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afetacdo patrimonial, na forma de opcdo pelo incorporador, visou oferecer maior seguranga na
aquisicdo de imoveis em construcdo exigindo maior transparéncia nas informacoes prestadas aos
compradores de imoveis em construcdo, através da obrigatoriedade da manutencdo de demons-
tracdo contabil completa e individualizada de cada obra e entrega de demonstrativo do estado da
obra e de sua correspondéncia com o prazo e recursos pactuados, firmados por profissionais
habilitados. O RET é uma forma de incentivar as incorporadoras a aderirem a afetagdo, ao ser
estabelecida uma aliquota Unica de 7% sobre o faturamento, abrangendo o Imposto de Renda,
Contribuicdo Social, PIS e COFINS. O objetivo deste trabalho € verificar, em detalhe, se o RET é
vantajoso para as incorporadoras a ponto de leva-las a optar pelo mecanismo de afetacao. Para
tanto, foi realizada uma pesquisa exploratéria com base nas demonstracées financeiras de 30
incorporadoras sediadas na Grande Sao Paulo, comparando o RET com o Lucro Presumido e com
0 Lucro Real. Os resultados obtidos indicam que o RET, em relacdo ao Lucro Presumido, seria
vantajoso com aliquota préxima de 6,5%. O RET comparado ao Lucro Real € vantajoso, na média,
para 53% das empresas, sem, contudo, ser maioria em todos os trés anos do estudo. A reducao de
meio ponto percentual na aliquota do RET tornaria sua opcéo atrativa em ambas as situacdes.

Palavras-chave: patrimbnio de afetacdo, empreendimento, incorporador, tributacao.

ABSTRACT

Responding to the so-called "ENCOL effect”, the Brazilian federal government created in 2004
(through the Law # 10,931) the Real Estate Equity Trusts (“Patrimonio de Afetacdo”) and the Special
Taxation Regime (STR) based on presumed income. The equity segregation under such trusts, at the
developer's option, aims at providing security to the purchase of real estate units under construction.
It does so by demanding greater transparency in the information provided to the purchasers of such
units as well as by requiring developers to maintain a complete and individual set of financial
accounting information on each project and to deliver statements signed by accredited professionals
on the work's progress and the correspondence between the agreed terms and the earmarked
resources. The STR is a way of encouraging developers to adhere to the segregation of their projects
by establishing a single 7% rate on the business' invoicing, which includes several taxes. This paper
analyzes whether the STR brings advantages that would make developers want to adhere to the
segregation regime. Hence, an exploratory research was carried out on the basis of the financial
statements of 30 developers in the Greater Sdo Paulo Area, comparing the STR with the presumed
income and with the real income. The results show that the STR, when compared with the presumed
income, would be advantageous with a rate of around 6,5%. The STR, when compared with the real
income, is advantageous, on average, to 53% of the sampled companies, but there was no majority
in all three years of the study period. A 50 basis point decline in the STR tax rate, however, would
render the option more attractive in both situations.

Key words: real estate equity trusts, building enterprise, developers, taxation.



254 ESTUDO SOBRE O PATRIMONIO DE AFETACAO EM EMPRESAS INCORPORADORAS DA CONSTRUGAO CIVIL NA REGIAO DA GRANDE SAO PAULO

INTRODUGAO

Aindustria da construcao civil € composta, basicamente,
por dois grandes segmentos: um de infra-estrutura em geral
(estradas, pontes, saneamento) e o outro, o imobilidrio, para o
qual este trabalho esta direcionado.

A atividade imobiliaria no Brasil tem a caracteristica de
apresentar efeito multiplicador positivo na economia do pais.
Este efeito se manifesta, especialmente, pela geracdo de uma
grande quantidade de vagas de empregos formais absorvendo
mao-de-obra de baixa qualificacdo, pelo baixo impacto na ba-
lanca comercial, por utilizar poucos materiais importados, e pela
expressiva participacdo no PIB Nacional.

Apesar do segmento vir apresentando queda no PIB nos
ultimos anos, conforme demonstra a Tabela 1, tem um grande
potencial de crescimento, representado pelo significativo défi-
cit habitacional que vem persistindo ha longo tempo. Segundo
dados do Secovi-SP (2005), este déficit atingia 6,7 milhdes de
unidades no ano de 2002.

Tabela 1 - Participacéo da Industria da Construgdo Civilno PIB
Nacional - Habitagdéo.

Ano de referéncia Participacdao no

PIB Nacional em %

2000 8,07
2001 7,56
2002 7,10
2003 6,39
2004 6,50

Fonte: IBGE (2005)

A queda verificada na participagdo do segmento imobilia-
rio no PIB pode ser explicada pela caréncia de uma politica mais
objetiva e clara, tanto para a habitacao popular, como para a
habitacdo de mercado. Para a habitacdo de baixa renda, falta o
investimento governamental a fundo perdido, acoplado com
outras politicas sociais para, primeiro estancar o surgimento de
novas favelas e habitacdes de baixa condicao de uso e, depois,
partir para sua erradicacdo. O segmento de mercado, assunto
abordado por este trabalho, requer o aumento do volume de
recursos destinados pelas instituicées do Sistema Financeiro da
Habitacdo - SFH e Sistema Financeiro Imobiliario - SFI, voltados
para o financiamento imobiliario, com condices compativeis
aos mutuarios finais.

