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Resumo:

O artigo examina o Regime Especial Tributario (RET) como uma alternativa vantajosa
para incorporadoras imobiliarias, focando na reducdo da carga tributaria, ao adquirir
patrimdnio de afetacdo. Foram analisadas as caracteristicas do RET e sua comparagao com
o Lucro Presumido, evidenciando que, entre 2021 e 2022, a carga tributaria no RET aumentou
menos que no Lucro Presumido, mostrando seu potencial para otimizar custos e melhorar a
gestao financeira.

O estudo destaca que o RET oferece um alivio fiscal significativo, especialmente
benéfico para empresas com margens de lucro menores. A escolha do regime tributario
adequado € crucial para a competitividade e viabilidade dos projetos, tornando o
planejamento tributario uma ferramenta essencial. Assim, a adogao do RET representa uma
estratégia inteligente para as incorporadoras, promovendo um ambiente mais sustentavel e
promissor no setor da construgao civil. A analise continua das opgdes tributarias é vital para
maximizar resultados e garantir conformidade

Palavras-chave: RET. Incorporacao. Lucro presumido. Patriménio.

1 INTRODUGAO

O setor da construcéo civil desempenha um papel fundamental na economia brasileira,
sendo um dos principais responsaveis pelo desenvolvimento urbano e pela geragdo de
empregos. Dentro desse contexto, as empresas de incorporagao se destacam, uma vez que
sdo responsaveis pela construgcdo e comercializagdo de iméveis, abrangendo projetos
residenciais, comerciais e empreendimentos de grande porte.

A gestdo tributaria dessas empresas é um aspecto crucial, uma vez que o contador
tem entendimento e aplicagao das legislagdes fiscais podem impactar significativamente sua
lucratividade. A Lei n® 10.931/2004, ocorreu logo apds a criagao do patrimdnio de afetacao
regulamentado pela mesma lei.

Para usufruir desse beneficio, € necessario cumprir as regras e normas estabelecidas
pela Receita Federal para obter uma aliquota diferenciada sobre impostos como PIS,
COFINS, CSLL e IRPJ, que sao consolidados em uma unica guia. Esse regime é pouco
conhecido, mesmo entre contadores, resultando em empresas elegiveis permanecendo no
Lucro Presumido ou Lucro Real, com uma carga tributaria mais alta.



Cada regime tributario possui caracteristicas e complexidades distintas, e é essencial
avaliar as necessidades da empresa, seu funcionamento e sua elegibilidade para o beneficio.

O estudo de caso visa analisar a tributacdo federal para esse setor, comparando a
carga tributaria entre o RET e o Lucro Presumido, a fim de identificar a melhor alternativa em
termos de economia tributaria.

Este estudo tem como objetivo identificar o impacto financeiro oriundo da implantagao
do RET em comparagdo com o Lucro Presumido, como objetivo especifico explorar uma
alternativa tributaria, o Regime Especial Tributario (RET), visando a redugédo da carga
tributaria para incorporadoras imobiliarias ao adquirirem patriménio de afetacdo, e analisar os
tributos federais que incidem sobre elas, especificamente o PIS, COFINS, CSLL e IRPJ. Seréo
examinados os regimes tributarios de Lucro Presumido e Regime Especial Tributario (RET),
comparando suas caracteristicas e identificando a op¢do mais vantajosa para as empresas.

Além disso, sera abordado uma estratégia para minimizar o recolhimento de tributos,
evidenciando as vantagens do RET nesse processo. Com isso, pretende-se fornecer uma
visdo abrangente sobre a eficiéncia tributaria no setor de incorporacéo, contribuindo para a
tomada de decisdes informadas e estratégicas.

2 REFERENCIAL TEORICO

Esse referencial sera organizado da seguinte forma: Lei complementar, definicdo do
beneficio RET, patrimbnio de afetacdo, incorporagao imobiliaria, além da definicao do Lucro
Presumido e sua apuracgao.

2.1 LEI n°10.931/2004

Dispde sobre o patrimdnio de afetagcao de incorporagdes imobiliarias, Letra de Crédito
Imobiliario, Cédula de Crédito Imobiliario, Cédula de Crédito Bancario, altera o Decreto-Lei n°
911, de 1° de outubro de 1969, as Leis n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, n° 4.728, de 14
de julho de 1965, e n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e da outras providéncias.

A lei define os direitos e deveres das incorporadoras no contexto do regime especial
de tributagdo e do regime de patrimbénio de afetacdo. Seu objetivo principal € garantir a
continuidade e a entrega das unidades habitacionais aos adquirentes.

2.2 BENEFICIO RET



O RET foi criado pela Lei Federal 10.931/2004 sendo posteriormente atualizada pela
Lei Federal 12.844 de 2013, é importante ressaltar que, conforme o Art. 1°da Lei n® 10.931/04,
é opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do
incorporador junto aos adquirentes dos imdveis que compdem a incorporagao, no ambito da
incorporacao imobiliaria esses "direitos de crédito" referem-se a direitos que os adquirentes
tém de receber algo o imével enquanto "obrigacdes do incorporador" referem-se aos deveres
que o incorporador tem para com esses adquirentes, como a entrega do imével em
conformidade com o contrato

De acordo com o Art. 4° da Lei n® 10.931/2004, as incorporacdes imobiliarias que
optam pelo Regime Especial de Tributagdo (RET) ficam sujeitas ao pagamento de uma
aliquota de 4% sobre a receita mensal recebida, e 1% para os projetos de incorporagéo de
imoveis residenciais de interesse social, mas nesse artigo ndo iremos retratar esse tipo de
apuracdo. Esse pagamento mensal unificado abrange os seguintes tributos, imposto de
Renda da Pessoa Juridica (IRPJ); Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL);
Programa de Integracdo Social e de Formagdo do Patriménio do Servidor Publico
(PIS/PASEP); Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social (COFINS).

