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RESUMO

O objetivo deste estudo ¢ identificar qual a op¢do tributdria que resulta em maior
economia de tributos para empresas do segmento de construgdo e incorporagdo de
imoveis. Como metodologia analisou-se uma empresa de construgdo civil da cidade de
Floriandpolis/SC, que iniciou suas atividades no ano de 2014, e que adotou como
regime tributario o Lucro Presumido. O periodo analisado inclui os anos de 2015 e
2016. Com base nas demonstragdes do resultado exercicio fornecidas pela empresa,
analisou-se qual regime tributario, Lucro Real, Lucro Presumido e Regime Especial de
Tributacdo, se torna menos oneroso para a empresa. Apos feita a analise observou-se
que o regime tributdrio menos oneroso para a empresa seria o RET. Se a empresa
tivesse optado pelo RET teria economizado aproximadamente 33%. Assim ¢ possivel

verificar a importancia de um Planejamento Tributario eficaz para as empresas.

Palavras-chave: Planejamento Tributario. Constru¢do Civil. Regime Especial de

Tributagao.
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1 INTRODUCAO

O Brasil ¢ um pais que possui uma realidade tributaria bastante complexa. E
com essa complexidade e o excesso de tributacdo que se torna invidvel muitas
operagdes, ¢ cabe ao profissional responsavel tornar possivel dar continuidade nas
atividades desenvolvidas na empresa por meio de um bom planejamento tributério.

O planejamento tributdrio vem sendo uma ferramenta de gestdo empresarial
amplamente utilizada pelas empresas, Orlickas (2010, p. 37) diz que “o planejamento
visa prever ¢ minimizar os inibidores dos resultados e maximizar os facilitadores no
processo de tomada de decisdo, pois permitem que o gestor tome decisdes mais
assertivas”.

Segundo Chiavenato (2004, p. 152), “o planejamento ¢ a primeira das fungdes
administrativas e ¢ a que determina antecipadamente quais sdo 0s objetivos a serem
atingidos e como alcan¢a-los”, ou seja, por mio dele é possivel elaborar os objetivos
organizacionais em fun¢do dos recursos necessarios para alcanga-los de forma eficaz.
No caso tributario, esse planejamento consiste em conseguir reduzir, postergar ou até

mesmo nao pagar tributos. Oliveira (2009, p. 29):

Entende-se por planejamento tributario uma forma licita de reduzir a carga
fiscal, o que exige alta dose de conhecimento técnico e bom senso dos
responsaveis pelas decisdes estratégicas no ambiente corporativo. Trata-se do
estudo prévio a concretiza¢do dos fatos administrativos, dos efeitos juridicos,
fiscais e economicos de determinada decisdo gerencial, com o objetivo de
encontrar a alternativa legal menos onerosa para o contribuinte.

Ferreira (2005, p. 17) aponta “o planejamento tributdrio como instrumento
eficaz de estratégia empresarial, que permite minimiza¢do dos custos tributarios e
aumento do lucro das empresas, representando uma abordagem inteligente que se
propoe a indicar o resultado tributdrio mais vantajoso”. Para Andrade (2008, p. 764),
“planejamento tributdrio ou elisdo fiscal envolve a escolha, entre alternativas
igualmente validas, de situagdes faticas ou juridicas que visem reduzir ou eliminar 6nus
tributarios, sempre que isso for possivel nos limites da ordem juridica.”

Assim, o planejamento tributdrio se torna uma ferramenta de estudo dos
tributos incidentes nas atividades das empresas e os seus efeitos econdmicos e juridicos

com o principal objetivo de achar o meio legal menos oneroso a empresa.
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As empresas da construcdo civil possuem um papel fundamental para o
desenvolvimento econdmico do pais. Pensando nisso, o presente trabalho ird mostrar a
importancia de um planejamento tributario em uma incorporadora da construgado civil,
onde sera analisado qual a melhor forma de tributacdo para reduzir ao seus custos entre

Lucro Presumido, Lucro Real e Regime Especial Tributario.

1.1 TEMA E PROBLEMA

O tema desse trabalho ¢ o planejamento tributario para uma empresa da
construcdo civil. Dessa forma a proposta ¢ desenvolver um estudo de caso na qual uma
empresa ¢ optante pelo Lucro Presumido por indicagdo do servigo terceirizado de
contabilidade.

O problema a ser investigado nessa pesquisa ¢: Qual a melhor forma de regime
tributario para que uma empresa do ramo da construcgao civil consiga reduzir sua carga

tributéria?

1.1 OBJETIVOS

Essa monografia ¢ composta de um objetivo geral e de objetivos especificos

estabelecidos para o alcance do objetivo geral.

1.1.1 Objetivo geral

O objetivo geral dessa monografia ¢ analisar a forma tributaria mais vantajosa

para a empresa de construcao civil fazendo analisando os incentivos fiscais.

1.1.2  Objetivos Especificos

e Caracterizar as empresas de incorporagdo da construcao civil;

e Calcular os tributos federais: IRPJ, CSLL, PIS e COFINS incidentes nos
trés regimes tributérios;

e Comparar as formas de tributacdo, Lucro Presumido e Lucro Real,

verificando a op¢do mais vantajosa para a empresa analisada;
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e Analisar o planejamento tributario quanto as formas de minimizar o

recolhimento de seus tributos por meio do Regime Especial Tributario (RET).

1.2 JUSTIFICATIVA

Segundo o Instituto Brasileiro de Planejamento Tributario (IBPT) (2013), o
Brasil possui uma das maiores cargas tributarias do mundo. O Instituto diz que a carga
tributaria do pais chegou, em 2013, a 35,04% do Produto Interno Bruto (PIB). Com essa
alta carga tributdria as empresas estdo cada vez mais preocupas em encontrar formas
legais de reduzir os pagamentos tributos, diminuindo assim as suas despesas.

