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RESUMO

DESCHAMPS, Gabriela. Planejamento Tributario: Lucro Presumido X Lucro
Real em uma Empresa Incorporadora Imobiliaria. Florianépolis, 2008, 67 p.
Trabalho de Conclusdo de Curso (monografia) — Curso de Ciéncias Contabeis,
Universidade Federal de Santa Catarina. Floriandpolis, 2008.

A atividade imobiliaria € responsavel por movimentar uma significativa parcela da
economia de nosso pais. Nela estdo concentradas muitas oportunidades de
emprego e uma parcela significativa da renda dos cidadaos. A atividade imobiliaria
pode ser classificada como: desmembramento de terrenos, loteamento,
incorporagao de imoveis, construgdo civil e locagdo de imoéveis. Estas atividades
apresentam aspectos diferenciados, em relagdo a pratica contabil. As praticas
contabeis sado a classificagdo das receitas em receitas diferidas, e por analogia, a
classificagdo dos custos também em custos diferidos, objetivando o confronto das
receitas quando realizadas (recebidas) e a apropriagdo dos custos, em
proporcionalidade a receita realizada. Estes aspectos diferenciados sao
determinantes para a apurag¢ao dos impostos e contribuigcdes e sdo consentidos pela
legislacao vigente. As empresas cuja principal atividade econémica € a incorporacao
de bens imoveis estdo sujeitas, no Brasil, a dois regimes tributarios: Lucro Real e
Lucro Presumido. Encontrar a melhor alternativa entre os dois regimes tributarios,
através do planejamento tributario € o objetivo deste trabalho, que reune a revisdo
bibliografica, como referencial tedrico, apresentando os conceitos pertinentes a
atividade, de planejamento tributario e a identificagcdo dos tributos federais incidentes
sobre a receita e sobre o lucro, inerentes a atividade de incorporagéo imobiliaria, ao
estudo de caso de uma empresa incorporadora no municipio de Biguagu - SC. Com
o estudo de caso, chega-se a conclusdo de que o Lucro Presumido € mais
vantajoso, em relagéo ao lucro real trimestral.

Palavras-Chave: Planejamento Tributario. Lucro Presumido. Lucro Real Trimestral.
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1 INTRODUCAO

A atividade imobiliaria € uma das mais relevantes na economia de todo o
pais. Ela é responsavel por movimentar produtos estratégicos sob o ponto de vista
social: habitacdo e infra-estrutura; e também sob o ponto de vista econdémico, por
mover parcela significativa da renda do cidadéao.

O setor da construcdo civil, inserido na atividade imobiliaria, é também
responsavel pela inclusao social de pessoas, que, desprovidas de conhecimento e
técnica, encontram inumeras dificuldades de acesso ao mercado de trabalho e
vislumbram neste setor, sua primeira oportunidade de trabalho.

As atividades relacionadas a incorporagado imobilidria apresentam algumas
caracteristicas especificas e a principal delas é de o ciclo operacional ser concluido
em mais de um exercicio. Por este motivo, a empresa requer mais atencao aos
aspectos administrativos e contabeis.

A contabilidade tem por objetivo registrar os atos e fatos, de forma exata
atualizada e cronolégica e assim, torna-se uma ferramenta indispensavel aos
usudrios internos, como o0s gestores das empresas e aos usuarios externos,
pessoas e empresas interessadas em adquirir bens ou servicos, ou mesmo investir,
buscando a remuneracao do capital.

De modo geral, a contabilidade segue uma estrutura basica que se aplica a
todas as empresas, observados os Principios Fundamentais de Contabilidade.

Para algumas empresas, adequacdes sao feitas de acordo com o ramo de
atividade, buscando facilitar o acesso e a compreensédo das informagdes, a exemplo
do que ocorre com as empresas do setor da construgcao civil, compra e venda de

imoveis, incorporagdo de imoveis, loteamentos e outras atividades correlacionadas.

1.1 TEMA E PROBLEMA

As entidades, constituidas sob a forma de empresa e com objetivo de lucro,
estdo sujeitas, no Brasil, a quatro regimes tributarios, quais sejam: Simples Nacional,
Lucro Presumido, Lucro Real e em caréater especial, o Lucro Arbitrado.

As empresas do segmento imobiliario podem optar entre o Lucro Real e o

Lucro Presumido como formas de tributacdo. As empresas que desempenham



14

atividades correlatas as atividades imobilidrias estdo impedidas de decidir pelo
Simples Nacional, uma vez que estas atividades ndo se encontram no rol das
atividades abrangidas pelo Simples.

O Lucro Arbitrado € aplicado em situacbes excepcionais, como a falta de
escrituracao contabil e quando séo rastreados indicios de fraudes, vicios, erros e
deficiéncias que camuflem os fatos tributaveis e apuragao do resultado do exercicio.

Como existe mais de uma possibilidade de tributacdo, as empresas,
independente do setor de atuacdo, buscam alternativas para diminuir a incidéncia
dos tributos e melhorar o fluxo de caixa, aplicando os recursos excedentes ou
deixando de solicitar empréstimos. O planejamento tributario é uma ferramenta aos
gestores e uma forma licita de se pagar menos tributos e se faz indispensavel para
manutengdo da concorréncia e garantir lucros.

Neste sentido, o tema deste trabalho é a tributacdo do lucro das empresas do
setor da incorporagdo imobilidria, seja o lucro real ou a base da presung¢do, bem
como as variaveis determinantes para inclusao e/ou deducéo, a fim de determinar a
base de calculo e posteriores valores dos impostos e contribuicdes.

O problema deste trabalho monografico é descrito com a seguinte indagacao:
Qual a melhor opcéo para calculo de Imposto de Renda e Contribuicao Social: Lucro
Presumido ou Lucro Real, as vistas do futuro enquadramento, para uma empresa de

Incorporagao Imobiliaria?

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 OBJETIVO GERAL

O objetivo geral consiste em verificar a alternativa mais econdémica para
célculo de Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e Contribuicdo Social Sobre o
Lucro Liquido (CSLL), em se tratando de planejamento tributario, para uma empresa
do ramo da incorporagao imobiliaria, e por conseguinte, determinar a melhor forma

de tributacao, dentre as opg¢des de Lucro Presumido e Lucro Real.
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1.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

Para a consecucao do objetivo geral do estudo, tém-se os seguintes objetivos
especificos:
e Apresentar os conceitos pertinentes a atividade de incorporacao imobiliaria;
¢ Informar os conceitos de planejamento tributério, elisdo fiscal e evaséo fiscal,
e Demonstrar as principais praticas contabeis na escrituracao dos atos e fatos,
em consonancia com os principios fundamentais de contabilidade;
e Identificar os tributos federais incidentes sobre a receita e sobre o lucro,

inerentes a atividade de incorporacao imobiliaria;

1.3 JUSTIFICATIVA

Descrever as peculiaridades que envolvem a contabilizagdo das atividades de
construcao civil, incorporacao imobiliaria e suas correlatas sdao importantes no
sentido de se entender as particularidades fiscais e tributarias que contemplam
algumas operagdes inerentes a este tipo de atividade.

Até o ano de 1998, as empresas da construcao civil ndo tinham escolha e
eram enquadradas na modalidade do Lucro Real, o que torna mais intricada a
determinagao do lucro, pois sdo levados em conta o diferimento das receitas e dos
custos.

O advento da Lei 9.718/98 possibilitou que as empresas de construg¢ao civil,
incorporacao imobiliaria e loteamento pudessem optar, além da apuragao pelo Lucro
Real, o Lucro Presumido.

Até entao, estava em vigéncia a Lei 8.891/95 que obrigava estas empresas a
tributacao pelo Lucro Real.

No Lucro Presumido, IRPJ e CSLL sao calculados a base da presuncao do
lucro e esta presuncado varia de acordo com a atividade exercida pela empresa,
cabendo a cada atividade, um percentual.

Assim, este estudo justifica-se com a finalidade de economia fiscal, com o
intuito de tornar menos onerosa a carga tributéria, de forma licita e respaldada em

legislacao vigente no pais, acentuando a importancia do planejamento tributario.
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E pertinente destacar que a carga tributaria no pais é uma das maiores
aplicadas no mundo, segundo o Instituto Brasileiro de Planejamento Tributario —
IBPT (www.ibpt.com.br). De acordo com as pesquisas deste instituto, o Brasil supera
os Estados Unidos da América em dez pontos percentuais. J& no primeiro trimestre
de 2008, a carga tributéria brasileira atingiu 38,90% do PIB — Produto Interno Bruto.

Com a expressividade dos numeros, € indispensavel que as empresas
elaborem o seu planejamento tributério, que possibilita a oportunidade de estruturar
seu negdcio, de modo a reduzir a carga tributaria incidente.

O planejamento tributario deixou de figurar como um luxo para as empresas e
passou a ser ferramenta indispensavel para a gestao da empresa.

Este estudo de caso, aliado a fundamentacdo tedrica, busca proporcionar
informagbes Uteis e relevantes para os gestores de empresas e comunidade

académica.

1.4 METODOLOGIA

A pesquisa, segundo Silva e Menezes (2001), de maneira simples, busca
respostas para as indagacdes propostas. Assim, com o objetivo de organizar as
respostas, tém-se a metodologia de trabalho.

A metodologia de utilizada em trabalho monogréfico € tao importante quanto o
desenvolvimento da pesquisa e organizacdo das idéias; € através da metodologia
cientifica que o caminho do trabalho sera tracado, em relacdo a forma,
procedimentos e ao conteudo.

Observando-se objetivos elencados esta pesquisa sera desenvolvida através
da seguinte metodologia:

e Pesquisa Descritiva;

e Estudo de Caso;

e Pesquisa Bibliografica;
e Pesquisa Documental e;

e Pesquisa Qualitativa.

Quanto aos objetivos, a pesquisa sera descritiva. A pesquisa descritiva,
segundo Gil (1999, apud Beuren, 2006), tem como principal objetivo descrever
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caracteristicas de determinada populacdo ou fendmeno ou estabelecimento de
relacdes entre as variaveis.

A pesquisa descritiva é caracteristica das ciéncias sociais e humanas, pois
busca correlacionar informacdes da relagdes e situagcdes da vida social, politica e
econdmica e relagbes humana.

Em relacdo aos procedimentos, serdo adotados para esta pesquisa: o estudo
de caso, a pesquisa bibliografica e a pesquisa documental.

O estudo de caso é o estudo dirigido, sobre um assunto especifico, com o
objetivo de compreender e aprofundar os conhecimentos na area.

O estudo de caso, permite, de acordo com Herman e Schoutheete (1977 apud
Beuren, 2006) reunir informag¢des numerosas e detalhadas com vista em aprender a
totalidade de uma situagéo.

O procedimento de pesquisa serve como base e referencial tedrico para o
desenvolvimento do trabalho.

Pertinente aos procedimentos do trabalho, a pesquisa bibliografica parte
normalmente de materiais ja elaborados, tratados e revisados, tais como livros e
artigos cientificos.

Segundo Beuren (2006) por ser de natureza teérica, a pesquisa bibliografica é
parte obrigatéria, da mesma forma como em outros tipos de pesquisa, haja vista que
€ por meio dela que se toma conhecimento sobre a producao cientifica existente.

A pesquisa documental tal qual a pesquisa bibliogréafica, faz uma revisdo dos
materiais existentes, entretanto, os materiais submetidos a andlise na pesquisa
documental, muitas vezes s&o materiais de primeira mao e que nao sofreram
qualquer tipo de tratamento analitico.

Os materiais para a pesquisa documental podem ser relatérios de pesquisas,
relatérios de empresas e documentos empresas publicas ou privadas.

Esta pesquisa se concretiza pela forma qualitativa, sob o ponto de abordagem
do problema.

A pesquisa qualitativa permite analisar os dados sob o ponto de vista de um
fendbmeno social e ndo apenas sob o ponto de vista numérico, possibilitando a
escolha dentre as alternativas ofertadas, qual a melhor, fundamentada na pesquisa

que foi realizada.
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1.5 LIMITACAO

A pesquisa limita-se ao estudo tributario, concernente aos tributos federais
incidentes sobre o lucro: o Imposto de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ), e a
Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido (CSLL), através do estudo de caso de
uma empresa. Os tributos serdo verificados de forma trimestral.