Esse regime especial foi criado para simplificar a apuracao e o recolhimento desses
tributos, oferecendo uma alternativa mais direta para as incorporadoras. Em vez de calcular
separadamente cada um dos tributos mencionados, a incorporadora paga um percentual fixo
sobre a receita, que unifica todas essas contribuigbes tributarias.

Segundo a Instrugdo Normativa RFB 2.179 de 05 de marco de 2024 no art. 5 a opgao
pelo RET fica condicionada:

| - a afetacdo do terreno e das acessdes objeto da incorporagdo
imobiliaria nos termos dos artigos 31-Aa 31 -E da Lei n® 4.591, de 1964;
Il - & adeséo ao Domicilio Tributario Eletronico - DTE;

[l - & regularidade fiscal da matriz da pessoa juridica quanto aos tributos
administrados pela Secretaria Especial da Receita Federal do Brasil -
RFB, as contribuicdes previdenciarias e a Divida Ativa da Unido
administrada pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional - PGFN;

IV - a regularidade quanto ao recolhimento ao Fundo de Garantia do
Tempo de Servigo - FGTS;

V - a inexisténcia de créditos ndo quitados de 6rgaos e entidades
federais, nos termos do inciso |l do caput do art. 6° da Lei n® 10.522, de
19 de julho de 2002;

Apo6s a aprovacgao do pedido de adesdo ao RET, a incorporadora € responsavel por
manter as certiddes fiscais atualizadas, também deve estar em situagéo regular quanto ao
recolhimento das contribuigbes previdenciarias, além disso, é obrigatério fazer a contabilidade
separada para cada incorporagao incluida no RET.

Essa separagdo contabil tem como finalidade garantir a clareza e permitir a
fiscalizacdo adequada das receitas e despesas associadas ao CNPJ vinculado, facilitando um
controle mais detalhado das unidades vendidas durante o periodo em que a incorporadora
usufrui dos beneficios do RET.

De acordo com Mattos (2011), a apuragdo no Regime Especial de Tributacado (RET)
se resume em uma metodologia simplificada para calcular impostos e contribuigbes federais,
resultando em uma carga tributaria menor.

Conforme Instrugdo Normativa RFB 2.179 de 05 de margo de 2024 no art. 15 a
reparticdo da aliquota séo: IRPJ: 1,26%, CSLL: 0,66%, PIS: 0,37%, COFINS: 1,71%. E sobre
a o0 pagamento no art. 16 cita o pagamento unificado dos tributos incidentes sobre a
incorporacao de que trata o caput do art. 13 devera ser efetuado até o 20° (vigésimo) dia do
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més subsequente ao do recebimento das receitas, a incorporadora devera informar no
Documento de Arrecadagéo de Receitas Federais — Darf, com cddigo de receita 4095.

A Lei 10.931/04 determina que a empresa podera usufruir dos beneficios fiscais até
que receba o valor total das vendas das unidades do empreendimento incorporado ou o valor
completo do contrato de construgdo, independentemente de quando essas vendas ou
contratos foram fechados.

2.3 PATRIMONIO DE AFETAGAO

A Lei n° 10.931/2004, originada da Medida Provisdria 2.221 de 2001, trouxe
modificagbes importantes a Lei n°® 4.591/1964, que rege as incorporagdes imobiliarias no
Brasil. Uma das altera¢des mais significativas foi a instituicdo do patriménio de afetacdo, um
mecanismo juridico que visa proteger os adquirentes de imdveis em construcéo,
especialmente apds a ocorréncia de varios casos de insolvéncia e inadimpléncia por parte de
incorporadoras, que deixaram promissarios compradores sem seus imoveis e com prejuizos
financeiros.

O patriménio de afetacdo, segundo aponta Fries (2013), quer dizer segregacao e
significa separar os empreendimentos afetados do patriménio da incorporadora, ou seja, a
separacao dos empreendimentos vinculados do patriménio da incorporadora.

No § 1° da Lei n°® 10.931/2004 dispbe que o patrimbnio de afetacdo ndo se comunica
com os demais bens, direitos e obrigag¢des do patriménio geral do incorporador ou de outros
patrimbénios de afetacdo por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigacoes
vinculadas a incorporacao afetada.

Para Mattos (2011), ndo ha uma constituicio de um novo patrimdnio distinto do
patrimdnio da incorporadora, mas uma concessao de uma autonomia funcional, ou seja, o
patrimbénio de afetagdo permite que os bens e direitos relacionados a uma incorporagao
figuem separados do restante do patrimdnio da incorporadora. Com isso, esses bens nao
podem ser utilizados para quitar outras dividas da empresa, garantindo que os recursos
obtidos com a venda das unidades sejam destinados exclusivamente a conclusdo do
empreendimento. Em caso de faléncia ou dificuldades financeiras da incorporadora, o
patriménio de afetagdo assegura que os compradores tenham maior seguranga juridica de
que o empreendimento sera finalizado, ou ao menos que os recursos vinculados a
incorporagao sejam utilizados para tal fim.