Para Machado (2007), todos esses tributos tem como principal objetivo
arrecadar recursos financeiros para o Estado, afetando diretamente na economia privada
e publica. Os tributos, sendo um dos maiores consumidores dos recursos financeiros da
empresa, fazem com que a demanda por solugdes nessa area se tornem cada vez mais
essenciais para a saide economica das empresas.

Uma forma de fazer isso € o planejamento tributario que se tornou uma questao
de sobrevivéncia para as empresas. Com isso ¢ importante se discutir o direito e as
formas da empresa planejar os seus gastos tributarios levando-se em consideracdo a
forma menos onerosa para ela.

No nivel académico, realizar um planejamento tributario na construgado civil se
torna um tema que ird contribuir para os estudos nessa area da contabilidade uma vez
que a construgdo civil € o setor que movimenta a economia do pais, desde a geragao de
mao de obra até a contribui¢dao no PIB.

No ambito da sociedade a pesquisa mostra as opgdes de tributagdo existentes e
quais podem se tornar menos onerosas para a empresa, fazendo com que os empresarios
tenham uma melhor visdo de qual forma de tributacdo se torna mais vantajosa para sua

empresa.

1.3 METODOLOGIA

O presente trabalho qualifica-se como um estudo monografico, segundo
Severino (2000, p. 128) “Considera-se monografia aquele trabalho que reduz sua
abordagem a um Unico assunto, a um Unico problema, com um tratamento

especificado”.
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O método cientifico a ser adotado nesse estudo quanto aos objetivos, ¢ a
exploratdria e descritiva. Para Beuren et al. (2003, p. 80) através do estudo exploratorio
“busca-se conhecer com maior profundidade o assunto, de modo a torna-lo mais claro
ou construir questdes importantes para a conducao da pesquisa”. Assim como para Gil
(1999, apud BEUREN et al., 2003, p.80), a “pesquisa exploratéria ¢ desenvolvida no
sentido de proporcionar uma visdo geral acerca de determinado fato”.

Ja as caracteristicas descritivas estdo relacionadas a descrever determinadas
caracteristicas, para Gil (2002, p. 42) “as pesquisas descritivas t€ém como objetivo
primordial a descricdo das caracteristicas de determinada populagao ou fendmeno ou,
entdo, o estabelecimento de relagdes entre variaveis.”

Essa pesquisa se propds a estudar como o planejamento tributdrio funciona na
pratica em uma incorporadora da construgdo civil. Para isso quanto aos procedimentos
técnicos, faz-se um estudo de caso, que, para Gil (2008), consiste no estudo profundo e
exaustivo de um ou poucos objetos, de maneira que permita seu amplo e detalhado
conhecimento. Nesse estudo ¢ usado informacdes e dados de uma empresa da
construgdo optante pelo lucro presumido, apds essa coleta ¢ feita uma analise e
aplicacdo do planejamento tributario.

Quanto a abordagem, a pesquisa se classifica como qualitativa e quantitativa
Nessa pesquisa os dados foram tratados de forma quantitativa, sendo apresentados em
forma tabelas e quadros, que apresentaram o faturamento, célculo e resultados da
aplicacdo das modalidades de tributacao Lucro Presumido, Lucro Real e RET. Da forma
qualitativa, que segundo Teixeira (2006, p. 137) “Procura reduzir a distdncia entre a
teoria e os dados, entre o contexto e a a¢do, usando a légica da analise fenomenologica,
isto ¢, da compreensao dos fendmenos pela sua descri¢ao e interpretagao”.

Foi realizada uma pesquisa documental, analisando os dados fornecidos pela
contabilidade terceirizada da empresa objeto desse estudo, como os dados fiscais,
faturamento e as operagdes realizadas pela empresa. Dessa forma quanto ao
procedimento adotado, a tipologia da pesquisa ¢ do tipo documental, onde ¢ utilizado
documentos como fonte de dados.

Quanto trajetéria metodoldgica o estudo foi dividido em cinco fases. A primeira
refere-se a revisdo teodrica, no qual foram abordados os conceitos de incorporacio
imobiliaria, regimes tributirios e regimes especiais tributdrios. Para essa fase foi
utilizado o levantamento bibliografico em livros, monografias e artigos como mostrados

na se¢do de pesquisas similares.
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Na segunda fase escolheu-se a empresa a ser estudada, no caso uma empresa
incorporadora da construgdo civil. Nesta fase apresenta-se um breve historico da
empresa, onde ndo pode ser identificada por solicitacdo dos diretores.

A terceira fase apresenta o estudo do planejamento tributario realizado através
da coleta de dados junto a contabilidade terceirizada da empresa. Onde foi feita as
tabulacdes e calculos necessarios para a realizacdo do planejamento tributario. Em sua
quarta fase fez-se a analise e comparag@o dos resultados obtidos da terceira fase.

Por fim a quinta fase compreende as consideragdes finais onde foi retomado os
objetivos, problema da pesquisa, as limitagdes e recomendagdes para as proximas

pesquisas.

1.4 DELIMITACAO DA PESQUISA

A pesquisa limita-se ao estudo tributario, concernente aos tributos federais: o
Imposto de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ), e a Contribuicdo Social Sobre o Lucro
Liquido (CSLL), Programa de Integracdo Social (PIS) e a Contribuigdo ao
Financiamento da Seguridade Social (COFINS).

Como se trata de um estudo de caso, delimitado a analisar os dados de uma
empresa nos anos de 2015 e 2016, ndo se pode considerar os resultados como verdades

absolutas e validas para demais empresas.

1.5 ESTRUTURA DO TRABALHO

Esta monografia ¢ composta por cinco capitulos sendo: introducao,
fundamentacgdo tedrica, tributacao na construgao civil, consideracdes finais e referéncia.