Os estudos dirigidos nesta pesquisa sdo de compreensao de empresas de
incorporacgao imobilidria, ndo sendo aplicaveis a empresas de outros segmentos.

Os resultados obtidos neste trabalho ndo sao generalizaveis, porém, sao
adaptaveis a outras empresas do ramo de incorporac¢ao imobilidria, salvaguardadas
as devidas proporgoes.

1.6 ORGANIZACAO

Com o intuito de atender aos objetivos que foram delineados, a monografia é
desenvolvida em cinco capitulos estruturados, também com a finalidade de
organizar e facilitar a localizagdo das informacées.

A pesquisa é estruturada com o intuito de obter conhecimentos teoricos,
aliados a pratica, com a realidade de uma empresa do ramo imobiliario em Biguacu,
estando estruturada em capitulos.

No primeiro capitulo, é feita a apresentacdo do assunto a ser desenvolvido,
seguido pelo tema e problema. Na seqléncia, sdo apresentados o objetivo geral e
os objetivos especificos, seguidos pela da justificativa, metodologia e limitacdo da
pesquisa.

A seguir, no segundo capitulo, € feita a fundamentagéo tedrica, remetendo a
pesquisa aos objetivos especificos, com a apresentacdo dos conceitos que sao
abrangidos pela atividade imobilidria. Dentro do segundo capitulo, serdo
apresentados o0s conceitos de planejamento tributario, assim como os conceitos de
eliséo fiscal e evaséo fiscal.

Ainda com referéncia ao segundo capitulo, sdo estudadas as praticas
contabeis especificas desta atividade e suas conformidades em relagdo aos
Principios Fundamentais de Contabilidade (PFC), bem como, a identificagdo dos

tributos inerentes a atividade imobiliaria.
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O terceiro capitulo é reservado para o estudo de caso e consta das
informacdes da empresa. Neste capitulo, serdo apresentadas as informacgdes
contabeis e fiscais, que representam estimativas da empresa para o ano de 2009,
inclusive com tabelas e graficos, de modo a analisar a alternativa mais econémica
para a empresa, em relagéo a tributagdo do lucro.

O quarto capitulo discorre sobre as conclusbes a que se chega com o estudo,
proporcionando um fecho para as informagbes vistas na capitulo anterior,
respondendo a indagacao inicial do trabalho.

Por fim, sdo expostas as referéncias bibliograficas, que serviram de base
tedrica para a elaboragdo da monografia.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 ATIVIDADE IMOBILIARIA

Os conceitos de incorporacdo de imoéveis e de construcdo civil, estdo

vinculados ao conceito da atividade imobiliaria. A atividade imobiliaria compreende:
Desmembramento de terrenos, loteamento, incorporacdo de imdveis,
construgao propria ou em condominio, locagao de imdveis proprios ou de
terceiros e a administragdo de centros comercias, shopping centers e
condominios residenciais (COSTA, 2007 p. 19)
A incorporacgao imobilidria ocorre quando uma empresa é responsavel desde
0 inicio do processo, pela constru¢do ou organizacao da atividade e comercializacao
de unidades imobiliarias, sejam elas unidades residenciais, como apartamentos ou
comerciais, a exemplo de salas, prédios e galpdes.
O artigo 28, da Lei 4.591/64 define a atividade de incorporagdo imobiliaria

como:

A atividade promovida com o intuito de promover e realizar a construcao,
para alienagao total ou parcial de edificagdbes ou conjunto de edificagdes
compostas de unidades autbnomas.

O incorporador, seja pessoa juridica ou pessoa fisica, equiparada a pessoa
juridica, quando vende a primeira unidade de um empreendimento, assume naquele
momento a responsabilidade de entregar toda a obra, tendo em vista a
impossibilidade da entrega de uma Unica unidade, como por exemplo, no caso de
construgcao de um edificio.

A referida Lei, que define a atividade de incorporacao imobiliaria, define no

artigo seguinte (art. 29), o incorporador:

Pessoa fisica ou juridica, comerciante ou nao, que, embora nédo efetuando a
construgao, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno,
objetivando a vinculacdo de tais fragbes a unidades auténomas, em
edificios a serem construidos ou em construgao sob regime condominial, ou
que meramente aceite propostas para efetivagdo de tais transacgodes,
coordenando e levando a termo a incorporacdo e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega a certo prazo, preco e determinadas
condigdes, das cobras concluidas.

O incorporador mesmo ndo se apresentando como responsavel técnico ou

responsavel pela execucdo das obras, assume no momento da venda,
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responsabilidade pela entrega das fragdes comercializadas, nas formas ajustadas e
registradas na forma de contrato.

Considerando (Augustin, 2007 p. 20), a formalizacdo da incorporacgéo é feita
mediante registro em cartério, onde a partir do tal é que poder-se-a comercializar
tais unidades.

A formalizacdo da incorporacado ocorre mediante memorial de incorporacgao,
averbado em cartério de registro de imdveis, contendo documentos do terreno, do
projeto, informagdes sobre a execucdo da obra e sobre a idoneidade do
incorporador, dentre outras informagdes, como as listadas pela Lei 4.591/94:

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades
autébnomas apds ter arquivado, no cartério competente de Registro de
Imoveis, os seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e
irretratavel, de compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta do
qual conste clausula de imissao na posse do imdvel, ndo haja estipulagdes
impeditivas de sua alienagao em fragoes ideais e inclua consentimento para
demoligao e construcao, devidamente registrado;

b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de
protesto de titulos de agdes civeis e criminais e de 6nus reais relativante ao
imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador;

¢) historico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20
anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) projeto de construgdo devidamente aprovado pelas autoridades
competentes;

e) calculo das areas das edificagbes, discriminando, além da global, a das
partes comuns, e indicando, cada tipo de unidade a respectiva metragem de
area construida;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o
titular de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadagéo das
respectivas contribuigoes;

g) memorial descritivo das especificagbes da obra projetada, segundo
modelo a que se refere o inciso IV, do art. 53, desta Lei;

h) avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
calculada de acordo com a norma do inciso Ill, do art. 53 com base nos
custos unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de
construgdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional
responsavel pela obra;

i) discriminagao das frac6es ideais de terreno com as unidades autbnomas
que a elas corresponderao;

j) minuta da futura Convengédo de condominio que regera a edificagédo ou o
conjunto de edificagdes;

l) declaracdo em que se defina a parcela do prego de que trata o inciso I,

do art. 39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo
31;

n) declaragdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art.
34);

o) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de
crédito que opere no Pais hd mais de cinco anos.

p) declaragdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de
veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos
mesmos.
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Neste sentido a incorporagcao imobiliaria e a construcao civil caminham juntas,
conforme Augustin (2007 p.19), o conceito de construcao civil esta intrinseco ao de
incorporagao imobiliaria, este por sua vez esta incluido dentro de um conceito maior
e mais global chamado de atividade imobiliaria.

A incorporacao imobilidria envolve a realizagdo da construgao total ou parcial,
para transformacao em unidades autbnomas e destinadas a comercializacao.

Em contrapartida aos conceitos que estdo enlagados um em outro, € possivel
fazer distingao do conceito de construgao civil.

A construgdo civil apenas, pode ser entendida como a construcdo, a
demolicdo, a reforma, a ampliacdo de edificagdo ou qualquer outra benfeitoria
agregada ao solo ou ao subsolo, conforme esclarecimento disponivel no site da
SRF’ (www.receita.fazenda.gov.br).

Bonizio (2001) apresenta trés formas basicas de atuagdo das empresas de
construgao:

e Prestacdo de Servigos — a empresa contratada recebe uma remuneracao pela
execucao da obra, ficando a cargo do contratante todas a responsabilidades;

e Execugcdo sob Empreitada — a empresa contratada assume o0s riscos de
construcao e o contratante paga um preco pré-estabelecido pela construcao;

e Incorporagdo Imobiliaria — a empresa assume a iniciativa de construcéo e
comercializagdo das unidades construidas.

Inserida na atuagdo da incorporacao imobiliaria, estd 0 desmembramento de
de terrenos em varios lotes. A esta atividade, denomina-se loteamento.

Segundo definicdo constante do site da SRF (www.receita.fazenda.gov.br),
loteamento “é a divisdo de um imével em lotes, para comercializagao e venda, sendo
realizada segundo legislacdo especial, reguladora da divisdo, a fim de que assim se
possam efetivar as vendas dos lotes em que o imével foi fracionado.”

Os loteamentos correspondem ao fracionamento de um imoével (area) e a ele
séo ofertados uma infra-estrutura planejada, como vias de acesso, energia elétrica,
rede de esgoto e sistema de segurancga.

2.2 PLANEJAMENTO TRIBUTARIO
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Inerente a contabilidade, estd a contabilidade tributaria, que de acordo com
Fabretti (2005) tem por objetivo, aplicar principios e normas basicas de contabilidade
e de legislacao tributaria, de forma simultanea e adequada. A contabilidade tem em
sua abordagem econb6mica a apuracdo do resultado da empresa: lucros ou
prejuizos do exercicio.

Ainda com referéncia a Fabretti (2005), a contabilidade tributaria apura com
exatiddo o resultado econémico do exercicio, demonstrando-o de forma clara, para
em seguida, atender as exigéncias das legislacbes do imposto de renda e da
contribui¢do social sobre o lucro.

Para se alcancar o resultado econémico, € necessério que a contabilidade
registre com exatiddo os atos e fatos administrativos, que véao influenciar

diretamente na apuragéo dos resultados.

Funcao Descricao
Meméria Registrar os Fatos Administrativos
Controle Demonstrar e Controlar as Mutacdes Patrimoniais
Prova Servir como Elemento de Prova em Juizo ou Tribunal
Informagdes Fornecer Dados para Tomada de Decisdo
Fisco Demonstrar o Cumprimento da Legislaggo tributaria
Acionistas/Sécios | Fornecer Elementos que Possibilitem o Exame de Contas da Diretoria

Quadro 1 — Fungdes da Contabilidade
Fonte: Adaptado de Fabretti (2005, p. 33)

Paralelamente a contabilidade tributaria, encontra-se o planejamento
tributario, que é o instrumento pelo qual a empresa busca pagar menos impostos, de
forma licita. Chieregato et al. (2003, p. 35) explica o planejamento tributario como “o
estudo das diversas alternativas legais para a redugéo da carga fiscal”.

O planejamento tributario objetiva a economia fiscal: de maneira licita, a luz
da legislacao vigente, a empresa pode buscar alternativas para desembolsar menos
dinheiro no momento do pagamento dos tributos.

O planejamento tributério, tem como finalidade, segundo Martinez (2002):

e Evitar a incidéncia do tributo — sdo adotados procedimentos a fim de evitar

a ocorréncia do fato gerador;

e Reduzir o montante do tributo — as providéncias serdo no sentido de

reduzir a base de calculo ou aliquota do tributo;
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e Retardar o pagamento do tributo — medidas com o objetivo de retardar o

pagamento do tributo, sem a incidéncia de multa.

Assim, o planejamento tributario, aliado as informacdes que uma boa
contabilidade deve fornecer, surgem como ferramenta para o planejamento
preventivo (antes de o fato gerador acontecer), que de acordo com Fabretti (2005),
produz a elisdo fiscal, que é a reducao da carga tributaria dentro da legalidade.

A exigibilidade de um tributo esta diretamente relacionada com o fato gerador.
Segundo Fabretti (2005), fato gerador € a concretizagcao da hipétese de incidéncia
tributaria prevista em abstrato de Lei e faz nascer a obrigagéao tributaria.

Portanto, o fato gerador vincula a obrigagéo e o recolhimento do tributo. Sao
exemplos de fatos geradores, para os seguintes impostos:

e Prestar servico, para o ISS (Imposto sobre Servicos);
e Circular Mercadora para o ICMS (Imposto sobre Circulagédo de Mercadorias e

Sobre Prestacdes de Servigos de Transporte Interestadual, Intermunicipal e

de Comunicacgao) e por fim:

« O recebimento de renda para o IR (Imposto de Renda).