Para o direcionamento de um volume maior de crédito
voltado para a habitacdo, as instituicdes financeiras alegam que
um dos principais entraves € o elevado risco nas operagoes de
crédito imobiliario. Dentre os riscos envolvidos, estas institui-
coes destacam a necessidade de maior segurancga quanto a cor-
reta alocacao dos recursos liberados na edificacdo do empreen-
dimento imobiliario que esta sendo financiado, sem desvio des-
tas importancias para outras finalidades.

0O reflexo da ndo entrega, aos compradores, das unidades
habitacionais adquiridas na planta abalou 0 mercado imobiliario

na segunda metade da década de 90, fazendo que o mercado
procurasse criar instrumentos para oferecer maiores garantias
aqueles que aplicam seus recursos na atividade imobiliaria.

Segundo Tutikian (2005), esta evidenciado que as modifi-
cacoes na lei das incorporacdes imobiliarias sao reflexo direto
dos ultimos acontecimentos de grande impacto e comocao so-
cial, como, por exemplo, o caso da incorporadora ENCOL, que
acarretou inumeros prejuizos sociais e econdmicos. Certamen-
te o "efeito ENCOL" ndo foi um fato isolado, pois existiam, a
época, muitas incorporadoras em situagao similar. No entanto,
houve maior visibilidade naquele caso pela magnitude das suas
transacdes imobiliarias, que atingiram cerca de R$ 2,5 bilhdes.

0 pleito das instituicdes financiadoras, além de beneficiar os
compradores de imdveis em fase de construcao, garantindo-lhes
que o imdvel adquirido seja entregue no prazo e nas condicées
pactuadas, € um importante fator na mitigacao dos riscos envolvi-
dos nas operacoes de crédito voltadas para a aquisicao de imoveis.

Agregue-se a este cenario o interesse governamental pelo
crescimento da industria da construcgao civil, ndo so6 pela redu-
cdo do déficit habitacional através de maior direcionamento de
recursos ao segmento pelos bancos, ou pelo aumento da sequ-
ran¢a dos compradores de unidades habitacionais, mas também
pela significativa contribuicdo desta industria ao PIB nacional.

Para atingir este objetivo, os 6rgaos representativos das
instituicdes financeiras e incorporadoras apresentaram uma série
de sugestdes ao Governo Federal, que, apos analisadas, resulta-
ram na edicdo da Lei n° 10.931 de 02 de agosto de 2004.

A Lei n° 10.931/2004 (Brasil, 2004) alterou, significati-
vamente, a legislacdo em vigor, representada pela antiga Lei n°
4.591 de 16 de dezembro de 1964, denominada Lei das Incor-
poracdes Imobiliarias.

A principal inovacéo foi a introducdo de um mecanismo
de utilizacdo opcional pelo incorporador, denominado Patriménio
de Afetacdo. Sua finalidade é a de aumentar a sequranca na
aquisicdo de imoveis em construcéao, exigindo maior transpa-
réncia nas informacées prestadas aos compradores de imdveis a
serem entregues, através da obrigatoriedade da manutencao de
demonstracdo contabil completa e individualizada de cada obra
e entrega de demonstrativo do estado da obra e de sua corres-
pondéncia com o prazo e recursos pactuados, firmados por pro-
fissionais habilitados.

Para incentivar a op¢éo por este mecanismo, o Governo
Federal criou um regime especial de tributacdo para a area imo-
biliaria denominado Regime Especial de Tributacgao, pelo Lucro
Presumido - RET. O RET passou a ser fundamental para o suces-
so da nova Lei na medida em que foi criado com a finalidade de
incentivar os incorporadores a optarem pelo Patrimonio de Afe-
tacdo. Este novo regime substitui o recolhimento do Imposto de
Renda, da Contribuicédo Social, do PIS e da COFINS pelo paga-
mento de uma unica contribuicdo obtida pela aplicacdo de uma
aliquota fixa de 7% sobre o faturamento da incorporadora.

Dentro do contexto acima descrito, o objetivo principal
deste trabalho € verificar se o RET € vantajoso para as
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incorporadoras, quando comparado com as formas normais de
tributacdo, a ponto de leva-las a optar pelo patriménio de afeta-
cdo. O objetivo complementar ¢ divulgar este novo mecanismo
de sequranca - o patriménio de afetacdo - nas incorporacdes
imobiliarias, que ainda € desconhecido dos compradores e de
grande parte do mercado imobiliario.

REFERENCIAL TEORICO

Neste item, serdo tratados o Patrimonio de Afetacdo e o
RET, mecanismos criados pela Lei n° 10.931/2004.

E importante destacar que, por se tratar de um assunto
novo, em fase de implantacao, a afetacdo patrimonial ainda foi
pouco explorada, e a bibliografia sobre 0 assunto € escassa.

PATRIMONIO DE AFETACAO

Segundo Chalhub (2001, p. 119), o patriménio de afetacéo
pode ser admitido como sendo a segregacdo, no ambito do
patrimdnio geral, de uma esfera juridica mais restrita, submetida
a critérios especiais e que pode ter desenvolvimento econdmico
proprio, sendo este, assim, um patrimoénio especial, cuja configu-
racao peculiar decorre dos fins que determinam sua formacao.