Cristina Malaski (2014) cita que:

Essa espécie de separagao ou divisao de patrimbnio, que é direcionado
e destinado a finalidades especificas para a construgdo do
empreendimento, € caracteristica principal da chamada teoria da
afetacdo. A afetacdo ndo significa, necessariamente, a disposi¢do do
bem, tampouco a saida do patriménio do individuo ou da empresa. Trata-
se, na verdade, da imobilizagdo do patrimbnio até o atingimento de
finalidade especifica.

Ainda de acordo com Cristina Malaski (2014), é possivel realizar a afetagdo de todo o
patrimdnio relacionado a incorporagdo, como o terreno, acessoes, receitas de vendas,
encargos fiscais, trabalhistas e previdenciarios, tornando esses bens protegidos e separados
do patriménio do incorporador e de outros patrimoénios afetados. Isso significa que, até a
conclusdo do empreendimento, esses bens s6 podem ser acessados por credores ligados



aquela incorporacéo especifica, impedindo que credores de outros empreendimentos possam
executar acdes sobre eles.

O professor Pedro Elias Avvad em sua obra “Direito imobiliario traz um resumo didatico
das consequéncias ao aderir o regime de afetagio:

Com a afetagado patrimonial da incorporacao devidamente registrada, os
direitos e obrigacbes estardo segregados e confinados ao objetivo
especifico do empreendimento beneficiando, exclusivamente, as partes
envolvidas com os resultados diretos proporcionados, respondendo,
estas, apenas pelas dividas concernentes a respectiva construgédo. Além
disso, 0 registro imobiliario da incorporacdo da ensejo a diversas
responsabilidades e obrigagdes legais e contratuais para o incorporador,
relativas ao dever de construir e entregar coisa futura por precgo
determinado ou determinavel. Desse modo, o adquirente fica duplamente
protegido, tanto pelo regime de afetagdo e segregagdo do
empreendimento, como, ainda, pelas obrigagdes legais e contratuais que
sao atribuidas ao incorporador. Isto ndo elimina inteiramente os riscos de
algum insucesso, porém, garante ao adquirente o prosseguimento da
obra, mesmo em caso de faléncia ou declaragdo de insolvéncia do
incorporador, porquanto, nesse caso, o0 empreendimento nao sera
arrecadado pela massa falida, podendo a obra ser concluida com os
recursos existentes ou com os que vierem a ser criados pelos préprios
interessados

Para Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2009, p. 111), “a empresa que utilizar-se da
afetacdo do patriménio, para efeitos de tributagado do Imposto de Renda, sdo equiparadas as
demais pessoas juridicas e podem optar pelo RET, referente ao empreendimento afetado”

Quando o regime de afetagdo é averbado, o empreendimento assume novas
obrigagdes que precisam ser seguidas tanto no aspecto juridico quanto contabil. De acordo
com o capitulo I-A da Lei n° 10.931/2004, uma dessas obrigagdes € a criagdo de uma
comissao de representantes, que deve ser eleita em assembleia pelos adquirentes para
acompanhar e fiscalizar o andamento da obra. A comissdo deve receber trimestralmente
relatérios e medi¢gbes da obra, que devem ser mantidos em sigilo, sendo os representantes
passiveis de punicio por descuido.

A extingdo do patriménio de afetagdo acontece com a emissao do habite-se, e o
incorporador deve registrar a extingdo no cartério de imoveis competente. No entanto, a

extingcdo também pode ocorrer por denuncias feitas pelos adquirentes.

2.4 INCORPORAGAO IMOBILIARIA

A incorporagao imobiliaria é o processo legal e técnico pelo qual um empreendedor,
denominado incorporador, promove a construcao de um edificio ou conjunto de unidades
imobiliarias (como apartamentos ou casas) com o objetivo de comercializa-los antes ou
durante a obra. Esse processo é regulamentado pela Lei n® 4.591/64, que define as regras
para o desenvolvimento, venda e entrega de unidades imobiliarias. A incorporagao envolve
uma série de etapas, incluindo a aprovacdo do projeto junto aos 6rgdos competentes, o
registro da incorporagéao no cartério de imoveis e a comercializagao das unidades para futuros
proprietarios.

Além disso, a Lei n°® 10.931/2004 alterou a Lei n° 4.591/1964, instituindo o patriménio
de afetagao nas incorporagdes imobiliarias, € uma protegao juridica, em que o patrimdnio do
empreendimento é separado do patriménio pessoal do incorporador, garantindo maior
seguranga para os adquirentes. Isso evita que dividas pessoais do incorporador afetem o
andamento do projeto imobiliario.



