%A7%C3%B5es%20e%20as%20incorpora%C3%A7%C3%B5es%20imobili%C3%Al
rias. Acesso em: 6 de Jun. de 2020.

BRASIL. Lei N°5.172, de 25 de outubro de 1966. Dispde sobre o Sistema Tributario
Nacional e institui normas gerais de direito tributario aplicaveis a Unido, Estados e
Municipios. Diario Oficial [da] Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 25 de out. de
1966. Disponivel em: http://www.planalto.gob.br/ccivil 03/leis/15172.htm. Acesso em: 04 de
Junho de 2020.

BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil: promulgada
em 5 de outubro de 1988. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1990.

BRASIL. Lei N° 10.931, de 2 de agosto de 2004. DispGe sobre o patrimoénio de afetacéo de
incorporagdes imobiliéria, Letra de Crédito imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de
Credito Bancario, altera o Decreto-Lei n° 911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, n°® 4.728, de 14 de julho de 1965, e n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e de
outras providéncias. Diario Oficial da Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, 2 ago. 2004.
Disponivel em: http://www.planalto. gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/1ei/110.931.htm. Acesso
em: 9 de jun. 2020.


http://www.planalto.gob.br/ccivil%2003/leis/15172.htm

57

CALDEIRA, J., et al. Viagem pela historia do Brasil. Sdo Paulo: Companhia das Letras,
1997.

CALIENDO, P. Direito tributéario e analise econdmica do direito: Uma visao
critica. Rio de Janeiro: Elsevier, 2009.

CAMARA, R. Andlise de contetdo: da teoria a pratica em pesquisas sociais aplicadas as
organizacgdes. Revista Interinstitucional de Psicologia, v. 6, n. 2, 179-191, dez. 2013.

CARDOSO, A. M. O dever fundamental de recolher tributos no Estado
democratico de direito. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2014.

CARNEIRO, C. Curso de Direito Tributéario e Financeiro. 9. ed. — Sdo Paulo: Saraiva
Educacao, 2020.

CARVALHO, C. El analisis econdmico del derecho tributario. Lima: Grijley,
2011.

CBIC. Camara Brasileira da Industria da Construcdo. Encargos trabalhistas e previdenciarios no
setor da construcao civil. 2019. Disponivel em: https://cbic.org.br/relacoestrabalhistas/wp-
content/uploads/sites/27/2018/05/Encargos_previdenciarios_e_trabalhistas- v2.pdf. Acesso em:
04/07/2020.

DOMINGOS, S. de O. A Funcao Social do Tributo sob o enfoque do principio da
dignidade humana. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2015

FERREIRANETO, A. M. Classificacao constitucional de tributos pela
perspectiva da justica. Porto Alegre: Livraria do Advogado, 2006.

GIL, A.C. Métodos e técnicas de pesquisa social. Sdo Paulo: Atlas, 1999

GODOI, M. S. A volta do in dubio pro contribuinte: avan¢o ou retrocesso? S&o Paulo:
Dialética, 2013.

GRECO, M. A. Contribuic¢des (uma figura sui generis). Sdo Paulo: Dialética, 2000, p. 147.

IBPT: Instituto Brasileiro de Planejamento e Tributacdo. Estudo sobre carga tributéria/PIB x
IDH - célculo do IRBES. 2019. Disponivel em: https://ibpt.com.br/noticia/2791/Estudo-sobre-
carga-tributaria-P1B-x-IDH-CALCULO-DO-IRBES. Acesso em: 4 de Jun. de 2020.

IFPR. Introducéo ao mercado imobiliario. Curso de técnico em transagdes imobiliarias, Parana:
2013.

IRIB: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil. Registro de Imovel Regularizacao fundiariae o
registro de imdveis. Disponivel em: http://www.lamanapaiva.com.br/banco_arquivos/regularizag
ao_fundiaria_e_o_registro_de_imoveis_2010.pdf. Acesso em: 9 jun. de 2020.



https://cbic.org.br/relacoestrabalhistas/wp-content/uploads/sites/27/2018/05/Encargos_previdenciarios_e_trabalhistas-_v2.pdf
https://cbic.org.br/relacoestrabalhistas/wp-content/uploads/sites/27/2018/05/Encargos_previdenciarios_e_trabalhistas-_v2.pdf
https://ibpt.com.br/noticia/2791/Estudo-sobre-carga-tributaria-PIB-x-IDH-CALCULO-DO-IRBES
https://ibpt.com.br/noticia/2791/Estudo-sobre-carga-tributaria-PIB-x-IDH-CALCULO-DO-IRBES
http://www.lamanapaiva/

58

JUSBRASIL. Alienacdo fiduciaria: o que o STJ tem decidido sobre o tema. 15 jul. 2012. Disponivel
em: https://jurisway.jusbrasil.com.br/noticias/3181517/alienacao-fiduciaria-o-que-o-stj-tem-
decidido-sobre-o-tema. Acesso em: 7 Jun. 2020.