Conforme Aghiarian (2005), o patriménio de afetacéo é
um novo sistema de direito real de garantia que oferece ao
incorporador a oportunidade de destacar de seu patriménio um
conjunto de bens que sera reconhecido como patriménio auto-
nomo.

Ainda no campo da conceituacdo, conforme a ABECIP
(2005), o regime de afetacéo é um sofisticado e revolucionario
sistema de protecédo dos credores vinculados a uma incorpora-
cdo imobiliaria, priorizando os direitos dos adquirentes. Trata-se
de um regime de vinculacdo de receitas, pelo qual os créditos
decorrentes das vendas de unidades de determinado empreen-
dimento s6 sdo aplicados neste empreendimento, sem possibili-
dade de desvio para outro empreendimento.

Os bens sdo destinados a uma finalidade especifica e, para
alcancar tal finalidade, sdo objeto de destaque especial no
patrimonio do seu titular, passando a integrar uma espécie de
patrimonio independente. Ressalte-se que néo se trata de cisdo
para criacdo de um novo patrimdnio, distinto do patriménio do
titular, mas, sim, da atribuicdo de uma autonomia funcional,
devido a distincdo desses bens; torna-se necessario que o
patrimdnio ou os bens afetados cumpram uma determinada fun-
céo (ABECIP, 2005).

Sobre este ponto, Marques Filho e Diniz (2005, p. 20)
destacam que a preservacao de recursos tem sentido elastico,
significando que o incorporador deve administrar adequadamen-
te os recursos, de modo que, em todo o curso da execucdo da
obra, ndo faltem verbas necessarias para o suprimento de cada
etapa dos servicos de construcdo e, assim, a incorporacao se
desenvolva no compasso estabelecido e chegue ao seu termo
sem turbuléncias provocadas por escassez de recursos.

Pelo novo texto da Lei, cabera ao incorporador promover
todos os atos necessarios a boa administragao e a preservacao
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do patriménio de afetacdo, inclusive utilizando-se de medidas
judiciais quando for o caso. Deve manter separados os bens e
direitos de cada incorporagdo; captar recursos e aplica-los na
concluséo da obra; disponibilizar a Comissdo de Representantes
demonstrativos com dados sobre o andamento das obras; man-
ter e movimentar os recursos do patriménio de afetacdo em
conta corrente especificamente aberta para esse fim; assequrar
acesso a pessoa nomeada pela Comissdo de Representantes para
a fiscalizacdo da obra. Finalmente, a incorporadora devera man-
ter a escrituracdo contabil completa por obra ainda que esteja
desobrigada pela legislagdo tributaria.

A obrigatoriedade de manter a contabilizacdo completa
por obra implica maior transparéncia sobre a utilizacdo dos re-
cursos pagos pelos compradores e aqueles liberados pela insti-
tuicdo financeira. Os relatdrios possibilitam, conforme descrito
por Abreu (2006, p. 10), o controle das atividades da empresa.
Por meio deles, as pessoas sao informadas sobre o desempenho
da empresa, bem como sobre o resultado das politicas de gestao
adotadas.

Inovacées criadas pela Lei n° 10.931/2004 relativas ao
Patriménio de Afetacdo

Com a criacdo do mecanismo do Patrimonio de Afetacéo,
a Lei n° 10.931 (Brasil, 2004) veio determinar varias inovagdes
na legislacdo imobiliaria que sdo comentadas a seguir.

0O artigo 53 da nova Lei institui o regime de Patriménio de
Afetacdo, determinando que “a critério do incorporador, a incor-
poracao podera ser submetida ao regime de afetacao, pelo qual
o terreno e as acessoes objeto da incorporacdo imobiliaria, bem
como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se-ao
apartados do patrimdnio do incorporador”, podendo utilizar esta
sistematica para os empreendimentos que julgar conveniente.

0 mesmo artigo altera varios dispositivos da antiga Lei n°
4591/64, através da insercdo do Capitulo I-A e de seus artigos,
detalhados a sequir, comecando pelo artigo 31-A, que determina:

° A total segregacéo do patriménio afetado do patriménio do
incorporador, com o unico objetivo de executar o empre-
endimento e entregar as unidades imobiliarias aos res-
pectivos adquirentes;

° 0 patrimdnio de afetacdo ndo se comunica com os demais
bens, direitos e obrigacdes do patrimonio geral do
incorporador ou de outros patrimonios de afetacdo por ele
constituidos e so responde por dividas e obrigacées vincu-
ladas a incorporacdo respectiva;

° O incorporador respondera por eventuais prejuizos que
causar ao patriménio afetado;

° Os bens e direitos que integram o patriménio de afetacéo
somente poderdo ser objeto de garantia real, conforme
determina a Lei, em operacdes de crédito cujo produto
seja integralmente destinado a consecucéo da edificacdo
correspondente e a devida entrega das unidades aos com-
pradores;
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° Na movimentacéo dos recursos pelo incorporador, o reem-
bolso do prego de aquisi¢ao do terreno somente podera ser
obtido quando da alienacdo das unidades autbnomas, na pro-
porcéo das respectivas fracdes ideais, considerando-se tao-
somente os valores efetivamente recebidos pela alienacéo.