No primeiro capitulo mostra como a pesquisa foi desenvolvida e esta incluido o
tema e problema, o objetivo geral, objetivos especificos, a justificativa, metodologia,
bem como a delimitag¢do da pesquisa.

No capitulo dois busca-se proporcionar melhor entendimento do tema por meio
da revisao teorica dos elementos que permeiam a pesquisa.

O terceiro capitulo ¢ realizada a comparagdo das cargas tributarias resultantes
de cada modo de tributacado, junto a isso ¢ feita analise dos resultados obtidos.

O quarto capitulo ¢ destinado para as consideragdes finais e recomendacdes,

onde mostra com clareza qual forma de tributacao ¢ mais econdmico para a empresa.
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O quinto e ultimo capitulo ¢ composto pelas referencias utilizados para a

realizacdo dessa monografia.
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2  FUNDAMENTACAO TEORICA

Neste capitulo, sdo contemplados conceitos basicos de assuntos ligados
diretamente ao tema pesquisado, buscando defini¢des pertinentes ao delinecamento da
pesquisa.

Destacam-se primeiramente os conceitos de planejamento tributirio, em
seguida, foram evidenciadas as defini¢des e consideragdes sobre as formas de tributagdo

e os impostos federais que sao analisados no decorrer do trabalho.

2.1 SETOR DA CONSTRUCAO CIVIL

A constru¢do civil ¢ um mercado em constante crescimento, levando-se em
consideragdo que ela esta presente em todos os locais onde passamos. A construgado civil
engloba a constru¢cdo de uma casa at¢ mesmo um aeroporto. Segundo define Ferreira,

Machado e Santos (2002, p. 173) a area de atuagdo da construgdo civil:

¢ extenso, abrangendo desde a preparagdo do solo (terraplanagem, limpeza do
solo, remocao de rochas, abertura de pogos etc.) até a limpeza final da obra
apods a sua conclusdo. Portanto, engloba: a construgdo propriamente dita, a
demolicdo, fundacdes, pintura, revestimentos, a ampliacdo, a reforma, a
recuperagdo e, em alguns casos a propria conservagdo do imoével, obras
complementares e quaisquer benfeitorias ao solo ou subsolo.

Ferreira, Machado e Santos (2002) ainda aponta que as construtoras sao
consideradas industrias, uma vez que sao capazes de transforma a matéria-prima em um
produto acabado e pronto para a utilizagdo. E difere-se dos outros setores
principalmente pela forma de contabilizar suas receitas e custos e pelo seu ciclo

operacional durar mais de um ano.

2.1.1 Incorporacio Imobiliaria

De acordo com o Art 28 da Lei n° 4.591/64 ““a incorporagdao imobilidria ¢ a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgdo, para alienagao
total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificagdes compostas de unidades

autonomas”. Considerando como incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante
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ou ndo, que embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de
fragdes ideais de terreno objetivando a vinculacao de tais fragcdes a unidades autdbnomas.
Segundo Costa (2000, p. 32) uma incorporadora pode executar seus

empreendimentos da seguinte maneira

A construcdo do imoével pode acontecer por contratos de empreitada, sob
fiscalizagcdo do empreendedor imobilidrio, por administragdo da obra, em que
os custos da construgdo ficam a cargo do empreendedor, ou entdo com toda a
obra sendo executada pelo proprio empreendedor.

2.2 REGIME TRIBUTARIO

Segundo Castro (2007) as pessoas juridicas sdo tributadas por uma das formas
de apuragao do IRPJ e da CSLL, por opcao do contribuinte ou por determinagao legal,
nas seguintes modalidades: Simples Nacional, Lucro Presumido, Lucro Arbitrado ou
Lucro Real.

No caso do setor da construcdo civil nas empresas incorporadoras as formas de
tributacao possiveis sao o Lucro Real e o Lucro Presumido, que de acordo com o Art.

17 da Lei Complementar 123/2000 ¢ vedada a opg¢ado pelo Simples Nacional.

2.2.1 Lucro Presumido

A Secretaria da Receita Federal (2016) aponta que o Lucro Presumido ¢ uma
forma de tributagdo simplificada para determinagdo da base de céalculo do IRPJ e da
CSLL pessoas juridicas que ndo estiverem obrigadas, no ano-calendario, a apuragao do
Lucro Real.

A Lei 12.814/2013 traz em seu Art 13 que pode optar pelo Lucro Presumido a
pessoa juridica que possua receita bruta total, no ano-calendario anterior, seja igual ou
inferior a R$ 78.000.000,00 ou a R$ 6.500.000,00 por més, quando o inicio das
atividades for inferior a 12 (doze) meses.

No regime do Lucro Presumido incidem quatro tipos de impostos federais, sao
eles: IRPJ, CSLL, PIS e COFINS. O PIS e COFINS sao apurados mensalmente sobre a
receita bruta, tendo uma aliquota de 0,65% e 3,00%, para as atividades de construcao
civil.

O IRPJ ¢ calculado trimestralmente e possui aliquota de 15% sobre a base de

calculo. Ocorrerd um adicional de IRPJ quando a parcela do Lucro Presumido exceder,
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no trimestre, o valor de R$ 60.000,00; onde, sobre esse excesso, sera aplicado o
percentual de 10%. Ja para o CSLL a aliquota a ser aplicada sobre a base de calculo ¢
de 9%, também deve ser calculado trimestralmente, e, diferentemente do IRPJ, ndo

existe percentual sobre o excesso da parcela do Lucro Presumido.

2.2.2 Lucro Real

O Lucro Real para Andrade Filho (2005, p. 26) ¢ a “[...] soma algébrica das
seguintes parcelas: (a) lucro liquido do periodo de apuragao; (b) mais parcelas de adigao
indicadas na Lei como ndo dedutiveis; e (c) menos as parcelas relativas a exclusdes
prescritas ou autorizadas em Lei, e compensacdo de prejuizos anteriores.”