Surge como efeito do planejamento tributario, a elisdo fiscal, que segundo
Souza (2005), tem por finalidade obter maior economia fiscal possivel, reduzindo a
carga tributaria para o valor realmente devido por Lei.

Em contrapartida, o risco de um planejamento tributario mau feito, é importar
em evasao fiscal, que segundo Fabretti (2005) é a reducdo de carga tributaria
descumprindo as determinacdes legais e caindo em crime de sonegacao fiscal.
Higuchi (2008, p. 659) complementa este conceito, destacando a evaséo fiscal como
ato praticado com violagao de Lei.

A evaséo fiscal tem com o objetivo de ndo pagar o tributo ou contribui¢cao
devidos, ou ainda, diminuir a base de calculo de forma contraria as Leis.

Na tentativa de acobertar as operacgdes fraudulentas, geralmente, séo
simulados documentos. O § 12 do art. 167 do Cédigo Civil dispde sobre a simulagéao
nos negécios quando:

| — Aparentarem conferir ou transmitir direitos pessoas diversas daquelas
as quais realmente se conferem ou transmitem;

Il — Contiverem declaragéo, confissdo, condi¢cao ou clausula ndo verdadeira;
Il — Os instrumentos particulares forem antedatados, ou pos-datados
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A sonegacao fiscal é a utilizagdo de meios ilegais, como fraude, simulacao,
conluio e outras praticas para deixar de recolher ou recolher menos tributos. Araujo
(2002) descreve que a evasao fiscal nas empresas é um modo de mascarar o
comportamento de forma fraudulenta.

Em outras palavras, a evasao fiscal esta diretamente ligada a sonegagéao, que
de acordo com a Lei n®. 9249/95, art. 1°, a pode levar a detencao, de seis meses a
dois anos, e multa de duas a cinco vezes o valor do tributo.

Para que um bom planejamento tributario seja realizado, é necessario que
este planejamento facga parte da gestao empresarial da empresa.

E indispensavel, para consecucdo planejamento, que estejam definidas de
forma clara, as atividades que serdo desenvolvidas pela empresa, bem como a
classificagdo econdmica destas atividades, com a determinac¢do e detalhamento do
produto ou servigco a ser empreendido, tais como:

« mateérias-primas necessarias;
« tempo de execucao;

necessidade de mao-de-obra;

processos de producao;

processo de distribui¢ao.

Também é necessario conhecer os municipios e estados, que abrigarao a
empresa e suas filiais, se houver, para conhecimento da legislacao vigente em cada
regido.

E importante ainda, pensar a empresa na forma de sua estrutura
administrativa, segregados por departamentos ou setores, como: financeiro;
contabilidade; vendas; marketing; atendimento; produgdo e compras e etc. Todas
estas informagdes, sdo essenciais para o sucesso do planejamento tributério, pois
poderao refletir de forma mais préxima, a realidade da empresa.

Para a efetivagdo do trabalho de planejamento tributario, o0 empresario deve
procurar profissionais com capacidade técnica, com conhecimentos especificos da
area de atuacado da empresa e que esteja atualizado, principalmente em relacéo a
legislacao.

Os profissionais mais indicados para estas atividades sdo o administrador, o

economista, o advogado e o contador.
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2.3 PRINCIPIOS FUNDAMENTAIS DE CONTABILIDADE

A contabilidade tem como objeto de estudo o patrimdnio das empresas, assim
como suas variagdes. Por patrimbnio, entende-se o conjunto de bens, direitos e
obrigacdes de uma empresa. A partir deste conceito de patriménio, deriva o conceito
de Patriménio Liquido, representado pela equagéao a seguir:

(Bens + Direitos) — (Obrigacoes) = Patrimonio Liquido

Ou simplesmente:

(Ativo) — (Passivo) = Patrimonio Liquido

O registro dos atos e fatos contdbeis é o que sustenta a contabilidade e
possibilita a geracao de informagdes para a tomada de decisao.

Da necessidade de transformar os registros e informagdes contabeis, em um
linguagem comum e de interpretar os relatérios, surgiram o0s Principios
Fundamentais de Contabilidade, que de acordo com Marion (1994), é um conjunto
de regras geralmente aceitas nos meios contabeis e que orienta a atividade do
contador.

O CFC (Conselho Federal de Contabilidade) em sua resolugcdo n°. 750/93
publicou os Principios Fundamentais de Contabilidade, cuja importancia é destacada

em seu artigo 2

Os Principios Fundamentais de Contabilidade representam a esséncia das
doutrinas e teorias relativas a Ciéncia da Contabilidade, consoante o
entendimento predominante nos universos cientifico e profissional de nosso
Pais.

Os Principios Fundamentais de Contabilidade sdo de observancia obrigatéria
ao exercicio da profissdo e na aplicagdo dos Principios, a esséncia das transac¢oes
deve prevalecer sobre os aspectos formais.

Assim, de acordo com referida resolugdo n®. 750/93, sado Principios
Fundamentais de Contabilidade:

e Entidade;

e Continuidade;

e Oportunidade;

e Reqgistro pelo Valor Original;

e Atualizacao Monetéria;

e Prudéncia;
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e Competéncia;

O Principio da Entidade reconhece o patrim6nio como objeto da contabilidade
e reafirma a necessidade de distingdo do patriménio da empresarial do patriménio
particular de sdcios e proprietarios.

O Principio da Continuidade leva em consideracdo a nao extingdo da
empresa. E sabido que algumas empresas sdo constituidas com o fim exclusivo
para um empreendimento, uma atividade e para isso, tem disposicdo em contrato
social de constituigéo.

No caso das empresas construtoras e incorporadoras, cabe observar este
principio, em especial, porque as obras, comumente, levam mais de um exercicio
social para ficarem prontas e como geralmente, as unidades sao parceladas a longo
prazo, a empresa possuira por muitos anos, direitos junto aos clientes.

O Principio da Objetividade reporta-se a integridade dos registros contabeis,
que aludem as variagcdes ocorridas no patriménio. Os registros devem ocorrer
quando os fatos ocorrem e devem estar respaldados por documentos contabeis
habeis.

O Principio do Registro pelo Valor Original orienta quanto ao registro das
transagcdes: devem ser registrados com base nos valores originais, completos e
expressos em moeda corrente.

Com o objetivo de corrigir a defasagem do poder aquisitivo da moeda, tém-se
o Principio da Atualizagdo Monetéria, que orienta a corre¢ao dos valores, mediante a
aplicacao de indexadores.

Cabe destacar que a Lei n% 9.249/95 em seu art. 4° revogou a correcao
monetaria das demonstragdes financeiras no Brasil, como a correcdo monetéria de
balangos e quaisquer procedimentos de correcdo monetéria, a citar: correcéo
monetaria de ativo imobilizado e quotas de depreciacdo, exaustdo e amortizacao,
dentre outros.

O Principio Fundamental da Prudéncia estabelece a adog¢do de menor valor
para as contas do ativo e de maior valor para as contas de passivo, as vistas da
quantificacao das mutacdes patrimoniais que alterem o Patriménio Liquido.

Por fim, o Principio da Competéncia institui que receitas e despesas devem
ser reconhecidas e confrontadas no exercicio em que ocorreram, para determinacao

do lucro ao final do exercicio.
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Os PFC norteiam as praticas contabeis e devem ser seguidos por todas as
entidades. Entretanto, a realidade das empresas construtoras e incorporadoras €
distinta das demais empresas, no que tange o Principio da Competéncia, referente
0s custos e receitas das obras.

Um empreendimento da incorporagéao imobiliaria normalmente € uma obra de
longo prazo. Os prazos variam de acordo com a propor¢ao da obra, mas costumam
variar entre dois e quatro anos de duracdo. Comumente, as unidades (apartamento
e garagem, salas e lotes) sdo vendidas ainda na fase de construcdo. Esta venda
acarreta em dois pontos:

1. Quando a unidade é vendida, ainda em fase de execucdo, o custo da
unidade nao foi completamente incorrido, pois a obra nao esté finalizada;

2. A receita pela venda da unidade, a ser reconhecida, proporcionaria um
lucro muito grande, se comparado aos custos incorridos até aquela data, nao
refletindo a realidade.

No subitem a seguir, apresenta-se como sao 0s procedimentos atuais e como

solucionar estes dois pontos.

2.4 PRATICAS ATUAIS

O Principio de Competéncia, definido como um dos Principios Fundamentais
de Contabilidade, segundo resolucdao do CFC n?. 750/93, define como regra geral, o
reconhecimento da receita no momento em que a venda dos produtos ou servigos
ocorre, tal qual como ocorre com as despesas e custos.

Entretanto, Teixeira e Pantaledo (2003) lembram que com as empresas de
construgao civil, nas suas atividades de loteamento, incorporagdo imobiliaria e
revenda de iméveis, isto necessariamente nao deve suceder.

A venda de uma unidade, seja apartamento, sala comercial ou lote, € uma
transacdo em que normalmente o pagamento ocorre a longo prazo (pelo
financiamento junto as préprias construtoras e pelos financiamentos habitacionais
junto a bancos).

Frequentemente, estas unidades sdo negociadas e vendidas ainda em fase

de projeto e sua execugédo leva mais de um exercicio para ficar pronta.
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A contabilidade de empresas incorporadoras utiliza 0 mesmo critério que a
contabilidade publica para reconhecimento das receitas: regime de caixa. O regime
de caixa é adotado por opgao no Lucro Prsumido, Lucro Real e Simples Nacional.

No regime de caixa, a receita é reconhecida, para fins de tributacdo, quando é
recebida efetivamente; quando ocorre a transferéncia dos recursos do cliente para a
empresa.

A utilizacdo do regime de caixa ndo implica em n&o reconhecimento da
totalidade da transacéo. A venda sera registrada, sé que ndao no grupo de contas de
resultado e sim, no passivo, em conta especial: Receitas Diferidas, classificadas em
Resultados de Exercicios Futuros.

Ainda de acordo com Teixeira e Pantaledo (1998), o legislador brasileiro foi
sensivel a esta realidade, ao criar um regime de tributagdo para as empresas
atuantes neste setor.

O Decreto-Lei 1.598/77, regulamentado pelas instru¢ées normativas da SRF
n 084/79 e 023/83, facultaram o diferimento da receita para o exercicio fiscal em
que as parcelas sao recebidas e por coeréncia, os custos incorridos na construcao
ou producao de unidades vendidas, receberam tratamento analogo.

Os custos, por sua vez, ndao foram completamente incorridos, quando a
transacao ocorre ainda em fase de construcado. Por este motivo, tal qual a receita,
sado registrados em conta do passivo: Custos Diferidos, tal qual as receitas,
classificados também em Resultados de Exercicios Futuros.

Cabe citar que este procedimento ndo é vélido para a venda a vista de
unidades concluidas, pois o lucro bruto da venda sera reconhecido no exercicio em
que se efetivar a transagéo, conforme prevé a IN SRF n®. 084/79.

2.4.1 FORMACAO DO CUSTO DAS UNIDADES

O custo das unidades é formado da mesma forma em que séo formados os
custos nas demais atividades: sdo considerados os gastos que serdo utilizados, a

fim de produzir outros bens ou servigos.

O custo das unidades para venda sera formado pelos seguintes gastos:
a) o custo da aquisigao de terreno ou prédio, inclusive os tributos incidentes
na aquisi¢cdo e as despesas de legalizagao;
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b) os custos de estudo, planejamento, legalizagdo e execucao dos projetos
de desmembramento, loteamento, incorporagdo ou construgdo de prédios
até o término das obras (HIGUCHI, 2008 p. 481).

As despesas com IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) e ITR (Imposto
Territorial Rural) ndo serdo computadas como custo, assim como despesas de
vendas, financeiras, gerais e administrativas e quaisquer outras despesas
operacionais e nao operacionais. Os encargos financeiros, quando vinculados a um
determinado empreendimento poderdo ser incluidos ao custo das unidades, desde
que observado o principio da uniformidade.