Conforme esta disposto no § 1° do artigo 2° da Instrucao Normativa RFB n°
2.194/2004, verifica-se que:

I - Incorporador, a pessoa fisica ou juridica que, embora nao
execute a construcado, firme compromisso de fazé-lo ou realize a
venda de fra¢des ideais de terreno com o objetivo de vincular tais
fragbes a unidades autdbnomas, em edificagbes a serem
construidas ou em construgdo sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transacgoes,
coordenando e levando a termo a incorporagcdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo,
preco e determinadas condi¢des, das obras concluidas. e

Il - Incorporacgdo imobiliaria, a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a construgao, para alienagao total ou parcial,
de edificagbes ou conjunto de edificagbes compostas de unidades
autbnomas.

Em resumo, a incorporagao imobiliaria € o processo pelo qual se viabiliza a construcéo
e comercializagdo de imoveis, sempre obedecendo a normas legais que garantem a
seguranca dos envolvidos.

De acordo com Cambler (1993), a incorporadora possui diversas responsabilidades,
como a elaboragao e aprovacgéo do projeto, a compra do terreno, a contratacdo de servigos
para a construcao dos imdveis e a venda das unidades. Grande parte das vendas acontece
ainda na fase de projeto, permitindo que a construgéo seja financiada com os recursos obtidos
dos compradores. O incorporador, que esta a frente da incorporadora, é o responsavel por
viabilizar e coordenar todas as etapas do empreendimento, desde o inicio até a conclusio.

2.5 LUCRO PRESUMIDO E SUA APURAGAO

O lucro presumido € um regime tributario simplificado utilizado por empresas no Brasil
para calcular o imposto de renda (IRPJ) e a contribuigdo social sobre o lucro liquido (CSLL).
Nesse regime, o lucro da empresa é presumido com base em um percentual fixo aplicado
sobre a receita bruta, variando conforme o tipo de atividade da empresa.

Esse percentual substitui a apuragao do lucro real, facilitando a apuracao de tributos
para empresas que nao tém grandes despesas operacionais ou que desejam evitar a
complexidade do lucro real.

Os percentuais de presuncéao para o calculo do lucro presumido variam de acordo com
o setor de atuagao, como 8% para atividades comerciais e 32% para atividades de prestacao
de servigos. Esses valores sédo aplicados sobre a receita bruta da empresa, e sobre esse
montante sdo calculados os impostos devidos. No caso de incorporagdes imobiliarias, a
presuncao de lucro no regime é de 8% sobre a receita bruta obtida com a venda das unidades
imobiliarias, quando a empresa atua na venda de imdveis prontos ou em construgdo. Esse
percentual € aplicado sobre a receita da incorporagéo, e sobre o valor presumido é calculado
o Imposto de Renda (IRPJ) e a Contribuigéo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL).

Esse regime é adequado para empresas que faturam até R$ 78 milhdes por ano,
proporcionando uma forma menos burocratica de apuragao de tributos.

Segundo Rodrigues et al (2009, p.327) o Lucro Presumido é:

O lucro presumido é uma forma de tributagao simples para determinagao da
base de calculo do imposto de renda (IRPJ) e da contribui¢gdo social sobre o
lucro liquido (CSLL), devidos trimestralmente das pessoas juridicas que nao
estiverem obrigadas, no ano calendario, a apuragao pelo Lucro Real.



No Brasil é regulamentado principalmente pela Lei n® 9.718/1998 e pelo Decreto-Lei
n°® 1.598/1977, que tratam da tributagdo pelo Imposto de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ) e
pela Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL).

A Lei n® 9.718/1998 estabelece as regras de calculo para o lucro presumido, fixando
os percentuais de presungao sobre a receita bruta da empresa, que variam conforme a
atividade exercida. Esses percentuais sdo aplicados para determinar a base de calculo sobre
a qual incidirao os tributos, como o IRPJ e a CSLL.

De acordo com o Art. 208 § 1° da Lei 9.580/2018, a receita bruta obtida a cada més
deve ter algumas dedugdes. Essas deducdes incluem devolugdes de mercadorias, vendas
que foram canceladas e descontos incondicionais concedidos. O pagamento dos impostos
relacionados a essa receita deve ser feito por meio do Documento de Arrecadagao da Receita
Federal (DARF), utilizando o cadigo de recolhimento 2089. Além disso, o Art. 3° e 0 § 1° da
Lei n°® 9.249/95 estabelecem que a aliquota para o calculo do imposto é de 15% sobre o valor
presumido do lucro.

O § 1° do Art. 4° da Lei n° 9.430, de 27 de dezembro de 1996, dispde que, além do
imposto de renda devido pelo lucro real, presumido, real ou arbitrado, é aplicado um adicional
de 10% sobre o valor do IRPJ. No entanto, esse adicional ndo se aplica se o lucro presumido
ndo ultrapassar R$ 20.000,00 por més ou R$ 60.000,00 por trimestre. Em outras palavras, o
adicional de 10% s6 é cobrado sobre a parte do lucro que excede esses limites. Assim, se o
lucro presumido estiver dentro desses limites, ndo ha a cobranga do adicional.