Segundo Silva (2006, p. 01) “¢ o lucro liquido do periodo, apurado com
observancia das normas da legislagdo comercial e societaria, ajustado pelas adigdes,
exclusdes ou compensagdes prescritas pela legislacdo do Imposto de Renda.” Sao
consideradas adi¢des as despesas contabilizadas e indedutiveis para a apuragdo do
Lucro Real, como por exemplo: multas, doagdes, brindes, etc. Ja as exclusdes em sua
maioria sdo as receitas nao tributaveis contabilizadas, valores cuja tributagdo pode ser
diferida, entre outras.

Conforme a legislacao vigente (Lei 9.718/1998) as empresas que sdo obrigadas
a optarem pelo Lucro Real sdo aquelas que apresentam receita total no ano calendario
superior a R$ 78.000.000,00. Estdo obrigadas também a seguirem o regime do Lucro
Real as atividades de: bancos comerciais, bancos de investimentos, bancos de
desenvolvimento, caixas econdmicas, sociedades de crédito, financiamento e
investimento, sociedades de crédito imobiliario, sociedades corretoras de titulos, valores
mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, empresas de
arrendamento mercantil, cooperativas de crédito, empresas de seguros privados e de
capitalizacdo e entidades de previdéncia privada aberta, que tiverem lucros, rendimentos
ou ganhos de capital oriundo do exterior.

Para encontrar a base de calculo no regime de Lucro Real ¢ necessario fazer
algumas adicdes, exclusdes e compensagdes ao lucro liquido do periodo de apuragao.

De acordo com Fabretti (2005, p. 214) as adigdes, exclusdes e compensacdes sdo:

Adicdes: referem-se as despesas contabilizadas pela PJ, mas que sdo
limitadas ou nao admitidas pela lei. Exemplo: multas por infragdes fiscais.



19

Exclusdes: sdo valores que a lei permite subtrair do Lucro liquido (IR) para
efeito fiscal. Exemplo: depreciacdo acelerada por incentivos fiscais,
dividendos obtidos de investimentos em a¢des de outras empresas avaliadas
pelo custo de aquisi¢do etc.

Compensagdes: podem ser compensados os prejuizos fiscais dos periodos-
base anteriores

O calculo do IRPJ e da CSLL podem ser feitos trimestral ou anualmente.
Quando a empresa opta pelo método trimestral, ele deve ser determinado ao final de
cada trimestre com base no resultado liquido do periodo. Esse resultado ¢ apurado nas
demonstragdes contabeis da empresa e ¢ ajustado pelas adigdes, exclusdes e
compensagoes autorizadas legalmente como a de prejuizos fiscais. As aliquotas a serem
aplicadas sdao de 15% sobre a base de célculo e de 10% de adicional.

As empresas que optarem pelo regime anual deverdo pagar mensalmente os
valores de IRPJ e CSLL. Esses valores sao calculados pelo lucro por estimativa, a base
de calculo por estimativa pode ser determinada pela receita bruta auferida mensalmente
ou com os balancetes mensais de suspensao ou reducao. As aliquotas aplicadas sobre o
resultado fiscal ¢ de 15% e 10% de adicional para o IRPJ e 9% para a CSLL.

No Lucro Real o célculo do PIS e COFINS ¢ feito pelo ndo cumulativo, salvo excecdes.
Esse regime consiste em deduzir, dos débitos apurados de cada contribuicdo, os
respectivos créditos admitidos na legislagdo. Segundo o §2°Art 1° da lei 10.627/2002: “a
base de célculo da contribuicao para PIS/PASEP ¢ o total das receitas auferidas pela pessoa

juridica”, e a aliquota ¢ de 1,65%. J4 o COFINS a base de célculo ¢ a mesma e sua aliquota

¢ de 7,6%.

2.3 REGIMES ESPECIAIS TRIBUTARIOS

Com o intuito de desenvolver alguns setores da economia brasileira o Governo
disponibiliza incentivos fiscais, os Regimes Especiais Tributarios (RETS), beneficiando
as empresas com reducdo da sua carga tributdria. Dentre os inimeros regimes as
empresas incorporados da construcgdo civil sdo beneficiadas com o Regime Especial de

Tributagao.
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2.3.1 Regime Especial de Tributacio

O Regime Especial de Tributagdo (RET) foi instituido pela Lei 10.931 de 2004 e
¢ “aplicavel as incorporacdes imobiliarias, em carater opcional e irretratavel enquanto
perdurarem direitos de crédito ou obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos
iméveis que compdem a incorporacao” (artigo 1° da Lei).

O RET esta disciplinado pela IN SRF n°® 1435/2013 que considera como
incorporador toda pessoa fisica ou juridica que, embora ndo efetuando a construcao,
compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando a vinculagao
de tais fracdes a unidades autonomas, em edificagdes a serem construidas ou em
construgdo sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagao
de tais transagdes, coordenando e levando a termo a incorporagao e responsabilizando-
se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condigdes, das
obras concluidas. E a incorporacdo imobilidria, a atividade exercida com o intuito de
promover e realizar a constru¢do, para alienagdo total ou parcial, de edificagdes ou
conjunto de edificacdes compostas de unidades autonomas.

Aderindo a esse sistema a incorporadora fara o pagamento unificado de tributo
com aliquota de 4% sobre as receitais mensais recebidas. Nesse Documento de
Arrecadacdo de Receitas Federais (DARF) consta os seguintes impostos:

e [—IRPJ, aaliquota de 2,2% da receita bruta mensal;

e [I-CSLL, a aliquota de 1,15% da receita bruta mensal;
e [II-PIS, a aliquota de 0,65%;

e [V —COFINS, a aliquota de 3%.