LAKATOS, E; MARCONI, M. Metodologia cientifica. 6.ed. rev. e ampl. Sdo Paulo,
SP:Atlas, 2011.

LIMA, V. Aprenda a diferenga entre construtora, empreiteira e incorporadora. Estaddo. Sao Paulo,
28 de jun. de 2019. Disponivel em: https://imoveis.estadao.com.br/noticias/aprenda-a-diferenca-
entre-construtora-empreiteira-e-incorporadora/. Acesso em: 7 de jun. 2020.

LOURENCON, A. C. Promessa de construcdo. Construcédo & Mercado — Negdcios
de incorporacéo e construgdo civil, ed. 119, jun. 2011. Disponivel em: http://revista.
construcaomercado.com.br/negocios-incorporacao-construcao/119/artigo219640-1.
Asp. Acesso em: 06 Junho 2020.

MACHADO SEGUNDO, H, B. Cédigo Tributario Nacional: anotac6es a Constituicéo, ao
Cadigo Tributario Nacional e as leis complementares 87/1996 e 116/2003. 62 ed., Sdo Paulo:
Atlas, 2017.

MARQUES, W. Histéria do mercado imobiliario brasileiro nos ultimos 50 anos. Recife: Ademi
News, 2018.

MARTINS, | .G.; CARVALHO, P. B. Guerra Fiscal: reflexdes sobre a concessao de
beneficios no ambito do ICMS. Sédo Paulo: Noeses, 2012.

MELO, J. Impostos federais, estaduais e municipais. 10. ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2016.

MENDES, M. J. Os sistemas tributarios de Brasil, Russia, China, India e México: comparacéo
das caracteristicas gerais. Brasilia: Senado Federal, 2008.

Mercado imobiliario em Fortaleza valoriza 2,3% em 2018. ABECIP, Séo Paulo, 17 de jan. de 2019.
Disponivel em: https://www.abecipeducacao.org.br/noticia/mercado-imobiliario-em-fortaleza.
Acesso em 10 de jun. 2020.

NABAIS, J. C. O dever fundamental de pagar impostos. Coimbra: Almedina,
2004, p. 45, nota 76.

PAULSEN, P. Curso de direito tributario completo. 11° ed. Sdo Paulo: Saraiva Educacgéo, 2020

PORTAL TRIBUTARIO. PIS e COFINS: Sintese dos regimes de incidéncia.

Disponivel em: http://www.portaltributario.com.br/artigos/pis-cofins-
regimes.htm#:~:text=Nesse%20regime%2C%20as%20al%C3%ADquotas%20da,est%C3%A30%2
Osujeitas%20%C3%A0%20incid%C3%AANcia%20cumulativa. Acesso em: 2 de jul. 2020.


https://jurisway.jusbrasil.com.br/noticias/3181517/alienacao-fiduciaria-o-que-o-stj-tem-decidido-sobre-o-tema
https://jurisway.jusbrasil.com.br/noticias/3181517/alienacao-fiduciaria-o-que-o-stj-tem-decidido-sobre-o-tema

59

PEREIRA, R. A. C.; FERREIRA, P. C. Avaliacdo dos impactos macroeconémicos e de bem-estar da
reforma tributéria no Brasil. Revista Brasileira de Economia, v. 64, n° 2, 2010.

PORTAL SEFIN. Disponivel em: https://www.sefin.fortaleza.ce.gov.br/duvidas-itbi. Acesso em: 9
de jun. 2020.

PORTAL TRIBUTARIO. O Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis. 2020.
Disponivel em: http://www.portaltributario.com.br/artigos/itbi.htm. Acesso em: 12/07/2020.

PRODANOQYV, C. C.; FREITAS, C. Metodologia do trabalho cientifico e métodos e técnicas da
pesquisa e do trabalho académico. 2° Ed - Novo Hamburgo. 2013.