Os custos de construgdo serdo destinados a formagdo do estoque das
unidades. Desta forma, compdem ainda o custo das unidades, os materiais
aplicados e os bens consumidos durante o processo de construcdo, de acordo com
o Regulamento do Imposto de Renda - RIR/99:

Art. 290: O custo de produgdo dos bens ou servigos vendidos
compreendera obrigatoriamente (Decreto-Lei n® 1.598, de 1977, art. 13, §
19):

| - o custo de aquisicdo de matérias-primas e quaisquer outros bens ou
servigos aplicados ou consumidos na produgdo, observado o disposto no
artigo anterior;

Il - o custo do pessoal aplicado na produgao, inclusive de supervisao direta,
manutengao e guarda das instalagdes de produgéao;

Il - os custos de locagdo, manutengdo e reparo e 0s encargos de
depreciagao dos bens aplicados na produgéo;

IV - os encargos de amortizagao diretamente relacionados com a produgéo;

V - 0s encargos de exaustao dos recursos naturais utilizados na produgéo.

Os custos de construcdo serdo rateados, com o objetivo de formar o estoque
de unidades a serem comercializadas, tal qual ocorre com a formacao de estoque de

produtos acabados com uma empresa comercial.

2.4.2 APROPRIACAO DOS CUSTOS

Os custos de cada empreendimento vao compor o estoque de unidades a
serem comercializadas pela empresa. A pratica contabil faz com que os custos
sejam rateados no encerramento de cada més, proporcionalmente a area da
unidade em relagao ao total.
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Para o rateio dos custos podem ser utilizadas planilhas de controle em Excel
e ainda, softwares especificos, que sao alimentados com as informacdes
necessarias e integrado com o sistema de contabilidade.

Na pratica contdbil, o rateio dos custos mensais ocorre em funcao da
metragem da unidade, conforme documento normalizado pela ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) na NB (Norma Brasileira) n®. 140/65, assinado pelo
profissional habilitado e responsavel pelo projeto do empreendimento. (ANEXO )

Enquanto a unidade nao é comercializada, ela compde o estoque de unidades
para comercializagdo da empresa. Estas unidades recebem sua parcela mensal de
custos e ao final do empreendimento, tém-se as unidades em estoque prontas para
comercializagdo, como ocorre em empresas comerciais.

De forma habitual, as unidades sdo comercializadas ainda em fase de
construgdo. Assim, no momento da venda das unidades, os valores que constituem
o valor de estoque naquela data s&o transferidos para uma conta no Passivo, com a
classificagdo de “Resultados de Exercicios Futuros — Custos Diferidos”.

O valor que foi transferido para a conta de “Custos Diferidos” continuara a
receber os custos da construcdo mensalmente, conforme rateio e serdo amortizados
em funcédo dos pagamentos que o adquirente realizar.

A medida que os pagamentos vdo ocorrendo, a empresa reconhece uma
parcela do custo diferido como custo efetivo, sempre em relacao ao valor original da
parcela, sem considerar os juros do financiamento.

Uma das praticas adotadas para reconhecimento do custo € a
proporcionalidade em relagdo ao recebimento. O indice que determina o percentual

de custos da parcela recebida é calculado da seguinte forma:

indice = saldo da conta de custo diferido x 100

valor da venda

Desta forma, a empresa reconhece todos 0os meses, uma parcela do custo
efetivo das unidades ja vendidas.

No caso de venda a vista, de uma unidade ndo concluida, a empresa
reconhece 0s custos incorridos até a data da venda.

Os custos incorridos ap6s a venda e que ocorram durante 0 mesmo exercicio

social serdo classificados como custos adicionais de venda. Os custos incorridos



32

nos exercicios sociais subseqlientes serdo classificados como custos de exercicios
anteriores e representara parcela redutora do lucro deste periodo, conforme prevé a
IN SRF 084/79, Secao V, Subsecao I.

2.4.3 APROPRIACAO DA RECEITA

A exemplo do que ocorre com 0s custos, a receita também ¢é diferida, quando
a venda ndo ocorre a vista.

Se empresa reconhecesse a receita no momento da venda, a empresa estaria
realizando um lucro nao condizente com a realidade, ja que a totalidade dos custos
da obra ainda nao ocorreram por completo, além de tributar um valor — de lucro ou
de receita - que ainda nao foi recebido: a empresa desembolsaria 0 montante
equivalente ao imposto sobre um valor que ainda néao recebeu.

A classificacdo da receita também ocorre no passivo, em “Resultados de
Exercicios Futuros — Receitas Diferidas”. A medida que o comprador efetua os
pagamentos, a receita é reconhecida. Para fins de tributacao € adotado o regime de
caixa: a medida que a receita é recebida, ela é apropriada como receita efetiva e é
tributada. (ANEXO II)

Quando as vendas forem parceladas, a atualizacdo das parcelas pelo indice
definido em contrato ndo sera computada como receita de incorporagéao imobiliaria,

mas sim, com juros ativos, em outras receitas operacionais.

2.4.4 LANCAMENTOS E DEMONSTRACOES CONTABEIS

Na atividade da incorporacao e da construcao civil, as vendas das unidades
normalmente ocorrem de forma parcelada e a longo prazo. Comumente, a
comercializagdo ocorre ainda em fase de construgéao.

Neste sentido, as receitas e 0s custos sdo langcados para resultados de
exercicios futuros, no momento da venda, pois ocorre o diferimento do resultado.

Quando da ocasido do recebimento das parcelas, sdo reconhecidas as
parcelas da receita e do custo da unidade.
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Para fins de demonstracao da contabilizagdo, sao apresentadas as seguintes
informacoes, relativas a venda de um lote (exemplo elaborado pela autora):

e Data da venda: 30.08.2008;

e Valor da venda: R$ 600.000,00;

e O valor da venda sera parcelado em 40 meses, venciveis a cada dia 30;

e Valor da Unidade Comercializada até 10.09.2008: R$ 150.000,00;

e Parcela referente ao rateio dos custo do més de setembro de 2008: R$
855,00
Os lancamentos contdbeis, quando da venda a prazo de um lote, ocorrerao

da seguinte forma:

Em 30.08.2008

1) Pela ocasiao da venda e reconhecimento do direito de
recebimento junto ao cliente:

D - Clientes (ativo circulante/ativo realizavel a longo prazo)

C — Receita Diferida (passivo — resultado de exercicios futuros) 600.000,00
2) Pela venda, baixa do valor do estoque:

D — Custo Diferido (passivo - resultado de exercicios futuros)

C — Unidades em Estoque (ativo circulante) 150.000,00
Em 30.09.2008

3) Pelo recebimento da parcela:

D - Disponibilidades (ativo circulante)

C — Cliente (ativo circulante) 15.000,00
4) Pelo Rateio dos Custos Mensais

D — Custo Diferido (passivo - resultado de exercicios futuros)

C — Conta Custos do Empreendimento (custos — resultado) 855,00

5) Pela Apropriacao da Receita Diferida

D — Receita Diferida (passivo — resultado de exercicios futuros)

C - Receita de Incorporagao Imobilidria (conta de resultado) 15.000,00
6) Pelo reconhecimento da parcela de custos, vinculada ao montante

recebido:

D — Custos Efetivos (conta de resultado)

C - Custo Diferido (passivo - resultado de exercicios futuros) 4.028,30

Quadro 2: Langamentos Contabeis
Fonte: Elaborado pela Autora

E pertinente destacar que as empresas com as atividades relacionadas &
incorporacao imobiliaria e construcdo civil, precisam de muita organizacdo e
controle, para que em suas demostracdes, espelhem a verdadeira situacdo do

Patrimobnio, a determinada data.
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No que se refere as demonstragdes contabeis, a entidades imobiliarias, assim
definidas pelo CFC em sua resolucdo 963/03, que nao forem Sociedades

Anbnimas(S/A), devem apresentar as seguintes demonstragdes contabeis, o RIR/99:

Art. 274. Ao fim de cada periodo de incidéncia do imposto, o contribuinte
devera apurar o lucro liquido mediante a elaboracdo, com observancia das
disposicoes da lei comercial, do balan¢o patrimonial, da demonstracao do
resultado do periodo de apuragéo e da demonstragao de lucros ou prejuizos
acumulados (Decreto-Lei n® 1.598, de 1977, art. 7°, § 49, e Lei n® 7.450, de
1985, art. 18).

De forma complementar, a NBC T 3 do editada pelo CFC, orienta que as
entidades imobiliarias devem deixar claro a metodologia utilizada para o
reconhecimento das receitas e os custos dos contratos dos empreendimentos em
construgdo e as divergéncias em relacdo aos critérios contabeis, decorrentes de
disposigdes legais ou regulamentadoras, bem como evidenciar os efeitos sobre o

ativo, passivo e patriménio liquido.

2.5 TRIBUTOS FEDERAIS

Os tributos sdo os meios de financiamento do Estado, exigidos dos
contribuintes, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas.

A arrecadacao dos tributos é um das formas que o Estado tem de conseguir
recursos e garantir o equilibrio entre receitas e despesas, garantindo o desempenho
da funcao social, além de ser um instrumento de regulacdo da economia, podendo
incentivar ou refrear determinados setores da economia.

O Cadigo Tributario Nacional (CTN) em seu artigo terceiro, define:

Tributo é toda prestacdo pecuniaria em moeda ou cujo valor nela sem possa
exprimir, que nao constitua sanc¢do de ato ilicito, instituida em Lei e cobrada
mediante atividade administrativa plenamente vinculada.

Os tributos podem ser instituidos pela Unido, pelos Estados, Municipios e
Distrito Federal, dentro de suas competéncias, determinadas pelo art. 145 da
Constituicdo Federal de 1988 (CF/88). Segundo Fernandes e Silva (2005, p. 9), ha
uma divergéncia doutrindria acerca dos tributos, tendo em vista, as classifica¢des
atribuidas no CTN e na Constituicdo Federal.

O art. 52 do referido Codigo Tributario descreve que os tributos sdo impostos,
taxas e contribuicées de melhoria.
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Por outro lado, a CF/88 (Constituicao Federal de 1988) em seu art. 145
permite a instituicdo, pela Unido, Estados, Municipios e Distrito Federal, dos
seguintes tributos: Impostos, Taxas e Contribuicées de Melhoria.

A CF/88 permite ainda, a criacdo, mediante Lei Complementar (LC), do
Empréstimo Compulsoério (art. 148) e por fim, cabe exclusivamente a Unido, de
acordo com o art. 149, a instituicao de contribuicées sociais, também chamadas de
contribuicbes especiais e que podem ser sociais, de intervengdo do dominio
econdmico e de interesse de categorias profissionais ou econdémicas.

Para este trabalho, serdo considerados os tributos e contribuigcdes, de acordo
com a Constituicdo Federal. A seguir, tabela com as caracteristicas dos tributos.

Tributo/Contribuicao Caracteristica
Sao recolhidos pelos contribuintes e ndao tem destinagao
Impostos especifica. Ex: IPTU, ISS

E a remuneracdo de servicos especificos e divisiveis
prestados ao contribuinte. Ex: taxa para alvard de
Taxas funcionamento e taxa para emissdo de CND

S&o decorrentes de obras publicas, atrelada a valoragao
Contribuigcdes de Melhoria | mobilidria. Ex: pavimentagdo de ruas

Empréstimos Atender despesas extraordindrias e investimentos publicos
Compulsérios de carater urgente. Ex: calamidades publicas

Estdo ligadas a finalidade para a qual é destinada sua
Contribuigbes Especiais arrecadagao. Ex: INSS, PIS

Quadro 3 — Caracteristica dos Tributos

Adaptado de Angher (2003 p. 178, 179, 479 e 480)

Assim, os tributos e contribuigdes federais, incidentes sobre a receita e o lucro
e que sao inerentes a atividade da construcao civil sdo listados, como segue:

e PIS — Programa de Integracao Social (contribuicdo especial, incidente sobre a
receita);

e COFINS - Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social
(contribuicao especial, incidente sobre a receita)

e CSLL — Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido (contribuicido especial,
incidente sobre o lucro);

e |RPJ — Imposto de Renda da Pessoa Juridica (imposto, incidente sobre o
lucro).
Para o calculo dos referidos tributos, as empresas que atuam no ramo da

atividade imobiliaria, podem escolher para apuragao de seus tributos, entre o Lucro



36

Presumido e entre o Lucro Real. A opcao por um dos regimes tributarios devera ser
feita no inicio do ano, com o primeiro recolhimento através do DARF — Documento

de Arrecadacao Federal - e sera definitiva para todo o ano calendario.