° Quanto ao lucro sobre a edificacdo, somente poderéo ser
excluidos do patriménio de afetacdo os recursos financei-
ros que excederem a importancia necessaria a conclusao
da obra, considerando-se os valores a receber até sua con-
clusdo e, bem assim, os recursos necessarios a quitagcao
de financiamento para a construcao, se houver. Em ambas
as situacoes, a movimentacado de recursos € atestada por
profissional habilitado, contratado pela Comissdo de Re-
presentantes, através de demonstrativo do estado da obra
e de sua correspondéncia com o prazo pactuado ou com
os recursos financeiros que integrem o patriménio de afe-
tacdo recebidos no periodo.

No artigo 31- F, merece destaque o fato de que os efeitos
de decretacdo de faléncia ou insolvéncia do incorporador ndo
atinjam os patriménios de afetacdo constituidos e estes bens
nio integrem a massa falida. E incumbéncia da Comissdo de
Representantes, nesta situacgao, convocar os titulares das fra-
coes ideais, para, através de assembléia, decidir pela continui-
dade do empreendimento ou venda da obra no estado em que
esteja. Caso a assembléia opte por dar continuidade a obra, a
Comissao de Representantes ficara investida de mandato
irrevogavel com poderes de firmar os contratos definitivos a que
estavam obrigados os incorporadores, tendo a Comissao poderes
para executar todos os atos relativos ao empreendimento, como
recebimento de parcelas e pagamentos diversos.

0O artigo 54 trata da obrigacdo da manutencao da Comis-
sdo dos Representantes dos Compradores em todas as incorpo-
racGes. Esta comisso ja tinha previsdo legal na Lei n° 4.591/
64, entretanto, sé havia previsdo de sua constituicdo nas in-
corporacgdes contratadas sob o regime de empreitada ou sob o
regime de administracdo. Sua funcdo € a de acompanhar a
obra tanto fisica como financeiramente, em nome de todos os
demais compradores. Pode contratar empresa de auditoria ou
profissionais da area para a verificacao e fiscalizacdo do anda-
mento da obra afetada.

REGIME ESPECIAL DE TRIBUTAGCAO - RET

Como ja foi reportado anteriormente, este regime especial
de tributacao foi criado para incentivar a adocdo do Patrimonio
de Afetacdo e, ao mesmo tempo, permitir que cada empreendi-
mento possa fazer o recolhimento de seus impostos de forma
simples e segregada.

Principais inovacées daLein® 10.931/2004 relativas ao RET
A criacdo do RET pela Lei 10.931 (Brasil, 2004) determi-

nou as sequintes alteracdes na legislacdo imobiliaria:

° 0O artigo 1° trata da instituicdo do RET aplicavel as incorpo-
racdes imobiliarias, em carater opcional e irretratavel en-

quanto perdurarem direitos de crédito ou obrigacdes do
incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que com-
pdem a incorporagao.

° 0O artigo 2° determina que a opcéo pelo Regime Especial de
Tributacdo dar-se-a através da entrega do termo de opcao
na unidade competente da Secretaria da Receita Federal e
a devida averbacdo no Registro de Imdveis.

° 0O artigo 3° trata da segregacdo dos bens e direitos vincu-
lados aos empreendimentos construidos pela sistematica
do Patrimdnio de Afetacdo. Determina que estes bens nao
responderado por dividas tributarias da incorporadora, po-
rém, esta respondera pelas dividas tributarias da incorpo-
racao afetada.

° 0 artigo 4° determina que, para cada incorporagdo sub-
metida ao Regime Especial de Tributacdo, a incorporadora
ficara sujeita ao pagamento equivalente a 7 por cento da
receita mensal recebida, correspondendo ao Imposto de
Renda das Pessoas Juridicas, a Contribuicdo Social Sobre o
Lucro Liquido, ao PIS/PASEP e a COFINS. O mesmo artigo
esclarece que a base de calculo a ser considerada ¢ a
totalidade de receitas auferidas pela incorporadora na venda
das unidades imobiliarias que compdem a incorporacéo e
também as receitas financeiras e variacées monetarias
decorrentes da operacdo. A distribuicdo destes tributos
esta apresentada na Tabela 2 a sequir.

Tabela 2 - Distribuicdo da aliquota para o Regime Especial
de Tributa¢Go - RET.

Tributo Aliquota
Imposto de Renda 3,00%
Contribuicéo Social 2,20%
PIS/PASEP 0,65%
COFINS 1,15%
Total 7,00%

Fonte: Brasil, 2004.

FORMAS DE TRIBUTAGCAO NO BRASIL

Ao optar pela utilizacdo do Patriménio de Afetacao, os
incorporadores ndo estdo obrigados a utilizar a apuragao dos
tributos pelo RET, podendo permanecer na forma de calculo
dos impostos a que ja estdo sujeitos. Porém, caso optem pela
utilizacdo do RET, obrigatoriamente, deverdo adotar o Patrimonio
de Afetacdo para as obras que forem tributadas por esta siste-
matica.