RAZIN, A.; SADKA, E. The economy of Modern Israel: Malaise and Promise. The University of
Chicago Press, Chicago, IL. Forthcoming. 1993.

Receita Federal Do Brasil. Estudos tributarios e aduaneiros. Disponivel em:
https://receita.economia.gov.br/dados/receitadata/estudos-e-tributarios-e-aduaneiros. Acesso em: 06
de Jun. de 2020.

RIBEIRO, L. C. Globalizagéo, fragmentacéo e reforma urbana: o futuro das cidades brasileiras
na crise. Rio de Janeiro: Civilizacao Brasileira, 1997

RIOS, M. D. En busca de una definicion de Gobierno Electrénico, NovaGob, Espafia, 2014.

RODRIGUES, A. Metodologia cientifica: completo e essencial para a vida universitaria.
Séo Paulo, SP: Avercamp, 2006.

SABBAG, E. Manual de direito tributério. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2010
SCHOUERI, L. E. Direito tributario. 2° ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2012.

SINDUSCON-CE. Institucional, 2020. Disponivel em: http:/sindusconce.com.br/institucion
Al/. Acesso em: 06 de Jun. de 2020.

SOUZA, R. Ainda a disting¢do entre taxa e imposto. Revista de Direito Publico, n. 21, 1972.

TAKANO, C. A. Deveres Instrumentais dos Contribuintes: Fundamentos e
Limites. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2017.

THIOLLENT, M. Metodologia da pesquisa-ac¢ao. 14. ed. S&o Paulo: Cortez, 2005

TORRES, R. L. Curso de direito financeiro e tributéario. 16. ed. Sdo Paulo:
Renovar, 2009.


http://www.portaltributario.com.br/artigos/itbi.htm
https://receita.economia.gov.br/dados/receitadata/estudos-e-tributarios-e-aduaneiros

VARELA. J. M. Das obrigactes em geral. 6. ed. Coimbra: Almedina, 1989

XAVIER, A. Temas de direito tributério. Rio de janeiro: Lumen Juris, 1991, p.
26.

60



61

APENDICE A - Entrevista com incorporador imobiliario

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Quais as principais obrigacgdes tributarias incidentes na atividade de incorporacao
Imobiliaria? Comente sobre os alvaras de construcdo, impostos e demais taxas ou
contribuigdes que incidem sobre a sua atividade.

Quais os custos indiretos da tributacdo na sua empresa? Por exemplo, vocé mantem
um quadro de funcionérios especificos para fazer a contabilidade fiscal das obras?
Atualmente, a empresa possui dificuldade em acessar e se comunicar com 0s 0rgaos
publicos no que se refere a solucionar duvidas quanto aos tributos que a empresa paga
ou devera pagar? As informacdes do Estado sobre as obrigaces tributarias sdo
acessiveis e simplificadas?

O Estado precisa da arrecadacdo tributaria para manter seus investimentos e servicos
publicos. Qual o seu ponto de vista sobre isso? Vocé enxerga retorno social do
dinheiro que é pago em tributos? Qual a responsabilidade de uma Incorporadora
perante a sociedade?

Sobre o atual sistema tributario no qual a empresa esta inserida, vocé o considera
muito complexo?

Sobre os tributos referentes aos seus empregados, vocé concorda com o modelo atual
de tributacdo sobre a folha de salario? Comente quais sdo esses tributos e qual o peso
deles no resultado liquido da empresa.

No seu ponto de vista, quais 0s principais desafios do setor de incorporagédo no que
tange a morosidade dos servigos publicos, principalmente no que se refere a emissao
de certiddes ou documentos para legalizar as obras?

O mercado imobiliario de Fortaleza passou por um periodo de muitos estoques, ou
seja, imoveis prontos que ndo foram vendidos. Sobre esses imdveis, incide o IPTU.
Vocé acredita ser justo o valor de IPTU cobrado sobre os imoveis prontos da empresa?
Sobre o ITBI, vocé acredita que esse imposto dificulta a comercializacdo das unidades
imobiliarias?

10) Por ser uma atividade muita onerosa do ponto de vista tributério, a incorporacéao

imobiliaria é um segmento que dificulta a entrada de novas empresas incorporadoras
que desejam investir nesse setor. Sobre isso, vocé acredita esse ser um lado positivo da
tributacdo? A alta tributacdo pode ser considerada uma vantagem competitiva que
dificulta a entrada de novos concorrentes?