A opcdo pelo RET s6 sera considerada efetivada quando o terreno e as
acessOes objeto da incorporagdo imobilidria tenham sido afetados; inscricdo de cada
incorporacdo no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ); regularidade no
recolhimento do Fundo de Garantia por Tempo de Servigco (FGTS); prévia adesdao ao
Domicilio Tributario Eletronico (DTE); e a regularidade fiscal da matriz da pessoa
juridica. E para concluir ¢ necessario fazer a entrega do termo de opg¢do ao regime
especial de tributacdo na unidade competente da Secretaria da Receita Federal.

Conforme mostra no § 1° e 2° do Art. 9 da IN 1435/2013 ¢ de obrigacao do
incorporador manter escrituragdo contabil das operagdes da incorporacdao podendo ser

efetuada em livros proprios ou nos da incorporadora, sem prejuizo das normas
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comerciais e fiscais aplicdveis a incorporadora em relagdo as operagdes da
incorporagdo. Uma vez adotando os livros préoprios para cada incorporagdo, a
escrituragdo contabil das operagdes da incorporacdo poderd ser efetivada mensalmente
na contabilidade da incorporadora, mediante registro dos saldos apurados nas contas

relativas a incorporacao.

2.4 PESQUISAS SIMILARES

Para uma melhor anélise dos resultados encontrados nessa pesquisa e respaldo a
essa pesquisa fez-se uma pesquisa procurando artigos que abordassem o mesmo tema. E

a partir dessa pesquisa tem-se os resultados apresentados no Quadro 01:

Quadro 1 Pesquisas Similares

Autor Ano Objetivo Resultado Observacao

Apresentar através de
planejamento tributario
para uma empresa de SCP 1 -Lucro
construgao civil qual Real

das modalidades de Lucro Real x
tributacao, Lucro Lucro Presumido
Presumido ou Lucro
Real ¢ a mais
condizente com sua
realidade.

Identificar qual modelo
de tributagdo mais
econdmico para a
empresa Incorporando Lucro Lucro Real x
Eneas Jonatas Augustin 2007 | Empreendimentos Presumido Lucro Presumido x
Imobiliarios Ltda. no RET
ano-calendario de 2005
e 2006 visando seu
enquadramento futuro.
Analisar os impactos
que o RET traz para as
empresas do segmento
imobiliario, enquanto
técnica de
planejamento tributario
Demonstrar o regime
tributario atual adotado
Guilherme Pressi pela empresa JC
Empreendimento

2013 Imobiliario Ltda. Vantajoso Vantaj 080 X
(RET), comparando-o Desvantajoso
com o lucro presumido
Cristiane Da Silva Hoffmann e real trimestral, e
identificar qual seria a
melhor op¢ao tributaria

Alice Luciane Rhoden 2006

SCP 2 -Lucro
Presumido

Vantajoso x

Suelynita Saraiva Da Silva 2013 .
Desvantajoso

Desvantagem




Adriano Barreira De Andrade

Janaina Borges De Almeida

2014

Identificacao do
melhor regime
tributrio para as
empresas de
construgao civil

Lucro
Presumido

22

Lucro Real x
Lucro Presumido

Eduardo Macarini Speck

2015

Qual a melhor forma
de tributag¢do para uma
empresa da contrugao
civil em consideracdo a
atividade de prestacdo
de servigo para
terceiros

Lucro
Presumido

Lucro Real x
Lucro Presumido

Viviane Barbosa Caetano

Rafael Borges Ribeiro

2017

Identificar qual a
opgao tributaria que
resulta em maior
economia de tributos
para empresas do
segmento de
construgao e
incorporagao de
imoveis

RET

Lucro Real x
Lucro Presumido x
RET

Fonte: Elaborado pela Autora
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3 APRESENTACAO E ANALISE DOS DADOS

Nesta se¢dao serdo apresentadas as simulagdes de tributagdo pelo Lucro Real,
Lucro Presumido e RET da empresa analisada.

A empresa objeto deste estudo de caso ¢ uma incorporadora imobiliaria
localizada na Grande Florianopolis, Santa Catarina. Fundada em Novembro de 2014 a
empresa possui em seu contrato social os seguintes objetos sociais: Constru¢ao Civil;
Incorporagdo de Imoveis; Administragdo e arrendamento de imodveis; Locagdo e
Intermediacdo de Imodveis. No entanto, sua principal atividade (de fonte de receita) ¢ a
incorporagdo de iméveis. Por solicitacdo dos proprietarios da empresa em nado divulgar
a razao social da empresa adotou-se o nome Beta Incorporagao Imobiliaria Ltda.

Hoje a empresa possui o Lucro Presumido como tributagio por orienta¢do da sua
contabilidade. No entanto, ¢ de interesse da Beta Incorporagdo Imobiliaria Ltda saber o
quanto estdo recolhendo a mais ou a menos com a tributacdo adotada atualmente e como
pode ser melhorado esses resultados.

Para a realizacdo dessa andlise foram observadas as demonstragdes contabeis
fornecidas dos anos de 2015 e 2016. A Demonstracdo do Resultado do Exercicio
(DRE), fornecida pela contabilidade terceirizada da empresa, apresenta os valores totais
de receitas que foram utilizados como referéncia para apuragao dos tributos do regime
de Lucro Presumido e RET e apresenta o Lucro Liquido que foi base para apuracdo dos

tributos no regime do Lucro Real.

3.1 APURACAO DOS TRIBUTOS - LUCRO PRESUMIDO

A empresa objeto desse estudo possui, nos anos estudados, uma receita bruta
total dentro dos limites estabelecidos no art. 13 da Lei n°. 12.814/2013, dessa forma, ¢

possivel fazer a opg¢ao Lucro presumido.