As principais formas de tributagao do lucro no Brasil sdo o
Lucro Real e o Lucro Presumido. A legislacao tributaria, através do
Regulamento do Imposto de Renda - RIR, define como base legal
para apuracéo do Imposto de Renda (IR) o Lucro Real, ou seja, o
“lucro liquido do periodo de apuracao ajustado pelas adicoes, ex-
clusbes ou compensagdes prescritas, ou autorizadas" (Brasil,
1999). Nesta modalidade, as empresas também estdo obrigadas a
apurar a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL).
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A segunda forma de tributacdo pela legislacdo do imposto
de renda ¢ o Lucro Presumido. E uma forma de tributagio
simplificada, cuja base para obtencdo do Imposto de Renda e da
CSLL ¢é o faturamento das pessoas juridicas. Podem optar pela
tributacdo com base no lucro presumido as pessoas juridicas
que, ndo estando obrigadas ao regime de tributacao pelo lucro
real, tenham auferido, no ano-calendario anterior, receita total
igual ou inferior a R$ 24.000.000,00. Considera-se faturamento
0 somatorio da receita bruta de vendas, dos ganhos de capital,
das demais receitas e dos resultados positivos decorrentes de
receitas ndo compreendidas na atividade (Brasil, 1999).

METODOLOGIA DA PESQUISA

Em atendimento aos procedimentos metodoldgicos, além
da pesquisa bibliografica, também foi desenvolvida uma pesqui-
sa exploratoria. Para esta pesquisa, foram utilizadas informa-
coes extraidas de demonstracdes financeiras de incorporadoras
da Grande Sdo Paulo. Com esta base de dados, foram elaboradas
simulacdes com a finalidade de verificar se o RET € vantajoso
para as incorporadoras, incentivando-as a optarem pelo
Patriménio de Afetacao.

A pesquisa exploratdria justifica-se, sequndo Cervo e
Bervian (2002, p. 69), pois, no caso de estudos exploratorios,
ndo sdo elaboradas hipdteses a serem testadas, restringindo-se
a definir objetivos e buscar mais informacoes sobre determina-
do assunto. Collins e Hussey (2005, p. 24) afirmam que a pes-
quisa exploratoria € realizada sobre uma questdo de pesquisa
quando ha pouco ou nenhum estudo anterior em que se possam
buscar informacdes sobre a questdo do problema.

PESQUISA EXPLORATORIA

A amostra para a pesquisa foi obtida por conveniéncia.
Segundo Hair Jr. et al. (2005, p. 247), a amostragem por conve-
niéncia envolve a selecdo de elementos que estejam mais dis-
poniveis para tomar parte do estudo e que possam oferecer as
informacoes necessarias.

A pesquisa abrangeu os anos de 2002 a 2004, tendo por
base um ranking de 100 incorporadoras que atuam no mercado
imobiliario da Grande Séo Paulo, selecionado pela Revista Tem
Construgdo (2005) pelo critério de metros quadrados de area
construida. Deste total de 100 empresas, 10 demonstracdes
foram obtidas no Diario Oficial do Estado e cinco demonstracées
obtidas no site da BOVESPA. Para as 85 empresas restantes,
todas de capital fechado e, portanto, ndo obrigadas a publicarem
seus balancos, foi encaminhada uma correspondéncia solici-
tando a remessa de sua demonstracao financeira desde que o
regime tributario fosse o lucro real. Quinze empresas entre aque-
las que foram previamente selecionadas atenderam a solicita-
cao, completando uma amostra significativa de 30 demonstra-
coes financeiras.

Para a comparacéo da tributacdo pelo RET com o Lucro
Presumido, ndo foram necessarios dados das incorporadoras,
pois a analise foi efetivada entre as aliquotas, ja que ambas
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incidem sobre a mesma base de calculo (faturamento), para
todos os impostos considerados (IR, CSLL, PIS e COFINS).

A pesquisa apresenta algumas limitacdes que devem ser
expostas. Os resultados encontrados ndo podem ser generaliza-
dos para qualquer populacéo, pois se trata de uma amostra por
conveniéncia, que, porém, tém sua relevancia para a populacao
estudada que sdo as empresas incorporadoras da Grande Sdo
Paulo. Outra limitacdo € quanto ao nivel sintético das informa-
coes obtidas nas demonstracoes financeiras, que nao permitem
a verificacdo mais detalhada das variacoes observadas no com-
parativo Lucro Real e RET no periodo analisado. Alguns dos mo-
tivos das provaveis variagoes sdo as adicoes e exclusdes do lucro
liquido, a compensacao de prejuizos fiscais em exercicios poste-
riores e bases negativas da contribuicdo social.