2.5.1 LUCRO PRESUMIDO

Uma das opgdes de escolha para tributacao das empresas de construgao civil
€ o Lucro Presumido. O artigo da Lei n® 9.718/98 e alterado pela Lei n®. 10.637/02
definem os critérios para a apuracgao por este regime:

Art. 13: A pessoa juridica cuja receita bruta total, no ano calendario anterior,
tenha sido igual ou inferior a R$ 48.000.000,00 (quarenta e oito milhées de
reais), ou a R$ 4.000.000,00 (quatro milhdes de reais) multiplicado pelo
nuamero de meses de atividade do ano-calendario anterior, quando inferior a
12 (doze) meses, podera optar pelo regime de tributagdo com base no lucro
presumido.

§ 1% A opgéao pela tributagdo com base no lucro presumido sera definitiva
em relagao ao todo ano-calendario.

§ 2°. Relativamente aos limites estabelecidos neste artigo, a receita bruta
auferida no ano anterior sera considerada segundo o regime de
competéncia ou caixa, o observado o critério adotado pessoa juridica, caso
tenha, naquele ano, optado pela tributagdo com base no lucro presumido

O IRPJ e a CSLL serao calculados na presuncao do lucro, de forma trimestral.

A presungao do lucro ocorre com a fixagao de um percentual sobre a receita
auferida pela empresa. A receita, por sua vez, é reconhecida através do regime de
caixa.

O percentual de presuncao esta defino pelo art. 15 da Lei 9.249/95 e varia de
acordo com a atividade econbmica exercida pela empresa, conforme tabela, a

seqguir:
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Percentual de
Presuncao do Lucro-

Percentual de
Presuncao do Lucro-

Atividade IRPJ CSLL
Revenda de Combustivel 8,00% 12,00%
Venda de Mercadorias e Produtos 8,00% 12,00%
Prestacao de Servigcos de Servigos de Transporte
de Cargas 8,00% 12,00%
Prestacdo de Servicos Hospitalares 8,00% 12,00%
Venda de Iméveis das Empresas com este Objeto
Social 8,00% 12,00%
Industrias Gréficas 8,00% 12,00%
Construcao Civil por Empreitada com Emprego de
Materiais 8,00% 12,00%
Incorporagao Imobilidria 8,00% 12,00%
Servigos de Transportes, Exceto Cargas 16,00% 12,00%
Prestacao de Servicos em Geral, com Receita até
R$ 120 mil, Exceto Servicos Hospitalares,
Transportes e Profissdbes Regulamentadas 16,00% 32,00%
Demais Servigos Nao-Incluidos Anteriormente 32,00% 32,00%

Fonte: Adaptado de Higuchi et al (2008, p. 46 € 47; 58 e 59)

As empresas de incorporagao imobiliaria estao sujeitas a base de calculo de

8,00% para o IRPJ e de 12,00% para a CSLL. Compdem a base de calculo destes

dois tributos:

a) a receita bruta auferida na atividade objeto da pessoa juridica (venda de
mercadorias ou produtos ou da prestagao de servigos etc);

b) as receitas de quaisquer outras fontes nado relacionadas diretamente com
0s objetivos sociais da pessoa juridica;

) 0s ganhos de capital;

d) os ganhos liquidos obtidos em operagdes de renda variavel;
e) os rendimentos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa;
f) os rendimentos decorrentes de participagdes societarias; (HIGUCHI, et

al. 2008, p. 43).

A aliquota do IRPJ é de 15%, calculado sobre a base de calculo, obtida a

partir da presuncao do lucro, que é de 8,00%, como citado anteriormente. As

receitas financeiras ndo compdéem a base de calculo e séo tributadas integralmente

a 15% e 9% para IRPJ e CSLL, respectivamente.

Se a base de calculo apurada for superior a R$ 60.000,00 no trimestre ou R$

20.000,00 multiplicado pelo numero de meses de atividade, quando inferior a trés,

sobre o valor excedente incidird um percentual de 10% a titulo de adicional de

imposto de renda.
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A CSLL para o Lucro Presumido sera calculada com a aliquota de 9% sobre a
base de calculo, obtida da mesma forma, através da presuncéo do lucro, que é de
12%.

Para fins de apuragao, nao integram a base de célculo do IRPJ e da CSLL:

I) as vendas canceladas e os descontos incondicionais concedidos;

Il) as reversdes de provisdes e recuperagdo de créditos baixados como
perda, que nao representem ingresso de novas receitas, o resultado positivo
de avaliagao de investimentos pelo valor do Patriménio Liquido e os lucros e
dividendos derivados de investimentos avaliados pelo custo de aquisicao,
que tenham sido computados como receita. (VEIGA e OLIVEIRA. 2007 p.
37)

O periodo base de apuracédo € o trimestre e o recolhimento do IRPJ e da
CSLL devera ocorrer até o ultimo dia util do més subsequente ao fato gerador.

Com a opgao de tributagdo pelo Lucro Presumido, as empresas continuam
obrigadas a escrituracdo contabil, de acordo com Cdédigo Civil (CC), art. 1.179,
devendo manter seus registros, mecanizados ou manuais, consoantes a
documentacao respectiva, sendo obrigatério o uso do livro diario, como prevé o art.
258 do RIR/99.

A apuracao do PIS e da COFINS, no Lucro Presumido, observa o regime
cumulativo, cuja base de calculo é o faturamento mensal, explicado pela SRF como
sendo a receita bruta, assim entendida a totalidade das receitas auferidas pela
pessoa juridica, sendo irrelevantes o tipo de atividade por ela exercida e a
classificagdo contabil adotada para as receitas. (Lei n® 9.718, de 1998, art. 3%, § 19).

Sao aplicadas as aliquotas de 0,65% e 3,00% respectivamente para PIS e
para COFINS.

Em consonéncia a Lei n® 9.718, de 1998, art. 3°, § 2°, com alteragc6es da MP
2.158-35/2001; IN SRF n® 247, de 2002, art. 23), ndo integram a receita bruta:

a) das receitas isentas ou ndo alcangadas pela incidéncia da contribuicdo
ou sujeitas a aliquota 0 (zero);

b) das vendas canceladas;

¢) dos descontos incondicionais concedidos;

d) do IPI;

e) do ICMS, quando destacado em nota fiscal e cobrado pelo vendedor dos
bens ou prestador dos servigos na condigao de substituto tributario;

f) das reversGes de provisoes;

g) das recuperagbes de créditos baixados como perdas, que nao
representem ingresso de novas receitas;

h) dos resultados positivos da avaliagdo de investimentos pelo valor do
Patrimonio Liquido;

i) dos lucros e dividendos derivados de investimentos avaliados pelo custo
de aquisigao, que tenham sido computados como receita;

j) das receitas ndo-operacionais, decorrentes da venda de bens do ativo
permanente.
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A apuragado do PIS e da COFINS ocorrera de forma mensal e centralizada
pelo estabelecimento matriz e o recolhimento devera ser feito até o ultimo dia do

segundo decéndio subseqliente ao fato gerador.

2.5.2 LUCRO REAL

De acordo com o artigo 6° do Decreto-Lei n® 1.598/77, Lucro Real € o lucro
liguido do periodo de apuragcdo, ajustado pelas adicdes, exclusées ou
compensagodes prescritas ou autorizadas pelo citado decreto-Lei.

Podem optar pelo Lucro Real todas as empresas, e obrigatoriamente, aquelas
que nao conseguirem enquadramento no Lucro Presumido.

A apuracao pelo Lucro Real é feita com base no lucro liquido do exercicio,
onde despesas e receitas sdo confrontadas, e adigdes e exclusdes sao feitas para
fins de apuracdo. De acordo com Higuchi (2008, p. 25), as pessoas juridicas
tributadas pelo Lucro Real poderdo determinar o lucro com base em balanco
levantando no dia 31 de dezembro ou mediante balancetes trimestrais, na forma do
art. 14 da Lei 9.71/98.

Assim, a apuragdo pode ser feita através de duas formas: a) Lucro Real
Trimestral e b) Lucro Real Anual

Nos subitens a seguir, sdo explicitadas as referidas formas de apuragcéao desta

opcao.

2.5.2.1 LUCRO REAL ANUAL

As empresas que optarem pela forma de apuragdo pelo Lucro Real Anual
deverdo recolher, de forma mensal e estimada, o IRPJ e a CSLL.

Na apuracao pela forma de estimativa, que ocorre més a més, a aliquota de
IRPJ corresponde ao percentual de 15% compreendendo ainda, o adicional IRPJ de
10% sobre a parcela do lucro que exceder R$ 20.000,00, tal qual ocorre na
apuracgao pleo Lucro Presumido. A CSLL tém aliquota de 9%.
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A aliquota de IRPJ é aplicada a base de calculo, agora da estimava do lucro e
ndao mais da receita. Os percentuais de presung¢ao continuam os mesmos do Lucro

Presumido, a saber:

| - 8% na venda de mercadorias e produtos;

Il — 1,6% na revenda, para consumo, de combustivel derivado do petréleo,
alcool etilico carburante e gas natural;

Il — 16 % na prestagao de servigos de transporte, exceto o de carga que é
de 8%;

IV — 16% para instituigdes financeiras e equiparadas;

V — 32% para os demais servicos (Lei 9.249/95, art. 15)

As receitas auferidas nas modalidades de loteamento, incorporagao
imobiliaria e venda de iméveis construidos ou adquiridos para revenda terdo a
aliquota de presuncado em 8%, como esclarece a IN SRF n® 93/97. Para fins de
receita bruta, sdo considerados os montantes efetivamente recebidos, relativos as

unidades imobiliarias vendidas.

Para a apuracao do IRPJ sdo somados a receita bruta, (HIGUCHI, 2008 p.
26) os ganhos de capital, demais receitas e resultados positivos, excetuados os

rendimentos ou ganhos tributados como aplicagdes financeiras.

A base de célculo da CSLL sera determinada a base de estimativa 12% sobre
a receita bruta, adicionados (HIGUCHI, 2008 p. 27) os ganhos de capital, dos
rendimentos e ganhos de aplicagdes financeiras e das demais receitas e resultados
positivos. Ao valor da estimava, incide a aliquota de 9% referente a CSLL. Para as
empresas prestadoras de servigo, o percentual da estimativa é de 32%.

Para a apuracédo do IRPJ e da CSLL, s&o excluidos da receita bruta o IPI, as
vendas canceladas, devolugdes e descontos incondicionais concedidos.

As empresas que optarem pela apuracdo anual poderdo levantar balancetes

de suspensao ou reducao do imposto.

A suspensao ou reducdo do imposto devido podera ocorrer, mediante a
apresentacéo de balancos ou balancetes mensais acumulados, demonstrando que
os valores pagos até aquela data excedem o valor do imposto, inclusive o adicional
(suspensao).

A faculdade de reduzir o tributo ocorre pela confrontacdo dos valores ja
recolhidos, com os valores a recolher. Tanto a suspensédo quanto a redugao estao
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amparadas pela Lei 8.891/95, art. 35 e Lei 9.065/95, devendo ser apuradas de forma

acumulada: de janeiro até a data da apuracéao do lucro.

Os prejuizos fiscais apurados mensalmente, no balancete de suspensao ou
reducdo ou no balango anual, poderdao ser compensados totalmente desde que
dentro do mesmo ano-calendario. Os prejuizos de anos anteriores se limitam a 30%

do Lucro Real.