3.1.1 PIS E COFINS

Nos quadros 2 e 3 estd demonstrado o resultado apurado do PIS e COFINS da
Beta Incorporacdo Imobilidria Ltda, nos anos de 2015 e 2016. As aliquotas aplicadas
para o PIS e COFINS sdo 0,65% e 3% respectivamente, sobre a receita bruta auferida

no meés.



Quadro 2 Calculo dos Tributos PIS e COFINS - Lucro Presumido 2015

MES RECEITA 2015

PIS COFINS
Janeiro 85.514,00 555,84 2.565,42
Fevereiro 55.256,00 359,16 1.657,68
Margo 97.624,52 634,56 2.928,74
Abril 57.170,45 371,61 1.715,11
Maio 40.139,00 260,90 1.204,17
Junho 56.202,05 365,31 1.686,06
Julho 48.356,00 314,31 1.450,68
Agosto 48.956,00 318,21 1.468,68
Setembro 142.714,52 927,64 4.281,44
Outubro 82.184,00 534,20 2.465.52
Novembro 61.277,00 398,30 1.838,31
Dezembro 86.866,46 564,63 2.605,99
TOTAL 862.260,00 5.604,69 25.867,80

Fonte: Elaborada pela autora.
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No quadro 03 ¢ possivel observar os valores encontrados no calculo do PIS e

COFINS no anos de 2016.

Quadro 3 Calculo dos Tributos PIS e COFINS - Lucro Presumido 2016

MES RECEITA 2016

PIS COFINS
Janeiro 97.620,57 634,53 292861
Fevereiro 81.608,57 530,46 2448,25
Margo 103.865,83 675,13 3115,97
Abril 164.426,57 1.068,77 493279
Maio 65.545,57 426,05 1966,36
Junho 77.413,57 503,19 2322,40
Julho 72.523,57 471,40 2175,70
Agosto 72.823,57 473,35 2184,70
Setembro 203.493,57 1.322,71 6104,80
Outubro 96.523,57 627,40 2895,70
Novembro 81.243,57 528,08 243730
Dezembro 101.850,57 662,03 3055,51
TOTAL 1.218.939,10 7.923,10 36.568,173

Fonte: Elaborada pela autora.

Com base nos dados apresentados nos quadros 02 e 03, temos que o valor

recolhido em 2015 de PIS e COFINS foram respectivamente de R$ 5.604,69 ¢ RS
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25.867,80 ¢ em 2016 foram R$ 7.923,10 e R$ 36.568,173. No quadro 04 esta

apresentada a comparac¢do dos valores encontrados nos anos de 2015 e 2016.

Quadro 4 Comparagdo PIS e COFINS

IMPOSTO 2015 2016 TOTAL
PIS 5.604,69 7.923,10 13.527,79
COFINS 25.867,80 36.568,17 62.435,97
TOTAL 31.472,49 44.491,28 75.963,77

Fonte: Elaborada pela autora.

Nos anos de 2015 e 2016 foram recolhidos de PIS e COFINS o montante de R$
75.963,77, sendo R$ 13.527,79 de PIS e RS 62.435,97 de COFINS.

3.1.2 IRPJe CSLL

Na empresa Beta Incorporagao Imobiliaria Ltda o IRPJ e a CSLL sao calculados
trimestralmente. Sendo que o IRPJ ¢ utilizado o percentual de 8% para a base de
calculo, que ¢ a receita de imoveis, sobre esse resultado € aplicada a aliquota de 15%. A
CSLL aplica 12% sobre a base célculo e em cima do valor encontrado € aplicado 9%. O

Quadro 05 demonstra detalhadamente os valores para cada imposto acima descrito:

Quadro 5 IRPJ e CSLL 2015

ANO PERIODO IRPJ CSLL TOTAL
1° TRIMESTRE 2.520,00 2.268,00 4.788,00
2° TRIMESTRE 1.501,40 1.351,26 2.852,67
2015 3° TRIMESTRE 3.913,20 3.521,88 7.435,08
4° TRIMESTRE 2.423,20 2.180,88 4.604,07

TOTAL 10.357,80 9.322,02| 19.679,82

Fonte: Elaborada pela autora

No quadro 06 esta demonstrado os valores dos do IRPJ e CSLL do ano 2016.

Quadro 6 IRPJ e CSLL 2016
ANO PERIODO IRPJ CSLL TOTAL
1° TRIMESTRE 4.207,99 3.787,19 7.995,18
2° TRIMESTRE 2.782,68 2.504,41 5.287,09
2016 3° TRIMESTRE 5.483,04 4.934,74 10.417,78
4° TRIMESTRE 2.335,37 2.101,83 4.437,20
TOTAL 14.809,08 | 13.328,17| 28.137,25

Fonte: Elaborada pela autora.
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Com relagao ao IRPJ e CSLL os valores apurados e recolhidos em 2015 sdo de
R$10.357,80 ¢ R$ 9.322,02 ¢ em 2016 para os mesmos tributos o recolhido foi
respectivamente de R$ 14.809,08 ¢ R$ 13.328,17. No Quadro 07 esta demonstrado

resumidamente os valores encontrados nos anos de 2015 e 2016.

Quadro 7 Comparagio IRPJ e CSLL

IMPOSTO 2015 2016 TOTAL
IRPJ 10.357,80 | 14.809,08 | 25.166,88
CSLL 9.322,02 13.328,17 | 22.650,19

TOTAL 19.679,82 | 28.137,25 | 47.817,07

Fonte: Elaborada pela autora

Entao, conforme o Quadro 08, o total recolhido nos anos 2015 e 2016 de tributos
federais sobre a receita de imoveis foram respectivamente de R$ 51.152,31 ¢ R$

72.628,53, um total desembolsado de R$ 123.780,84 aos cofres publicos da Unido.