De acordo com o inciso Il do Art. 20 da Lei n°® 9.249/1995, a base de calculo para a
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) no regime de lucro presumido, para
empresas imobiliarias envolvidas em atividades como loteamento de terrenos, incorporagcao
imobiliaria, construcdo de imdveis para venda, ou revenda de imoveis adquiridos, € definida
em 12% da receita bruta. A aliquota da CSLL aplicavel sobre essa base de calculo € de 9%.
Para calcular a CSLL, deve-se deduzir da receita bruta as devolugdes, vendas canceladas e
descontos incondicionais concedidos. O pagamento dessa contribuicdo deve ser feito por
meio do Documento de Arrecadacgéo Federal (DARF), utilizando o codigo 2372. A apuragéo e
0 pagamento da CSLL sao realizados trimestralmente, com prazos de vencimento nos dias
31 de margo, 30 de junho, 30 de setembro e 31 de dezembro de cada ano.

2.5.1 APURAGAO DO PIS E DA COFINS - CUMULATIVO

A Lei do PIS/Pasep e da COFINS refere-se a legislagao que regula as contribuigbes
sociais destinadas ao financiamento da seguridade social no Brasil. Essas contribuicdes sao
impostas sobre a receita das empresas e servem para financiar programas de saude,
previdéncia e assisténcia social. O regime cumulativo de PIS e COFINS é regido
principalmente pela Lei n® 9.718, de 1998. Nesse regime, as contribuicdes sao calculadas
diretamente sobre a receita bruta da empresa, sem a possibilidade de dedugao de créditos. As
aliquotas aplicaveis sao de 0,65% para o PIS e 3% para a COFINS.

Conforme o Decreto n°® 4.524, de 17 de dezembro de 2002, paragrafo unico do art. 2°
“Para efeito do disposto na alinea "a" do inciso | e no inciso Il, compreende-se como receita a
totalidade das receitas auferidas, independentemente da atividade exercida pela pessoa
juridica e da classificagao contabil adotada para sua escrituragao.”

Ja no art. 16 no mesmo Decreto, verifica-se que:

Na hipétese de atividade imobiliaria relativa a loteamento de terrenos,
incorporacgédo imobilidria, construgcéo de prédios destinados a venda, bem
assim a venda de imdveis construidos ou adquiridos para revenda, a
receita bruta corresponde ao valor efetivamente recebido pela venda da
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unidade imobiliaria, de acordo com o regime de reconhecimento de
receitas previsto, para o caso, pela legislacdo do Imposto de Renda
(Medida Provisoria n° 2.221, de 4 de setembro de 2001, art. 2°, e Lei
n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, art. 30).

A receita bruta é definida de acordo com o valor efetivamente recebido pela venda da
unidade imobiliaria. Portanto, as aliquotas para as contribuicbes cumulativas sao aplicadas
sobre o valor da receita bruta apurada conforme o regime de reconhecimento de receitas.

Descrito na Lei n® 9.718/98, em seu art. 2°, o regime cumulativo do PIS e da COFINS,
nao apresenta descontos referentes a créditos. E com isso nas dedugdes ndo considera
valores referentes a custos, encargos e outras despesas. Para determinagao da base célculos
das contribuigdes, se exclui da receita bruta valores como de vendas canceladas e os
descontos incondicionais concedidos. O pagamento das contribuicbes de PIS e Cofins no
regime cumulativo deve ser efetuado até o dia 20 do més seguinte ao periodo de apuracao.
Para isso, o Documento de Arrecadacao de Receitas Federais (DARF) deve ser preenchido
com os codigos especificos: 8109 para o PIS e 2172 para a Cofins.

3 ASPECTOS METODOLOGICOS

Estdo detalhadas a seguir as simulagdes de tributagdo para os regimes de Lucro
Presumido e RET da empresa em analise. A empresa estudada € uma incorporadora
imobiliaria situada em Mossor6/RN. Fundada em novembro de 2014, seu contrato social
abrange atividades como Construgao Civil, Incorporagdo de Imdveis, suas unicas fonte de
receita da empresa € a incorporacio de imoveis. Por solicitacdo dos proprietarios para nao
divulgar o nome real da empresa, ela sera referida como XY Incorporagéo Imobiliaria Ltda.

Atualmente, a empresa adota o regime de Lucro Presumido, conforme orientagao de
sua contabilidade. No entanto, a XY Incorporacdo Imobiliaria Ltda. deseja avaliar se esta
pagando mais ou menos tributos do que deveria com a tributagéo atual e buscar formas de
melhorar esses resultados.

Para essa andlise, foram examinadas as demonstracdes contabeis dos anos de 2021
e 2022. A Demonstracao do Resultado do Exercicio (DRE), fornecida pela contabilidade
terceirizada, apresenta os valores totais de receitas usados para calcular os tributos no regime
de Lucro Presumido e RET.

Em relagcao a abordagem do estudo de caso, trata-se de uma pesquisa quantitativa,
uma vez que os dados coletados serao quantificados e transformados em valores estatisticos
para serem analisados.

3.1 APURAGAO DO TRIBUTOS — LUCRO PRESUMIDO

A empresa estudada nos anos 2021 e 2022, uma receita bruta dentro dos limites
estabelecidos pela Lei n°. 12.814/2013, dessa forma, é possivel fazer a opgéo pelo Lucro
Presumido.