Os recolhimentos por estimativa configuram uma antecipa¢do aos cofres da
Unido. Ao final do exercicio, as antecipacdées mensais serdo confrontadas com o

valor devido ao final do exercicio.

Caso a estimativa tenha sido recolhida a maior do que o tributo apurado, a
empresa podera pedir restituicao a Receita Federal ou entao, utilizar-se dos créditos

em outros periodos.

Caso o valor da estimativa tenha sido recolhido a menor, a empresa tem até
31/01 do ano seguinte para recolher a diferenga, sem acrescimos e até 31/03, com

arescimos.

Assim como no Lucro Presumido, as empresas optantes pelo Lucro Real
Anual estdo sujeitas a obrigatoriedade da escrituragcao contabil

25.22 LUCRO REAL TRIMESTRAL

Na escolha da apuragao trimestral do IRPJ e da CSLL, a cada trimestre a
empresa devera apurar balancetes ou balangos, de forma a tributar o lucro.

A base de célculo para o IRPJ é lucro, ajustado pelas adi¢cbes e exclusdes e a
aliquota é de 15%, estando sujeita ao adicional de 10% conforme art. 3° da Lei
9.249/95:

Art. 32 A aliquota do imposto de renda das pessoas juridicas é de quinze por
cento.

§ 12 A parcela do lucro real, presumido ou arbitrado, que exceder o valor
resultante da multiplicagdo de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de
meses do respectivo periodo de apuragdo, sujeita-se a incidéncia de
adicional de imposto de renda a aliquota de dez por cento.
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No Lucro Real Trimestral a empresa ndo podera compensar integralmente os

prejuizos ocorridos durante os trimestres anteriores do ano, limitando-se a

compensacao a 30% do valor do lucro apurado.

A CSLL seré calculada a aliquota de 9% sobre o lucro antes da provisado de

IRPJ, ajustadas as adi¢des e deducdes, de acordo com o RIR/99.

As adicoes e exclusdes, em que se trata o IRPJ e a CSLL referem se a:

1) Adigoes, tais como:

o valor de qualquer provisdo, exceto as para o pagamento de férias
e décimo-terceiro salario de empregados, e as provisdes técnicas
das companhias de seguro e de capitalizagado, das entidades de
previdéncia complementar e das operadoras de planos de
assisténcia a saude, quando constituidas por exigéncia da
legislagao especial a elas aplicavel;

o valor da contrapartida da reavaliagdo de quaisquer bens, no
montante do aumento do valor dos bens reavaliados que tenha sido
efetivamente realizado no periodo de apuragdo, se ndo computado
em conta de resultado

0 ajuste por diminuicdo do valor dos investimentos no Brasil
avaliados pelo Patriménio Liquido;

a parcela dos lucros, anteriormente excluidos, de contratos de
construgdo por empreitada ou de fornecimento, a prego
predeterminado, de bens ou servigos, celebrados com pessoa
juridica de direito publico ou empresa sob o seu controle, empresa
publica, sociedade de economia mista ou sua subsididria, recebida
no periodo de apuragéo, inclusive mediante resgate ou alienacédo
sob qualquer forma de titulos publicos ou Certificados de
Securitizagdo, emitidos especificamente para quitagdo desses
créditos, observado o disposto em normas especificas;

a parcela da reserva especial, mesmo que incorporada ao capital,
proporcionalmente a realizagdo dos bens ou direitos mediante
alienagao, depreciagdo, amortizagao, exaustao ou baixa a qualquer
titulo;

0s juros sobre o capital proprio, em relagcao aos valores excedentes
aos limites de dedugéo estabelecidos na legislagao;

as despesas nao dedutiveis;

0s prejuizos e perdas incorridos no exterior e computados no
resultado;

os valores excedentes aos limites estabelecidos para o Prego de
Transferéncia;

o valor dos lucros distribuidos disfarcadamente;

os lucros auferidos no exterior, por intermédio de filiais, sucursais,
controladas ou coligadas, que tiverem sido disponibilizados para a
pessoa juridica domiciliada no Brasil no curso do ano-calendario.

2) Exclusoées, tais como:

o valor da reversdo dos saldos das provisbes nao dedutiveis,
baixadas no periodo de apuragao, seja por utilizagao da provisdo ou
por reversdo, e anteriormente adicionadas;

os lucros e dividendos de investimentos no Brasil avaliados pelo
custo de aquisi¢ao, que tenham sido computados como receita;

0 ajuste por aumento no valor de investimentos avaliados pelo
Patrimonio Liquido;
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e a parcela dos lucros de contratos de constru¢do por empreitada ou
de fornecimento, a prego predeterminado, de bens ou servicos,
celebrados com pessoa juridica de direito publico ou empresa sob o
seu controle, empresa publica, sociedade de economia mista ou sua
subsidiaria, computada no lucro liquido, proporcional a receita
dessas operagdes considerada nesse resultado e nao recebida até
a data do balango de encerramento do periodo de apuragao,
inclusive quando quitados mediante recebimento de titulos publicos
ou Certificados de Securitizagdo, emitidos especificamente para
essa finalidade, observado o disposto em normas especificas;

e 0 valor ainda ndo liquidado correspondente a variagdes monetérias
ativas das obrigagdes e direitos de crédito registradas no periodo
(em fungado das taxas de cambio), tendo havido a opgéo pelo seu
reconhecimento quando da correspondente liquidagao;

e 0 valor liquidado no periodo correspondente a variagdes monetarias
passivas das obrigagdes e direitos de crédito (em funcdo das taxas
de cambio), , tendo havido a opgéo pelo seu reconhecimento nesse
momento. (www.receita.fazenda.gov.br, 2007)

Os valores apurados de CSLL e IRPJ devem ser recolhidos até o ultimo dia
util dos més subseqlente a apuragado, podendo também, ocorrer o pagamento em 3
quotas, atualizadas pela SELIC, sem multas.

No Lucro Real Trimestral, o lucro apurado ao final do trimestre é definitivo,
sendo obrigatéria a escrituracdo contabil, assim como nas opg¢des apresentadas

anteriormente.

2.6 PIS E COFINS NO LUCRO REAL

Na apuracédo pelo Lucro Real, seja de forma mensal ou trimestral, estao
sujeitas, assim como na apuragao pelo Lucro Presumido, ao recolhimento mensal de
PIS e COFINS, incidentes sobre o faturamento.

Para fins de faturamento, ndo sdo considerados os mesmos itens descritos na
apuracdao pelo Lucro Presumido. As aliquotas sdao de 1,65% e 7,6%,
respectivamente.

As receitas financeiras, inclusive decorrentes de operacdes de hedge, estio
sujeitas a aliquota zero de PIS e COFINS, como prevé o art. 12 do Decreto n°
5.442/05

A apuracao pelo regime ndao-cumulativo, permite a empresa a recuperagao de
creditos, e como define Chieregato et al (2005, p. 239) “o tributo deixou de incidir em
cascata nas varias fases dos processos produtivos”.
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A nao-cumulatividade esta prevista nas Leis 10.637/01 e 10.833/03 e nao
permitem a recuperacéo dos créditos na sua totalidade, como define a SRF em seu
site:

Dos valores de Contribuicao para o PIS/PASEP e COFINS apurados, a
pessoa juridica submetida a incidéncia nao-cumulativa poderd descontar
créditos, calculados mediante a aplicagao das aliquotas de 7,6% (COFINS)
e 1,65% (Contribuicdo para o PIS/PASEP), sobre os valores:

e das aquisicoes de bens para revenda efetuadas no més;

e das aquisigOes, efetuadas no més, de bens e servigos utilizados
como insumos na fabricagdo de produtos destinados a venda ou na
prestacao de servigos, inclusive combustiveis e lubrificantes;

e dos bens recebidos em devolugado, no més, cuja receita de venda
tenha integrado o faturamento do més ou de més anterior, e tenha
sido ftributada no regime de incidéncia nao-cumulativa;
das despesas e custos incorridos no més, relativos:

e dos encargos de depreciacdo e amortizagdo, incorridos no més,
relativos a maquinas, equipamentos e outros bens incorporados ao
ativo imobilizado adquiridos a partir de maio de 2004, para utilizagao
na produgdo de bens destinados a venda, ou na prestacdo de
SErvigos ;

e dos encargos de depreciagdo e amortizagdo, incorridos no més,
relativos a edificagdes e benfeitorias em iméveis proprios ou de
terceiros, adquiridas ou realizadas a partir de maio de 2004,
utilizados nas atividades da empresa. (www.receita.fazenda.gov.br,
2007)

Para fins de esclarecimentos, insumos compreendem o0s bens e servigos
utilizados na prestacao dos servigos, ou fabricacdo ou producédo de bens destinados
a venda ou adquiridos para revenda.

Especificamente para as empresas de atividades imobiliaria, a SRF elucida
através da IN n® 458/04 que pessoa juridica que adquirir imoével para venda ou
promover empreendimento de desmembramento ou loteamento de terrenos,
incorporagado imobilidria ou construcdo de prédio destinado a venda, utilizara o
credito referente aos custos vinculados a unidade construida ou em construgéo
somente a partir da efetivacao da venda.

Enquanto os insumos forem utilizados para composicdo do estoque, nao

poderao ser utilizados.
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3 ESTUDO DE CASO

Este capitulo constara das informacdes da empresa que sera estudada, bem
como as demostragdes de calculo do IRPJ e da CSLL pelas modalidades de Lucro

Presumido e Lucro Real, ambos de forma trimestral.

3.1 EMPRESA ANALISADA

A empresa que é estudada neste capitulo foi constituida no ano de 2008,
possuindo dois sécios. A empresa tem como razdo social o nome de Ecoinvest
Empreendimentos Imobiliarios e seu escritério esta localizado no municipio de
Biguacgu, Santa Catarina.

A empresa tem como atividade a incorporagao imobiliaria e seu capital social
foi integralizado em moeda corrente.

O terreno que recebera o primeiro empreendimento da empresa foi adquirido
pelo valor de R$ 270.000,00 e ira integrar o custo de formagéo do estoque.

O loteamento esté localizado em Areias do Meio, no municipio de Governador
Celso Ramos, a 49 quildbmetros da capital do estado, Florianépolis.

O empreendimento sera composto por 169 lotes, de aproximadamente 360
m2, que serdo comercializados. As obras devem comegar em dezembro de 2008,
visto que empresa aguarda as autorizagbes ambientais necessarias, bem como
encaminha para o cartério de registro de iméveis os documentos para formalizacao
da incorporagao imobiliaria.

A comercializagao das unidades inicia em janeiro de 2009 e a empresa estima
vendas de 05 unidades por més. O valor dos lotes varia de acordo com a localizagéo
e a metragem, ficando em torno de R$ 25.000,00 o valor de cada um.

Para a consecucédo do planejamento tributdrio da empresa para o ano de
2009, foram fornecidos os seguintes dados:

e estimativa de receitas mensais (reconhecidas pelo regime de caixa);
e estimativa de custos incorridos, proporcionais as unidades vendidas;
e estimativa de despesas operacionais (administrativas, trabalhistas, financeiras

e tributarias).
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A estimativa de receita para o ano de 2009 é demonstrada com a tabela a

sequir:

Tabela 2 — Estimativa de Receitas Mensais

Receita de
Competéncia Incorporagao

2009 Imobiliaria
Janeiro 45.000,00
Fevereiro 46.800,00
Marc¢o 48.672,00
Abril 50.618,88
Maio 52.643,64
Junho 54.749,38
Julho 56.939,36
Agosto 59.216,93
Setembro 61.585,61
Outubro 64.049,03
Novembro 66.610,99
Dezembro 69.275,43
Totais 676.161,25

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagdes fornecidas pela empresa.

Para o ano de inicio de suas atividades, a empresa espera, no primeiro més,

realizar uma receita de R$ 45.000,00. Para os meses seguintes, a empresa estima
um aumento a ordem de 4% em relagdo ao més anterior, totalizando a estimativa
anual de 2009 em R$ 676.161,25.

Para atingir os objetivos de venda e conseqiente receita realizada, a empresa
investirda em publicidade, para a divulgacao do empreendimento e contara com uma
equipe de vendas permanentemente de plantéo.