Quadro 8 Montante Pago nos anos de 2015 ¢ 2016

IMPOSTO 2015 2016 TOTAL
IRPJ 10.357,80 14.809,08 25.166,88
CSLL 9.322,02 13.328,17 22.650,19

PIS 5.604,69 7.923,10 13.527,79
COFINS 25.867,80 36.568,17 62.435,97
TOTAL 51.152,31 72.628,53 | 123.780,84

Fonte: Elaborada pela autora

3.2 APURACAO DOS TRIBUTOS - LUCRO REAL

Conforme os dados fornecidos pela empresa a incorporadora ndo apresentou
prejuizo fiscal, assim, foi adotado o critério de apuragao anual do IRPJ e CSLL. Além
disso, fazendo a conferéncia da Demonstracao do Resultado do Exercicio constatou-se
que a empresa nao apresenta nenhuma adi¢do e exclusdo para o calculo do IRPJ e
CSLL.

Em tratando da tributacdo Lucro Real, as aliquotas do PIS e COFINS aumentam
consideravelmente em relacao as aliquotas do Lucro Presumido, uma vez que, obedece
o regime ndo cumulativo. Os valores da aliquota sdo, respectivamente, 1,65% e 7,60%
sobre o faturamento mensal da empresa.

No Quadro 09 ¢ possivel verificar os valores a serem recolhidos pela tributacao

do Lucro Real. A base de calculo neste regime tributario ¢ obtida a partir do lucro liquido
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originado na DRE e ajustado por adi¢des, exclusdes ¢ compensagdes. A aliquota do IRPJ
de 15% e da CSLL de 9% sao aplicadas sobre o lucro tributavel. Na base no calculo de

do IRPJ foram adicionadas

Quadro 9 Calculo dos Tributos - Lucro Real

ITEM 2015 2016
IR
Lucro Liquido Antes do IR e CSLL 512.065,00 | 597.228.30
15% IR 76.809,75|  89.584,25
10% Adicional de IR 27.206,50 |  35.722,83
CSLL
Lucro Liquido Antes do IR e CSLL 512.065,00 | 597.228.30
9% CSLL 46.085,85|  53.750,55
PIS - COFINS
BASE DE CALCULO 844.214,73 | 1.042.890,62
1,65 % PIS 13.929,54|  17.207,70
7,6% COFINS 64.16032|  79.259,69
| TOTAL 228.191,96 | 258.317,31

Fonte: Elaborada pela autora.

3.3 APURACAO DOS TRIBUTOS - R.E.T.

Pelo Regime Especial de Tributagdo — R.E.T. a empresa Beta Incorporacao
Imobiliaria Ltda pode recolher 4% na totalidade dos tributos federais sobre o
faturamento, nas seguintes proporgdes:

e 1,26% como IRPI;
e 1,71% como CSLL;
e (,37% como PIS;
o 0,66% como COFINS.
Com base nos percentuais elaborou-se Quadro 10 referente aos anos de 2015 e

2016:



Quadro10 Tributagdo pelo RET 2015 ¢ 2016
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IMPOSTO 2015 2016
IR
RECEITA BRUTA 862.260,00 | 1.218.939,10
1,26% IR 10.864,48 |  15.358,63
CSLL
RECEITA BRUTA 862.260,00 | 1.218.939,10
1,71% CSLL 14.744,65|  20.843,86
PIS
BASE DE CALCULO 862.260,00 | 1.218.939,10
0,37 % PIS 3.190,36 4.510,07
COFINS
BASE DE CALCULO 862.260,00 | 1.218.939,10
0,66 % COFINS 5.690,92 8.045,00
TOTAL | 34.49040|  48.757,56|

Fonte: Elaborada pela autora

Pelo R.E.T. os recolhimentos desses impostos devem ser mensais, além da
diferenga das aliquotas mostradas no Quadro 10. Com isso, pelo Regime Especial de
Tributagdo a Beta Incorporagdo Imobilidria Ltda teria recolhido nos anos de 2015 e

2016 o montante de R$ 83.247,96 de impostos sobre o faturamento.

3.4 COMPARACOES DOS MODELOS DE TRIBUTACAO

Uma vez feita todas as analises pelos modelos de Lucro Presumido, Lucro Real
e R.E.T. nos anos de 2015 e 2016 ¢ possivel verificar quais sdo os impactos de cada
imposto.

O PIS e COFINS nos trés regimes tributarios, Lucro Real, Lucro Presumido e
RET que a diferenca nos valores financeiros podem alcangar o percentual de
aproximadamente 88%. No quadro 11 mostra as diferencas encontradas nessa formas de

tributagdo com relacdo ao PIS e COFINS.



Quadrol1 Comparac¢do dos Regimes Tributarios

rriBUTARIO | PUCROREAL | pppqinimo RET
ANO PIS | COFINS | PIS | COFINS | PIS | COFINS
2015 13.929,54 | 64.160,32 | 5.604,69 | 25.867.80 | 3.193,66 | 5.696,79
2016 17.207.70 | 79.259.69 | 7.923.10 | 36.568,17 | 4.566.13 | 8.144,99
TOTAL 31.137,24 | 143.420,01 | 13.527,79 | 62.435,97 | 7.759,79 | 13.841,78

Fonte: Elaborada pela autora através das demonstragdes contabeis fornecidas

O Quadro 12 apresenta os valores de IRPJ e CSLL calculados nos trés regimes
de tributagdo para os anos de 2015 e 2016. Com essa analise feita ¢ possivel notar que a
opg¢ao de tributagdo pelo Lucro Real se torna a mais onerosa para a empresa € a opgao

mais econdmica financeiramente € Lucro Presumido.