3.1.1 PIS E COFINS

Nos quadros 1 e 2 estda demonstrado o resultado apurado do PIS e COFINS da XY
Incorporagao Imobiliaria Ltda, nos anos de 2021 e 2022. As aliquotas aplicadas para o PIS e
COFINS sao0 0,65% e 3% respectivamente, sobre a receita bruta auferida no més

Quadro 1 Calculo dos Tributos PIS e COFINS - Lucro Presumido 2021

2021
PIS COFINS
JANEIRO RS  140.000,00 RS 910,00 RS 4.200,00

MES RECEITA
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FEVEREIRO RS - RS - RS -
MARCO RS  125.000,00 RS 812,50 RS 3.750,00
ABRIL RS - RS - RS -
MAIO RS  145.000,00 RS 942,50 RS 4.350,00
JUNHO RS - RS - RS -
JULHO RS  130.000,00 RS 845,00 RS 3.900,00
AGOSTO RS  125.000,00 RS 812,50 RS 3.750,00
SETEMBRO RS  126.000,00 RS 819,00 RS 3.780,00
OUTUBRO RS  130.000,00 RS 845,00 RS 3.900,00
NOVEMBRO RS  130.000,00 RS 845,00 RS 3.900,00
DEZEMBRO RS  140.000,00 RS 910,00 RS 4.200,00
TOTAL RS 1.191.000,00 RS 7.741,50 RS 35.730,00

Fonte: Elaborada pela autora.

No quadro 02 é possivel observar os valores encontrados no calculo do PIS e COFINS
no ano de 2022.

Quadro 2 Calculo dos Tributos PIS e COFINS - Lucro Presumido 2022

a 2022

MES RECEITA PIS COFINS
JANEIRO RS - RS - RS -
FEVEREIRO RS  150.000,00 RS 975,00 RS 4.500,00
MARCO RS  143.000,00 RS 929,50 RS 4.290,00
ABRIL RS  145.000,00 RS 942,50 RS 4.350,00
MAIO RS  122.000,00 RS 793,00 RS 3.660,00
JUNHO RS - RS - RS -
JULHO RS  251.820,00 RS 1.636,83 RS 7.554,60
AGOSTO RS  125.291,00 RS 814,39 RS 3.758,73
SETEMBRO RS  138.467,00 RS 900,04 RS 4.154,01
OUTUBRO RS  139.506,00 RS 906,79 RS 4.185,18
NOVEMBRO RS  142.720,00 RS 927,68 RS 4.281,60
DEZEMBRO RS  286.812,00 RS 1.864,28 RS 8.604,36
TOTAL RS 1.644.616,00 RS 10.690,00 RS 49.338,48

Fonte: Elaborada pela autora.

Com base nos dados apresentados nos quadros 01 e 02, temos que o valor recolhido
em 2021 de PIS e COFINS foram respectivamente, R$ 7.741,50 e R$ 35.730,00 e em 2022
R$ 10.690,00 e R$ 49.338,48. No quadro 3 esta relacionada a comparagédo dos valores
encontrados nos dois anos estudados.

Quadro 3 Comparagéao PIS e COFINS

IMPOSTO 2021 2022 TOTAL
PIS RS 7.741,50 RS 10.690,00 RS 18.431,50

COFINS RS 35.730,00 RS 49.338,48 RS 85.068,48

TOTAL RS 43.471,50 RS 60.028,48 RS 103.499,98

Fonte: Elaborada pela autora.

Nos anos de 2021 e 2022 foram recolhidos de PIS e COFINS o montante de R$

103.499,98, sendo R$ 18.431,50 de PIS e R$ 85.068,48 de COFINS.
3.1.2IRPJ e CSLL



Na empresa Beta Incorporacdo Imobiliaria Ltda, o IRPJ e a CSLL s&o calculados a
cada trimestre. Para o IRPJ, utiliza-se um percentual de 8% sobre a receita proveniente de
imoveis como base de célculo, e sobre o resultado obtido aplica-se uma aliquota de 15%. Ja
para a CSLL, a base de calculo corresponde a 12% da receita, e sobre o valor encontrado
aplica-se uma aliquota de 9%. O Quadro 04 apresenta em detalhes os valores calculados
para cada um desses impostos.

Quadro 4 IRPJ e CSLL 2021

ANO PERIODO IRPJ CSLL TOTAL
1° TRIMESTRE RS 3.180,00 RS 2.862,00 RS 6.042,00
2° TRIMESTRE RS 1.740,00 RS 1.566,00 RS 3.306,00
2021 | 3° TRIMESTRE RS 4.572,00 RS 4.114,80 RS 8.686,80
4° TRIMESTRE RS 4.800,00 RS 4.320,00 RS 9.120,00
TOTAL RS 14.292,00 RS 12.862,80 RS 27.154,80

Fonte: Elaborada pela autora
No quadro 5 esta demonstrado os valores dos do IRPJ e CSLL do ano 2022

Quadro 5 IRPJ e CSLL 2022

ANO PERIODO IRPJ CSLL TOTAL
1° TRIMESTRE RS 3.516,00 RS 3.164,40 RS 6.680,40
2° TRIMESTRE RS 3.204,00 RS 2.883,60 RS 6.087,60
2022 3° TRIMESTRE RS 6.186,94 RS 5.568,24 RS 11.755,18
4° TRIMESTRE RS 6.828,46 RS 6.145,61 RS 12.974,07
TOTAL RS 19.735,39 RS 17.761,85 RS 37.497,24

Fonte: Elaborada pela autora

No quadro 4 e 5 foram apurados valores referentes ao IRPJ e a CSLL ao longo dos
quatro trimestres, no ano 2021 foi apurado um total de R$ 14.292,00 a titulo de IRPJ e R$
12.862,80 a titulo de CSLL, resultando em um montante total de R$ 27.154,80, ja no ano de
2022, foi apurado R$19.735,39 e R$17.761,85 respectivamente, resultando em um total de
R$37.497,24. No quadro 6, o total recolhido nos anos 2021 e 2022 de tributos federais sobre
a receita de venda de imdéveis por incorporacao.