Ainda para 2009, a empresa projeta as seguintes despesas operacionais:

Tabela 3 — Estimativa de Despesas Mensais

TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE | TRIMESTRE

DESPESAS I Il 1] v
Despesas Trabalhistas 5.907,02 5.907,02 5.907,02 5.907,02
Despesas Administrativas 34.035,00 34.035,00 34.035,00 34.035,00
Despesas Tributarias 570,00 570,00 570,00 570,00
Despesas Financeiras 180,00 180,00 180,00 180,00
TOTAIS 40.692,02 40.692,02 40.692,02 40.692,02

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagdes fornecidas pela empresa.
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E possivel observar que as despesas administrativas representam
aproximadamente 84% das despesas operacionais. As despesas operacionais
ganham representatividade pelo investimento em publicidade e divulgacdo do
empreendimento, que tem orgcamento inicial de R$ 5.000,00 por més.

As despesas trabalhistas compreendem os salario,s com a provisdes de
férias, 132 salario, bem como as provisdes de INSS e FGTS. Nestas despesas estao
incluidos os pro-labores dos s6cios também.

Outra despesa que ganha relevancia é a comissao, devida aos agentes
imobiliarios que intermediardo as vendas. As demais despesas administrativas sdo
compostas por telefone, Internet, aluguel, honorarios profissionais, dentre outras.

O orcamento das obras é de R$ 600.000,00 e o prazo de entrega é de seis
meses, contados do inicio das atividades. Ao valor dos custos, sera computado o
valor da aquisicao do terreno.

Assim, a empresa apresenta as seguintes estimativas de custo:

Tabela 4 — Estimativa de Custos Mensais

Custos Mensais de | Receita de Apropriacao
Competéncia Formacao do Incorporacao | de Custos
2009 Estoque Imobiliaria Mensais

Janeiro 370.000,00 45.000,00 4.500,00
Fevereiro 100.000,00 46.800,00 4.680,00
Margo 100.000,00 48.672,00 4.867,20
Abril 100.000,00 50.618,88 5.061,89
Maio 100.000,00 52.643,64 5.264,36
Junho 100.000,00 54.749,38 5.474,94
Julho - 56.939,36 5.693,94
Agosto - 59.216,93 5.921,69
Setembro - 61.585,61 6.158,56
Outubro - 64.049,03 6.404,90
Novembro - 66.610,99 6.661,10
Dezembro - 69.275,43 6.927,54
Totais 870.000,00 676.161,25 67.616,13

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagdes fornecidas pela empresa.

Cabe ressaltar que os custos serdo apropriados a medida em que as receitas
forem realizadas. A empresa estima que essa apropriacao ocorra a base de 10% da

receita realizada no més.
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Portanto, assim como as demais informagdes, esta é apenas uma estimativa
dos custos das unidades vendidas, levando em conta o orcamento de aquisicdo de
materiais e servigos, que ficara em torno de R$ 600.000,00 e a aquisicao do terreno,
que sera desmembrado para formacao do loteamento e que foi adquirido pelo valor
de R$270.000,00

3.2 ANALISE TRIMESTRAL - LUCRO PRESUMIDO

3.2.1 PIS E COFINS — REGIME CUMULATIVO

A apuracdo dos impostos e contribuicées pelo regime de Lucro Presumido é
relativamente mais simples, se comparada a apuracao pelo Regime de Lucro Real,
uma vez que para se chegar ao valor devido, basta se conhecer a receita da
empresa.

Para a empresa Ecoinvest, apresenta-se a seguinte apuracao trimestral,
levando-se em conta as receitas mensais, referente as contribuicbes de PIS e
COFINS:

Tabela 5 — Apuracéo de PIS e COFINS — Regime Cumulativo

Receita de
Competéncia | Incorporacao PIS COFINS
2009 Imobiliaria 0,65% 3,00%

Janeiro 45.000,00 292,50 1.350,00
Fevereiro 46.800,00 304,20 1.404,00
Margo 48.672,00 316,37 1.460,16
Abril 50.618,88 329,02 1.518,57
Maio 52.643,64 342,18 1.579,31
Junho 54.749,38 355,87 1.642,48
Julho 56.939,36 370,11 1.708,18
Agosto 59.216,93 384,91 1.776,51
Setembro 61.585,61 400,31 1.847,57
Outubro 64.049,03 416,32 1.921,47
Novembro 66.610,99 432,97 1.998,33
Dezembro 69.275,43 450,29 2.078,26
Totais 676.161,25 4.395,05 20.284,84

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagdes fornecidas pela empresa.
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O regime de apuracao destas contribuicbes é o regime cumulativo e as
aliquotas sao de 0,65% para PIS e 3,00% para COFINS, aplicadas sobre o
faturamento realizado no més, que no caso da empresa Ecoinvest, a base da

estimativa de receita.
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Gréfico 1 — PIS e COFINS por Trimestre — Lucro Presumido

O valor apurado para o PIS no ano de 2009 sera de R$ 4.395,05. Ja para a
COFINS, este valor sera de R$ 20.284,84 e juntas, estas contribuicdes somarao R$
24.679,89.

3.2.2 IRPJ E CSLL

A apuracédo do IRPJ e da CSLL levara em conta a receita de cada trimestre e
a esta receita, aplicar-se-a aliquota de presungéo do lucro.

Para as empresas incorporadoras, considera-se receita a receita realizada no
més, que foi efetivamente recebida.

Para o IRPJ, a aliquota de presuncao é de 8,00% sobre a receita realizada.

Apoés a identificagcdo da presuncéo do lucro, é aplicada a aliquota de 15% a
titulo de IRPJ.

Com a estimativa de receitas da empresa Ecoinvest para o ano de 2009, sao

apurados os seguintes valores:
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Tabela 6 — Apuragéo de IRPJ - Lucro Presumido

Receita de Base de

Competéncia | Incorporacao Calculo Adicional IRPJ

2009 Imobiliaria 8,00% 10,00% 15%
12 Trimestre 140.472,00 11.237,76 - 1.685,66
2° Trimestre 158.011,90 12.640,95 - 1.896,14
3° Trimestre 177.741,90 14.219,35 - 2.132,90
4° Trimestre 199.935,45 15.994,84 - 2.399,23
Totais 676.161,25 54.092,90 0,00 8.113,94

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagdes fornecidas pela empresa.

Se mantidos estes valores de receita realizada, a empresa néo tera adicional
de IRPJ, visto que a base de célculo ndo ultrapassara o valor de R$ 60.000,00 em
cada trimestre.

Assim, a empresa reconhecera o valor de R$ 8.113,94 para fins de IRPJ em
2009.

A apuracao da CSLL ocorre na mesma sistematica da apuracdo do IRPJ:
sobre a receita do trimestre sera aplicada a aliquota de 12,00% a titulo de presuncao
de lucro. Sobre esta base, sera aplicada a aliquota de 9,00% correspondente a
CSLL.

Com os valores da estimativa da receita, chega-se ao valor devido de CSLL:

Tabela 7 — Apuragao de CSLL — Lucro Presumido

Receita de

Competéncia | Incorporacao Base de

2009 Imobiliaria Calculo - 12% | CSLL - 9,00%
12 Trimestre 140.472,00 16.856,64 1.517,10
22 Trimestre 158.011,90 18.961,43 1.706,53
32 Trimestre 177.741,90 21.329,03 1.919,61
4° Trimestre 199.935,45 23.992,25 2.159,30
Totais 676.161,25 81.139,35 7.302,54

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagdes fornecidas pela empresa

Ao final do exercicio de 2009, a empresa tera reconhecido os valores de R$
7.302,54 referentes a CSLL, se mantidas as estimativas da empresa.
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Grafico 2 — Comparativo IRPJ e CSLL no Lucro Presumido

Portanto, concordantes com as estimativas de receita realizada, a empresa
reconhecera o total de R$ 15.416,48.

Pelo regime de Lucro Presumido, a empresa soma a este total, os valores de
R$ 4.395,05 e R$ 20.284,84 correspondentes aos valores de PIS e COFINS
respectivamente.

A apuracao dos impostos e contribuicées pelo Lucro Presumido, para o ano
de 2009, representara o valor de R$ 40.096,36.
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Gréfico 3 — Demonstrativo de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS no Lucro Presumido
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Como é possivel observar no grafico 3, a maior representatividade entre os
impostos e contribuicbes é o da COFINS, que representa 50,59% dos tributos,

seguido pelo IRPJ, com 20,24% de representatividade.

3.3 ANALISE TRIMESTRAL - LUCRO REAL

3.3.1 PIS E COFINS NAO CUMULATIVO

Na apuracao das contribuicées de PIS e COFINS no regime de Lucro Real, as
aliquotas aumentam significativamente em relacéo as aliquotas praticadas no Lucro
Presumido: séo de 1,65% e 7,60% respectivamente. Entretanto, o regime de nao-
cumulatividade permite o desconto de créditos, a base de 1,65% para PIS e 7,60%
para COFINS das aquisicbes de insumos, energia e servigos durante o més, entre
outros, utilizados na producao, fabricacao ou prestagédo de servico.

Para a empresa Ecoinvest, os seguintes valores sao apurados, de forma

trimestral:

Tabela 8 — Apuragao de PIS e COFINS — Regime Nao-Cumulativo

Receita de
Competéncia | Incorporacao PIS COFINS
2009 Imobiliaria 1,65% 7,60%

Janeiro 45.000,00 742,50 3.420,00
Fevereiro 46.800,00 772,20 3.556,80
Margo 48.672,00 803,09 3.699,07
Abril 50.618,88 835,21 3.847,03
Maio 52.643,64 868,62 4.000,92
Junho 54.749,38 903,36 4.160,95
Julho 56.939,36 939,50 4.327,39
Agosto 59.216,93 977,08 4.500,49
Setembro 61.585,61 1.016,16 4.680,51
Outubro 64.049,03 1.056,81 4.867,73
Novembro 66.610,99 1.099,08 5.062,44
Dezembro 69.275,43 1.143,04 5.264,93
Totais 676.161,25 11.156,66 51.388,26

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagdes fornecidas pela empresa
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Para este trabalho, ndo serdo considerados os créditos de PIS e COFINS,
decorrentes da ndo-cumulatividade, uma vez que o desembolso dos impostos e
contribui¢cdes nao é o foco do trabalho.

Assim, para este estudo de caso, serdo consideradas apenas as provisdes
das referidas contribuigcdes, que serdo despesas dedutiveis na determinacado do
Lucro Real Trimestral.
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Gréfico 04 - PIS e COFINS — Lucro Real Trimestral

Consideradas as estimativas, para 2009, sdo estimados os valores de R$
11.156,66 para PIS e 51.388,26 para COFINS.

E possivel observar que entre os valores de PIS e COFINS h& uma grande
discordancia, vista as diferencas de aliquotas. O mesmo ndo ocorre no Lucro

Presumido, pois as aliquotas das referidas contribuicées sdo mais concordantes.

3.3.2 IRPJ E CSLL

Na apuracao trimestral do Lucro Real, IRPJ e CSLL s&o calculados a base do
lucro no periodo.

O IRPJ emprega a aliquota de 15%. Caso a base de calculo ultrapasse R$
60.000,00 no trimestre, sobre o excedente incidirda 10%, a titulo de adicional de
IRPJ.
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A CSLL é calculada também a base de lucro do periodo, com a aliquota de

9,00%.