Quadro 12 Comparacao dos Regimes Tributarios

rriBUTARIO | LUCROREAL | prgsinio RET
ANO IR CSLL | IR | CSLL | IR | CSLL
2015 104.016,25 | 46.085.85 | 10.357.80 | 14.809.08 | 10.864,48 | 14.744,65
2016 125.307,08 | 53.750,55 | 9.322,02 | 13.328,17 | 15.358,63 | 20.843,86
TOTAL 229.323,33 | 99.836,40 | 19.679,82 | 28.137,25 | 26.223,11 | 35.588,50

Fonte: Elaborada pela autora através das demonstragdes contabeis fornecidas

3.5 ANALISES DOS RESUTLADOS

O Quadro 13 mostra a consolidacao dos tributos, IRPJ, CSLL, PIS e COFINS,
em cada regime tributario, nos anos de 2015 e 2016. Assim, ¢ possivel observar que a
opcdo tributdria que apresenta-se mais vantajosa ¢ o Regime Especial de Tributagdo
(RET), isso porque, o RET por ser um incentivo do Governo apresenta as suas aliquotas
reduzidas quando comparamos com as outras opcoes de regime.

No entanto, a empresa ndo adotou esse regime em nenhum dos anos analisados,
estando enquadrada no regime do Lucro Presumido. Uma vez a empresa adotasse o
RET como regime tributdrio obteria uma economia de tributos de aproximadamente

33% analisando os anos de 2015 e 2016.



Quadro 13 Consolidagdo dos Tributos

LUCRO REAL PRI];:‘SJSII\}(I)D o RET

2015 2016 2015 2016 2015 2016
PIS 13.929,54 | 17.207,70 | 5.604,69 | 7.923,10 | 3.193,66 | 4.566,13
COFINS | 64.160,32 | 79.259.69 | 25.867,80 | 36.568,17 | 5.696,79 | 8.144,99
IR 104.016,25 | 125.307,08 | 10.357,80 | 9.322,02 | 10.864,48 | 15.358.63
CSLL 46.085,85 | 53.750,55 | 14.809,08 | 13.328,17 | 14.744,65 | 20.843,86
TOTAL |228.191,96 | 275.525,00 | 56.639,37 | 67.141,47 | 34.499,57 | 48.913,62
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Fonte: Elaborado pela autora

No Quadro 13 mostra que o Lucro Real ¢ a op¢do mais onerosa para a empresa,
onde ela pagaria um valor muito maior de tributos devido a sua aliquota elevada. Dessa

forma, ndo ¢ vantajoso para a empresa fazer a op¢ao do Lucro Real como regime

tributario.

Com essa analise, verifica-se que a empresa tem a necessidade de fazer um
Planejamento Tributdrio para que nos proximos anos ela alcance o objetivo de reduzir

0s seus gastos com tributos de forma licita.

O Grafico 01 ilustra porcentagem da receita bruta que os regimes tributarios

consumiram nos anos de 2015.

Grafico 1 Consumo da Receita pelo Regime Tributério 2015
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Fonte: Elaborado pela Autora

Agora o Grafico 02 mostra porcentagem da receita bruta que os regimes

tributarios consumiram nos anos de 2016.
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Grafico 2 Consumo da Receita pelo Regime Tributério 2015
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Fonte: Elaborado pela Autora

Esta analise mostra que se a empresa optar pelo RET o valor médio a ser
desembolsado no final do exercicio social ¢ de R$ 4,00 para cada R$ 100,00 recebidos.
Ja no Lucro Presumido o valor é de R$ 5,00 e no Lucro Real de em média R$ 24,50

para cada R$100,00 recebido.
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4 CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo deste trabalho o problema de pesquisa foi respondido por meio da
obtenc¢do de dados apresentados pela contabilidade da empresa, onde foram apurados os
impostos com base no Lucro Presumido, Lucro Real e RET, todos os célculos
necessarios para essa apuragao se encontram no topico 3 do presente trabalho.

Ao fazer a comparacdo entre os dois sistema de tributagdo presentes na
legislagao, o Lucro Real e o Lucro Presumido, ¢ possivel constatar que a tributagao pelo
Lucro Presumido se tornar menos onerosa para a empresa estudada. Na comparagao
entre os dois ¢ perceptivel que o Lucro Presumido possui uma forma mais simples de
ser adotada.

No entanto o objetivo do trabalho ¢ identificar qual a forma de tributacdo ¢ mais
vantajosa para a empresa do segmento de incorporacdo e constru¢do de imoéveis. E
dentre essas opc¢des nds temos o Lucro Presumido, Lucro Real e Regime Especial.

Os objetivos especificos foram satisfeitos durante o toépico 2 — Fundamentagao
Teorica, onde foi caracterizado uma Incorporadora Imobiliaria. Os demais objetivos
foram atendidos no topico 3 — Apresentacdo e Analise dos dados, onde foram
apresentados em tabelas e explicacdes o melhor regime tributirio para a empresa. O
Quadro 13 mostra resumidamente o resultado dessa pesquisa e identifica o melhor
regime para a empresa.

Nesse sentido, observou-se que a ado¢ao do Regime Especial de Tributagao
pode proporcionar muitas vantagens para a empresa estudada e se tornando a opgao
menos onerosa para empresa ao final do exercicio.

Este estudo demonstrou a importancia de se realizar Planejamento Tributario
com o objetivo minimizar os tributos de forma licita. Com esse estudo, foi possivel
observar que além das opcdes convencionais de regime tributario a legislacdo pode
incluir outros regimes para determinados segmentos empresariais, tal como na
construgdo civil, com o intuido de incentivar esses ramos do mercado e aquecer a
economia.

Como sugestdo de pesquisas futuras, sugere-se a andlise de empresas
incorporadoras de maior porte, que esteja do regime do Lucro Rel. E a partir disso
verificar se o RET continuara sendo a melhor opg¢ao tributaria e com menor 6nus fiscal

para a empresa objeto de estudo.
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