COMPARAGCAO DO LUCRO REAL COM O RET

PELA ALIQUOTA OFICIAL DE 7%

As simulacdes, conforme as Tabelas 3, 4 e 5 a sequir,
abrangem a comparacdo da tributacdo pelo Lucro Real e pelo
RET no triénio 2002/2004 conforme os dados obtidos nas de-
monstrac¢des financeiras da amostra. Os critérios adotados para
as informacdes foram os seguintes:

° As empresas foram classificadas utilizando-se nimeros
de 1a30 para nao identifica-las, mantendo o compromis-
so assumido na carta que lhes foi direcionada;

° Na Coluna “B" foi apurado o Imposto pelo RET aplicando-se
a aliquota de 7% sobre o valor da Coluna A" que representa
a "Receita de Venda de Iméveis" (faturamento anual);

° Os impostos que compdem a Coluna “C" - "Impostos Apu-
rados pelo Lucro Real" - foram obtidos da forma a sequir:

° PIS: aplicacdo da aliquota de 0,65% sobre o
faturamento anual;

° COFINS: aplicacdo da aliquota de 3,00% sobre o
faturamento anual;

° Imposto de Renda: aplicacdo da aliquota de 15%,
mais adicional de 10% para o lucro acima de R$
20.000,00 ao més, sobre o “lucro antes do im-
posto de renda";

° Contribuicdo Social: aplicacdo da aliquota de 9%
sobre o “lucro antes do imposto de renda".

Pela Tabela 3, verifica-se que, para 18 das 30 empresas
pesquisadas no ano de 2002, a opcdo pelo Regime Especial de
Tributacdo - RET € vantajosa. Em termos percentuais, esta van-
tagem atinge 60% das empresas da amostra.

A'seguir, realiza-se a mesma analise do ano de 2002 para
o0 ano de 2003 conforme a Tabela 4. Nota-se que algumas em-
presas tiveram sua ordem de entrada alterada em funcao da
variacdo apresentada no valor de suas receitas auferidas.

Os resultados obtidos para o ano de 2003 demonstram
que o numero de empresas em vantagem € ligeiramente supe-
rior aquele das incorporadoras para as quais a comparacao foi
desvantajosa. Considerando-se todos os balangos analisados,
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para 16 empresas (53%) o resultado é vantajoso, e para 14
delas seria desvantajosa a utilizacdo do RET (47%).

Aseguir, na Tabela 5, sdo analisados os dados relativos ao
ano de 2004. Note-se que também variou a ordem de entrada
estabelecida inicialmente no ano de 2002.

No ano de 2004, por uma pequena margem, € desvanta-
josa a utilizacdo do RET como forma de apuracéo dos tributos.
Para 14 empresas o RET € vantajoso, ou seja, para 47%, e para
16 sua utilizacdo € desvantajosa, correspondendo a 53% da
amostra.

COMPARAGCAO DO LUCRO PRESUMIDO COM O RET
Apresenta-se, a sequir, a Tabela 6, comparando as aliquotas
do RET e do Lucro Presumido, detalhada por tipo de imposto.

Tabela 3 - Impostos apurados pelo RET e Lucro Real —ano 2002
—valores em RS mil.

Incor- Receita Imposto Impostos Diferenca
pora- de venda apurado apurados RET x
dora de imdveis RET(7%) pelo Lu- LUCRO REAL
A B= (Ax0,07) cro Real C D= (B-C)
1 779.333 54.553 28.446 26.108
2 352.708 24.690 29.010 (4.320)
3 208.000 14.560 7.592 6.968
4 171.882 12.032 7.654 4.378
5 153.748 10.762 25.588 (14.826)
6 107.644 7.535 13.435 (5.900)
7 77.732 5.441 5.796 (355)
8 70.231 4916 4.767 149
9 35.256 2.468 1.332 1.136
10 28.901 2.023 1.746 278
11 24.921 1.744 910 835
12 21.971 1.538 2.019 (481)
13 21.061 1.474 4.098 (2.624)
14 18.578 1.300 1.817 (516)
15 17.233 1.206 815 391
16 15.824 1.108 1.052 55
17 15.032 1.052 560 492
18 14.641 1.025 1.134 (109)
19 12.894 903 1.219 (317)
20 8.054 564 939 (376)
21 7.481 524 512 12
22 5.969 418 646 (229)
23 5.769 404 1.558 (1.154)
24 4.779 335 614 (279)
25 4.197 294 664 (371)
26 3.209 225 513 (289)
27 3.019 211 327 (115)
28 2.782 195 548 (353)
29 2.325 163 206 (43)
30 239 17 9 8

Fonte: Dados da pesquisa.

ATabela 6 demonstra que, para as empresas com possibi-
lidade de presuncdo do resultado (Lucro Presumido) com
faturamento superior a R$ 20.000,00 por més, a aliquota do
imposto vigente (6,73%) é menor do que a aliquota do RET de
7%, ndo sendo atrativa a mudanca para a tributacao pelo RET.

SIMULAGCAO DO RET COM ALIQUOTAS INFERIORES
AQUELA DEFINIDA PELO GOVERNO FEDERAL

Os resultados da pesquisa, conforme as Tabelas 3, 4 e 5,
indicam que o RET néo foi vantajoso em relacdo ao Lucro Real,
pelo menos, para a maioria das empresas em todos os anos do
estudo. Para verificar qual a reducdo da aliquota necessaria para
atingir aquela situacao, foi elaborada uma nova simulacao, con-
forme a Tabela 7, utilizando-se aliquotas inferiores a 7%. A letra

Tabela 4 - Impostos apurados pelo RET e Lucro Real - ano 2003
—valores em RS mil.