Com as informagdes repassadas pela empresa, € possivel visualizar a

apuracao do IRPJ e da CSLL, como segue:

Tabela 9 — Apuragao de IRPJ e CSLL — Lucro Real Trimestral

CONTAS 12 Trimestre | 22 Trimestre | 32 Trimestre | 42 Trimestre

RECEITA BRUTA 140.472,00 158.011,90 177.741,90 199.935,45
Receita de Iméveis 140.472,00 158.011,90 177.741,90 199.935,45
(-) DEDUCOES (12.993,66) (14.616,10) (16.441,13) (18.494,03)
Pis s/ Faturamento (2.317,79) (2.607,20) (2.932,74) (3.298,93)
Cofins s/ Faturamento (10.675,87) (12.008,90) (13.508,38) (15.195,09)
(-) CUSTOS IMOVEIS (14.047,20) (15.801,19) (17.774,19) (19.993,55)
Custo Incorridos Iméveis (14.047,20) (15.801,19) (17.774,19) (19.993,55)
(=) RESULTADO BRUTO 113.431,14 127.594,61 143.526,58 161.447,88
(- ) DESPESAS OPERACIONAIS (40.512,02) (40.512,02) (40.512,02) (40.512,02)
Despesas Trabalhistas (5.907,02) (5.907,02) (5.907,02) (5.907,02)
Despesas Administrativas (34.035,00) (34.035,00) (34.035,00) (34.035,00)
Despesas Tributarias (570,00) (570,00) (570,00) (570,00)
( +/- ) RESULTADO FINANCEIRO (180,00) (180,00) (180,00) (180,00)
Receitas Financeiras - - - -
Despesas Financeiras (180,00) (180,00) (180,00) (180,00)
(=) RESULTADO ANTES IRPJ E CSLL 72.739,12 86.902,59 102.834,56 120.755,86
Provisdo IRPJ — 15,00% (10.910,87) (13.035,39) (15.425,18) (18.113,38)
Adicional — 10,00% (1.273,91) (2.690,26) (4.283,46) (6.075,59)
Provisao IRPJ (12.184,78) (15.725,65) (19.708,64) (24.188,96)
Provisao CSLL — 9% (6.546,52) (7.821,23) (9.255,11) (10.868,03)

(=) RESULTADO LIQUIDO DO
EXERCICIO 54.007,82 63.355,71 73.870,81 85.698,86

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagdes fornecidas pela empresa

Nos quatros trimestres do exercicio, a empresa reconhecera adicional de

Imposto de Renda, visto que as bases de calculo ultrapassaram o valor de R$
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60.000,00. O adicional de IRPJ é calculado a base de 10% sobre os valores que
excederem R$ 60.000,00 no trimestre.
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Gréfico 05 — IRPJ e CSLL no Lucro Real Trimestral

Ao final do exercicio de 2009, a empresa Ecoinvest tera reconhecido os
seguintes valores:
e R$ 11.156,66 de PIS;
e R$51.388,26 de COFINS;
e R$ 71.808,23 para IRPJ ¢;
e R$ 34.990,89 para CSLL.

Os valores apurados de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, no fim do exercicio
estardo distribuidos, em fungéo da totalidade.

O gréfico 06 demonstra a totalidade dos impostos e contribuicbes no modelo
de apuracao do Lucro Presumido.
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Gréfico 06 - Demonstrativo de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS no Lucro Real Trimestral

No final do ano, os impostos e as contribuicoes somarao R$ 168.843,84 e nao
serdo compensados prejuizos fiscais, haja vista que nao ocorreram.

Ha que se observar a relevancia do IRPJ nesta forma de tributagdo:
corresponde a 42,53% da integralidade dos impostos e contribui¢cdes, seguido pela
COFINS, que corresponde a 30,44% do montante dos impostos e contribui¢des.

3.4 COMPARACAO DOS MODELOS DE TRIBUTACAO

Para a empresa Ecoinvest, o regime de tributagdo mais favoravel demonstrou
ser 0 Lucro Presumido.

A modalidade de Lucro Presumido possibilita a verificacdo dos menores
valores calculados, em relacao a presuncao do lucro, para IRPJ e CSLL.

O Lucro Presumido também é mais viavel em relacao a totalidade dos tributos
e contribui¢des, incluindo-se aqui, o PIS e a COFINS.

A modalidade de apuracdo pelo Lucro Presumido também mostra-se mais
simples de ser calculada, em relagdo ao Lucro Real Trimestral

A seguir, acompanha-se a distribuicdo dos valores, em razao da totalidade
apurada.
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Gréfico 7 — Distribuicao de IRPJ, CSLL, PIS e COFINS no Lucro Presumido e no Lucro Real
Trimestral

Abaixo, pode-se acompanhar a tabela em que séo representados os valores
de cada imposto e contribuicdo, nas formas do Lucro Presumido e do Lucro Real

Trimestral.

Tabela 10 — Comparagéao dos Impostos e Contribui¢des

Modelo de
Tributacao PIS COFINS IRPJ CSLL TOTAL
Lucro Presumido
Trimestral 4.395,05 20.284,84 8.113,94 7.302,54 40.096,36
Lucro Real
Trimestral 11.156,66 51.388,26 71.808,03 34.490,89 168.843,84
Economia 6.761,61 31.103,42 63.694,10 27.188,35 128.747,48

Fonte: Elaborado pela autora com base nas informagoées fornecidas pela empresa

A opcéo pelo Lucro Presumido possibilitara a empresa uma economia total de
R$ 128.747,48.

Como é possivel observar no grafico a seguir, o calculo pelo regime do Lucro
Presumido foi mais econdémico em todos os impostos e contribuicdes analisados.
Tanto para PIS e COFINS quanto para IRPJ e CSLL, os valores apurados foram

menores no Lucro Presumido em relacéo ao Lucro Real Trimestral.
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Gréfico 8 — Comparagéao dos Impostos e Contribuigoes

Se forem comparados os regimes de tributagdo, o valor que sera
economizado com a escolha pelo regime do Lucro Presumido, este valor
corresponde a 19,04% das receitas estimadas para ano de 2009.

Em percentuais, o valor do Imposto de Renda e da Contribuicdo Social,
incidentes sobre a presungdo do lucro correspondem a 2,28% das receitas,
enquanto pelo regime de Lucro Real Trimestral, este valor alcanca 15,72%.

Conforme a analise dos dados, a escolha mais adequada para o ano de 2009

¢ a tributagcéo pelo Lucro Presumido.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

Neste capitulo, tém-se as consideracdes finais e as sugestdes para trabalhos
futuros.

4.1 QUANTO A PROBLEMATICA

A Contabilidade é uma importante ferramenta de gestdo. Quando
perfeitamente elaborada, ela possibilita aos gestores, a tomada de decisdo segura,
respaldada pelos relatérios e informagdes gerados pela contabilidade.

Através do planejamento tributario, é possivel elaborar uma projecao dos
tributos e das contribui¢cdes e a partir dai, verificar a alternativa menos onerosa para
a empresa.

O planejamento tributario compreende além da projecao de valores, a perfeita
compreensdo da legislagdo fiscal vigente. E importantissimo que o profissional da
area de contabilidade mantenha-se atento as mudangas e busque sempre a
atualizacao dos conhecimentos.

Hoje, os contadores sao responsaveis pelo gerenciamento das informacgoes,
correlacionando-as com a economia e repassando-as a investidores, gestores,
fornecedores, bancos e governo, sindicatos e empregados e demais interessados.

Em atencdo a pergunta problema, feita no inicio do trabalho, foi possivel
constar, a partir do estudo de caso e da pesquisa documental, com os dados
fornecidos pela empresa que, a melhor forma opcéao de calculo para o Imposto de
Renda e a Contribuicao Social, € o regime de apuragao pelo Lucro Presumido.

E importante salientar que todo o planejamento tributario da empresa
Ecoinvest foi feito com base em estimativas.

O ano 2009 sera o primeiro ano de atividades da empresa. Caso as
estimativas ndo condigam com a realidade, as mudancas devem ser percebidas e
acompanhadas, além de serem consideradas para futuros planejamentos.

E importante destacar ainda, que caso ocorram mudancgas significativas nas
estimativas, os resultados aqui simulados podem nao expressar a verdade dos

numeros.
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A empresa Ecoinvest, serd encaminhada correspondéncia agradecendo a
gentileza das informagdes e dando ciéncia dos resultados obtidos.

Com este estudo, foi possivel demonstrar a importancia do planejamento
tributario, que pode facilitar a escolha do regime de tributacao, objetivando a elisdo
fiscal.

4.2 QUANTO AOS OBJETIVOS

Em relagdo aos objetivos especificos, que foram elencados no Capitulo 1,
todos foram atingidos.

Por intermédio da pesquisa bibliografica, foram apresentados os conceitos
pertinentes a incorporagao imobiliaria, bem como os conceitos de planejamento
tributario, elisdo fiscal e evaséo fiscal.

Os Principios Fundamentais de Contabilidade foram expostos paralelamente
ao conhecimento das principais praticas contabeis aplicadas para as empresas do
segmento imobiliario, em especial, as incorporadoras, considerando a pesquisa
descritiva, que busca a relacédo entre os fatos e os acontecimentos sociais.

Os tributos federais incidentes sobre o lucro e sobre a receita também foram
identificados para a consecucéao do planejamento tributario, que de forma qualitativa,
possibilitou verificar a alternativa mais econémica dentre os modelos de tributacao

expostos: Lucro Presumido.

4.3 SUGESTOES PARA FUTUROS TRABALHOS

Para futuros trabalhos académicos nesta area, sugere-se:

e Realizagdo de um estudo sobre o RET — Regime Especial de Tributagédo —
que € um regime diferenciado para as empresas do ramo imobiliario;

e Realizagdo de um estudo abrangendo também a apuragdo dos tributos e
contribuicdes a base do Lucro Real Anual.

e Realizagdo de um estudo sobre a ndo-cumulatividade do PIS e do COFINS

para as empresas cuja atividade € a atividade imobiliaria;
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ANEXOS

ANEXO | — Modelo Planilha de Rateio de Custos Mensais

EMPRESA CONSTRUGAO E INCORPORAGOES LTDA
RATEIO DE CUSTOS
OBRA: LOTEAMENTO
PERIODO: Janeiro/2008
VALOR A RATEAR : R$ 618,79
IMOVEIS AREA ABNT | PERCENTUAL VALOR RATEADO

QUADRA A 2.091,3500 32,56% 201,46
LOTE 01 437,6100 6,81% 42,16
LOTE 02 413,6700 6,44% 39,85
LOTE 03 412,8200 6,43% 39,77
LOTE 04 412,2400 6,42% 39,71
LOTE 05 415,0100 6,46% 39,98

QUADRA B 2.248,1900 35,00% 216,57
LOTE 01 558,5400 8,70% 53,80
LOTE 02 523,2500 8,15% 50,40
LOTE 03 388,8000 6,05% 37,45
LOTE 04 388,8000 6,05% 37,45
LOTE 05 388,8000 6,05% 37,45

QUADRA C 2.084,0700 32,44% 200,76
LOTE 01 429,9000 6,69% 41,41
LOTE 02 392,6000 6,11% 37,82
LOTE 03 403,5300 6,28% 38,87
LOTE 04 4241700 6,60% 40,86
LOTE 05 433,8700 6,75% 41,79
TOTAL 6.423,6100 100,00% 618,79
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ANEXO Il - Modelo Planilha de Apropriacao de Custos Mensais

EMPRESA CONSTRUCAO E INCORPORACOES LTDA

APROPRIACAO DE CUSTOS

OBRA: LOTEAMENTO

PERIODO: Janeiro/2008

IMOVEIS VALOR RECEITA | PERCENTUAL Custo do Més Saldo Custo Diferido
QUADRA A
LOTE 01 15.000,00 1,09% 162,96 437,61
LOTE 02 3.508,21 15,66% 549,21 413,67
LOTE 03 687,17 15,35% 105,48 412,82
LOTE 04 quitado quitado quitado 0,00
LOTE 05 2.645,70 15,19% 401,79 415,01
QUADRA B
LOTE 01 0,00 0,00 558,54
LOTE 02 0,00 0,00 523,25
LOTE 03 0,00 17,02% 0,00 388,80
LOTE 04 quitado quitado quitado 0,00
LOTE 05 quitado quitado quitado 0,00
QUADRA C
LOTE 01 0,00 0,00 429,90
LOTE 02 0,00 0,00 392,60
LOTE 03 42.000,00 19,21% 8.069,34 403,53
LOTE 04 0,00 0,08% 0,00 424,17
LOTE 05 35.000,00 17,02% 5.956,67 433,87
TOTAL 98.841,08 15.245,46 5.233,77