Quadro 6 montantes pago nos anos de 2021 e 2022.

IMPOSTO 2021 2022 TOTAL
IRPJ RS 14.292,00 RS 19.735,39 RS 34.027,39
CSLL RS 12.862,80 RS 17.761,85 RS 30.624,65
PIS RS 7.741,50 RS 10.690,00 RS 18.431,50

COFINS RS 35.730,00 RS 49.338,48 RS 85.068,48
TOTAL RS 70.626,30 RS 97.525,73 RS 168.152,03

Fonte: Elaborada pela autora

Nos anos de 2021 e 2022, a empresa apresentou um aumento significativo no

recolhimento de impostos, especialmente no IRPJ, CSLL e COFINS. Em 2022, o total de
impostos recolhidos foi de R$ 97.525,73, um aumento de 38,13% em relagdo ao total de R$
70.626,30 recolhido em 2021, o total geral de tributos pagos pela empresa ao longo desses
dois anos foi de R$ 168.152,03, demonstrando o crescimento da atividade econdémica e da
lucratividade da empresa.



3.2 APURAGAO DOS TRIBUTOS - RET

Regime Especial de Tributagdo (RET) para incorporadoras imobiliarias foi repartida
entre quatro tributos federais em uma aliquota de 4%. A divisdo seguiu o padrao estabelecido
pela legislagdo de IRPJ: 1,26%, CSLL: 0,66%, PIS: 0,37%, COFINS: 1,71%. Com base nos
percentuais elaborou-se o quadro 7 e 8 referentes aos anos 2021 e 2022.

Quadro 7 Tributagéo pelo RET 2021

RECEITA BRUTA RS 1.191.000,00
IMPOSTO IRPJ 1,26% CSLL 0,66% PIS 0,37% COFINS 1,71%
2021 RS 15.006,60 RS 7.860,60 RS 4.406,70 RS 20.366,10

TOTAL RS 47.640,00

Fonte: Elaborada pela autora

Quadro 8 Tributagéo pelo RET 2022

RECEITA BRUTA RS 1.644.616,00
IMPOSTO IRPJ 1,26% CSLL 0,66% PIS 0,37% COFINS 1,71%
2022 RS 20.722,16 RS 10.854,47 RS 6.085,08 RS 28.122,93
TOTAL RS 65.784,64

Fonte: Elaborada pela autora

O total apurado de tributos a serem recolhidos com base na receita bruta de R$
1.191.000,00 em 2021 é de R$ 47.640,00, distribuido conforme as aliquotas de cada imposto,
ja em 2022, com base na receita bruta de R$ 1.644.616,00 resultou em um total de R$
65.784,64, esse recolhimento foi feito de forma mensal, conforme a lei estabelece.

3.3 COMPARAGAO ENTRE OS DOIS REGIMES

A comparagao entre os regimes tributarios Lucro Presumido e R.E.T. para os anos de
2021 e 2022 com base nos valores de PIS e COFINS, tornou facil a compreenséo e o impacto
de cada imposto.

Os tributos apresentam diferengas significativas nos dois regimes tributarios, a
variagao entre os valores financeiros recolhidos pode chegar a cerca de 43%, dependendo do
regime escolhido. O a seguir ilustra essas diferengas entre as formas de tributacao,
destacando como cada regime impacta os valores pagos de PIS e COFINS.

Essa variagao reflete o quanto a escolha do regime tributario pode influenciar, o peso
desses impostos na carga tributaria total da empresa.

Quadro 9 comparacgdes dos regimes tributarios

REGIME LUCRO PRESUMIDO RET
ANO PIS COFINS PIS COFINS
2021 RS 7.741,50 | RS 35.730,00 RS 4.406,70 RS 20.366,10
2022 |RS 10.690,00 | RS 49.338,48 | RS 6.085,08 RS 28.122,93
TOTAL | RS 18.431,50 | RS 85.068,48 | RS 10.491,78 RS 48.489,03

Fonte: Elaborada pela autora através das demonstragcdes contabeis fornecidas

O Quadro 10 apresenta os valores de IRPJ e CSLL calculados nos dois regimes de
tributagcao para os anos de 2021 e 2022. Com essa analise feita é possivel notar que a opgao
de tributacdo pelo Lucro Presumido se torna a mais onerosa para a empresa na maioria dos



tributos, ficando menos apenas no IRPJ, e a opgdo mais econémica financeiramente € o RET,
assim demonstrado no quadro a seguir.