Incor- Receita Imposto Impostos Diferenca
pora- de venda apurado apurados RET x
dora de imdveis RET(7%) pelo Lu- LUCRO REAL
A B= (Ax0,07) cro Real C D= (B-C)
1 560.022 39.202 20.441 18.761
2 398.682 27.908 35.420 (7.512)
4 189.587 13.271 6.920 6.351
3 144.838 10.139 5.287 4.852
6 121.917 8.534 9.491 (957)
5 114.145 7.990 18.806 (10.816)
1 75.417 5.279 3.460 1.819
8 71.558 5.009 4.249 760
7 66.717 4.670 4.821 (151)
12 35.441 2.481 5.745 (3.264)
13 28.458 1.992 4.366 (2.374)
14 27.560 1.929 4.069 (2.140)
9 26.488 1.854 991 863
10 25.807 1.806 1.948 (142)
18 17.478 1.223 2.411 (1.187)
16 14.773 1.034 568 466
23 12.258 858 3.715 (2.857)
15 10.621 743 388 356
17 10.089 706 475 231
25 10.002 700 1.671 (971)
26 7.753 543 320 223
21 6.908 484 360 123
24 6.599 462 241 221
22 6.267 439 974 (535)
19 6.110 428 849 (421)
20 5.395 378 299 79
27 3.334 233 371 (138)
29 2.015 141 132 9
28 1.808 127 554 (427)
30 1.165 82 349 (268)

Fonte: Dados da pesquisa.
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"V" significa vantagem, a letra "D", desvantagem, e a letra "Q" A primeira linha da Tabela 7 demonstra que, apesar da
indica a quantidade de empresas em cada situacao. opgao pelo RET ser vantajosa pela aliquota de 7%, na média dos
trés anos, para 53% das empresas pesquisadas, a opcdo nao €

vantajosa para a maioria das empresas no ano de 2004. Redu-
Tabela 5 - Impostos apurados pelo RET e Lucro Real -base 2004 zindo-se a aliquota para 6,5%, o RET passa a ser vantajoso para

- valores RS mil. a maioria das empresas nos trés anos da pesquisa.

Incor- Receita Imposto Impostos Diferenca

pora- de venda apurado apurados RET x ANALISE DOS RESULTADOS OBTIDOS

dora de imo6veis RET(7%) pelo Lu- LUCRO REAL Com base nos dados obtidos na pesquisa, pode-se afirmar
A B= (Ax0,07) cro Real C D= (B-C) que a apuracao dos tributos pelo RET em relacdo ao Lucro Real é

1 587.536 41.128 40.008 1.119 vantajosa para as empresas incorporadoras, porém, ndo em todos

2 401.945 28.136 23.238 4.898 os periodos, como demonstrado na Tabela 7. Para que fosse vanta-

4 331.826 23.228 22.570 658 josa para a maioria delas, em todos os trés anos, seria necessaria

5 203.215 14.225 27.163 (12.938) uma reducao de meio ponto percentual na aliquota do RET.

11 150.802 10.556 5.504 5.052 Coincidentemente, a simulacdo comparando o RET com o

6 126.064 8.824 6.704 2.120 Lucro Presumido também chegou ao mesmo resultado: a aliquota

7 92.622 6.484 9.342 (2.859) minima para, efetivamente, incentivar a op¢ao pelo RET é uma

8 80.550 5.639 7.846 (2.207) taxa proxima de 6,5%, ja que a aliquota oficial € de 6,73%.

12 68.446 4.791 4.658 133 Face aos resultados obtidos, pode-se afirmar que, para as

3 61.107 4.277 2.642 1.636 empresas incorporadoras da construcao civil na regido da Gran-

14 23.865 1.671 3.354 (1.683) de Sao Paulo, uma reducdo de meio ponto percentual da aliquota

9 21.090 1.476 776 701 do RET pode levar a maioria destas empresas a aderirem ao

18 20.401 1.428 1.240 188 patrimonio de afetacédo, gerando mais seguranca nos negocios

24 18.030 1.262 658 604 imobiliarios, através da transparéncia obtida pela segregacéao

13 17.410 1.219 2.866 (1.648) contabil e financeira dos empreendimentos.

21 17.187 1.203 1.052 151 B

17 15.973 1.118 599 519 CONSIDERACOES FINAIS

26 15.951 1.117 1.936 (819) A industria da construcao civil, voltada para o mercado

16 15.897 1.113 580 533 imobiliario, além de gerar a habitacdo, necessidade basica do ser

25 14.636 1.025 2453 (1.429) humano, é¢ um dos segmentos mais importantes no desenvolvi-

15 11.391 797 614 183 mento do Brasil, devido ao seu efeito multiplicador na economia

20 9.946 696 760 (63) e a absorcao de mao-de-obra nao qualificada.

19 8.569 600 1.270 (671)

23 7.675 537 2.5M (1.973) Tabela 6 - Comparacdo das aliquotas do RET e Lucro Presumido .

22 6.996 490 1.116 (626)

30 3.070 215 973 (758) Forma de Carga Fiscal

28 1.676 17 409 (292) apuragao IRPJ CSLL PIS  COFINS TOTAL

10 1.452 102 53 49 Patriménio

29 1.432 100 161 (61) de Afetacdo 2,2% 1,15% 0,65% 3,00% 7,00%

27 406 28 15 14 Lucro Presumido 2,0%  1,08% 0,65% 3,00% 6,73%

Fonte: Dados da pesquisa. Fonte: Ramires, 2006.

Tabela 7 - Simulagéao do RET com o Lucro Real utilizando aliquotas inferiores a 7%.

2002 2003 2004 Média
Q Vv Q D Q Vv Q D Q Vv Q D Q V Q D
7,0 18 60% 2 40% 16 54% 14 46% 14 46% 16 54% 16 53% 14  47%
6.5 21 70% 30% 17 57% 13 43% 17 57% 13 43% 19 62% 11 389%
6,0 22 74% 26% 17 57% 13  43% 19 63% 11 37% 20 65% 10  35%
55 22 74% 26% 19 63% 11 37% 20 67% 10 33% 21 68% 9 32%
5,0 22 74% 26% 20 67% 10 33% 22 74% 8 26% 22 72% 8 28%

—_

o o 00 O

Fonte: Dados da pesquisa.
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Um dos problemas enfrentados nesta area ¢ a falta de
recursos para o financiamento voltado para a habitacao de mer-
cado. Para o direcionamento de um volume maior de crédito
para a aquisicao de imoveis, as instituicoes financeiras alega-
vam ser o elevado risco nas operacdes de crédito imobiliario um
dos principais entraves. Dentre os riscos envolvidos, estas insti-
tuicOes destacavam a necessidade de maior seguranca quanto
a correta alocagdo dos recursos liberados através do financia-
mento voltado para a edificacdo do empreendimento imobilia-
rio, sem o desvio destas importancias para outras finalidades.

Com a finalidade de aumentar a seguranca e, ao mes-
mo tempo, tornar mais transparentes as informacées e procedi-
mentos nas incorporagdes imobiliarias, foi aprovada a Lei n°
10.931 em 2004, que introduziu a sistematica do Patriménio de
Afetacdo e do Regime Especial de Tributacdo - RET.

O Patriménio de Afetacdo ¢ um mecanismo de op¢ao do
incorporador. Cada obra é individualizada das demais, com con-
troles especificos gerenciados pela Comissao de Representantes
dos Compradores, como a apresentacdo de demonstracoes fi-
nanceiras completas; relatorio de acompanhamento do estagio
da obra e da utilizagcao dos recursos, controle da movimentacao
de caixa através de conta vinculada ao empreendimento e sal-
vaguardas de protecdo dos compradores no caso de decretacdo
de faléncia do incorporador.

O RET foi criado com a finalidade de incentivar os
incorporadores a optarem pelo Patrimonio de Afetacdo. Este novo
regime substitui o recolhimento do Imposto de Renda, da Con-
tribuicdo Social, do PIS e da COFINS pelo pagamento de uma
Unica contribuicao obtida pela aplicacdo de uma aliquota fixa
de 7% sobre o faturamento da incorporadora.

Para atender ao objetivo deste trabalho, que € verificar se
o RET ¢ vantajoso para as incorporadoras, levando-as a optar
pelo patriménio de afetacdo, foi efetivada uma pesquisa
exploratoria. Foi selecionada uma amostra por conveniéncia de
30 incorporadoras que atuam na Grande Sdo Paulo. Com base
em informacdes obtidas nas demonstracdes financeiras das
empresas da amostra no periodo 2002 a 2004, foram efetivadas
simulacdes comparando-se o valor dos impostos devidos pelo
Lucro Real e pelo Lucro Presumido com aquele obtido através do
critério definido pelo RET.

0O resultado das simulacées demonstrou que o RET, a
aliquota oficial de 7%, foi vantajoso, na média dos trés anos,
para 53% das empresas, porém ndo se mostrou vantajoso, para
a maioria delas, em todos os trés anos da pesquisa, sendo des-
vantajoso para 54% das empresas em 2004.

A fim de testar qual a reducdo necessaria para, pelo me-
nos, ser uma opcao vantajosa para a maioria das empresas que
sao tributadas pelo Lucro Real nos trés anos da pesquisa, foram
efetuadas simulacées com aliquotas inferiores a oficialmente
definida (7%). O resultado desta nova simulacdo demonstrou
que a reducdo de meio ponto percentual ja tornaria a opcéo pelo
RET vantajosa, nos trés anos da pesquisa, para a maioria das
empresas que apuram o imposto devido pelo Lucro Real.

Tratando-se empresas que sao tributadas pelo Lucro Pre-
sumido, a mesma reducdo de meio ponto percentual tornaria a
opcao atrativa para todas as empresas com faturamento mensal
acima de R$ 20.000,00.

E importante mencionar que a pesquisa realizada tem al-
gumas limitacoes. A primeira esta relacionada a extensao das
conclusdes, uma vez que a amostra utilizada abrange somente
a Grande Sédo Paulo. Outra limitacdo € que as informacdes ex-
traidas das demonstracées financeiras, por serem sintéticas, nao
permitem analises das variagdes ocorridas, a cada ano, no resul-
tado das simulacées realizadas.

Como se trata de um assunto novo, pesquisas futuras po-
dem explorar mais o tema, como, por exemplo, no detalhamento
dos varios controles a serem exercidos, ponto vital na implanta-
cdo do patrimonio de afetacéo.
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