Quadro 10 comparacgdes dos regimes tributarios

REGIME LUCRO PRESUMIDO RET
ANO IRPJ CSLL IRPJ CSLL
2021 RS 14.292,00 |[RS 12.862,80 |RS 15.006,60 |RS 7.860,60
2022 RS 19.735,39 |R$ 17.761,85 |RS 20.722,16 |RS 10.854,47
TOTAL |RS 34.027,39 |RS 30.624,65 |RS 35.728,76 |R$ 18.715,07

Fonte: Elaborada pela autora através das demonstragdes contabeis fornecidas

3.4 ANALISE DOS RESULTADOS

O quadro 11 mostra claramente a diferenca dos valores de cada imposto federal, em
ambos os anos (2021 e 2022), o Lucro Presumido resulta em valores significativamente
maiores de impostos em comparacao ao RET. Isso reflete a diferenga nas bases de calculo e
aliquotas aplicadas nos dois regimes. O RET por ser um incentivo do Governo apresenta as
suas aliquotas reduzidas comparado ao Lucro Presumido.

Quadro 11 Consolidacao dos Tributos

IMPOSTOS LUCRO PRESUMIDO RET
2021 2022 2021 2022
PIS RS 7.741,50 | RS 10.690,00 | RS 4.406,70 | RS 6.085,08
COFINS | RS 35.730,00 | RS 49.338,48 | RS 20.366,10 | RS 28.122,93
IRPJ RS 14.292,00 | RS 19.735,39 | RS 15.006,60 | RS 20.722,16
CSLL RS 12.862,80 | RS 17.761,85 | RS 7.860,60 | RS 10.854,47
TOTAL RS 70.626,30 | RS 97.525,73 | RS 47.640,00 | RS 65.784,64

Fonte: Elaborado pela autora

No Lucro Presumido, o total de impostos pagos em 2021 foi R$ 70.626,30, enquanto
no RET foi R$ 47.640,00. Isso representa uma redugao de 32,55% no RET em comparagao
com o Lucro Presumido ja em 2022, a diferenga é ainda mais expressiva, o total de impostos
no Lucro Presumido foi R$ 97.525,73, enquanto no RET foi R$ 65.784,64, a economia no
RET, nesse caso, foi de 32,54%.

No grafico 1 que foi elaborado os dados do quadro 11 podemos analisar
com mais clareja a diferenga dos tributos.



Grafico 1 demonstragéo dos tributos
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O RET oferece uma vantagem significativa em termos de carga tributaria total quando
comparado ao Lucro Presumido, com uma reducédo de mais de 32% no total de impostos
recolhidos, a maior economia no RET esta nos tributos PIS, COFINS e CSLL, enquanto o
IRPJ no RET pode ser ligeiramente superior em alguns casos, como observado nos dados de
2022.

Essa analise reforga que a escolha do regime tributario pode impactar
consideravelmente o valor dos impostos pagos pela empresa, tornando o RET uma opgao
mais econdmica para determinadas atividades, como é o caso, incorporagao imobiliaria.

4 CONSIDERACOES FINAIS

Este artigo teve como objetivo especifico explorar uma alternativa tributaria, o Regime
Especial Tributario (RET), visando a redugdo da carga tributaria para incorporadoras
imobilidrias ao adquirirem patriménio de afetagdo. Ao longo do texto, foram detalhadas as
caracteristicas do RET, sua legislacao, obrigacdes e beneficios, além de compara-lo com
outro regime tributario.

A andlise dos dados de tributos nos regimes de Lucro Presumido e Regime Especial
Tributario (RET) para os anos de 2021 e 2022 a carga tributaria enfrentada pelas empresas
de incorporacédo da construgao civil. Observamos que, embora o total de impostos no Lucro
Presumido tenha aumentado significativamente de R$ 70.626,30 em 2021 para R$ 97.525,73
em 2022, o RET apresentou um aumento menor, de R$ 47.640,00 para R$ 65.784,64 no
mesmo periodo.

O RET se apresenta como uma opg¢ao vantajosa para as incorporadoras,
principalmente pela possibilidade de otimizar a carga tributaria e melhorar a gestéo
financeira. A compensacao oferecida pelo regime, aliada ao conceito de patriménio de
afetagdo, proporciona um ambiente mais favoravel para o desenvolvimento de projetos
imobiliarios, promovendo ndo apenas a sustentabilidade econémica das empresas,
mas também a seguranca dos investidores.

Ao observar o IRPJ e a CSLL, notamos que, embora ambos os regimes apresentem
valores crescentes, o RET tende a oferecer um alivio fiscal mais significativo. Isso pode ser
especialmente atraente para empresas com margens de lucro mais baixas, pois o RET
permite uma tributacdo mais condizente com a realidade operacional.

Além disso, ao comparar os diferentes regimes tributarios, ficou evidente que o
planejamento tributario eficaz é fundamental para que as incorporadoras possam identificar a
melhor estratégia para sua realidade especifica. A escolha do regime adequado nédo so6



impacta a carga tributaria, mas também a competitividade e a viabilidade dos projetos no
mercado.

Em concluséo, a adocao do RET, com seu conjunto de beneficios e a possibilidade de
reducdo dos tributos, representa uma estratégia inteligente para as incorporadoras
imobiliarias, contribuindo para um cenario mais sustentavel e promissor no setor da
construcao civil. A analise continua das opg¢des tributarias disponiveis & essencial para
garantir a maximizagao dos resultados e a conformidade com as normas vigentes.
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