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RESUMO

O planejamento tributdrio € essencial para o contribuinte identificar fatores na
tomada de decisbes. Existem formas licitas de se obter economia nos tributos,
almejando maiores retornos financeiros. Isso € importante também para os
contribuintes que desejam investir no ramo imobilidrio, onde o planejamento
tributario bem estruturado, implicara nos bons resultados diante a legislacédo
tributaria. Neste contexto, o objetivo do presente estudo é demonstrar de que
maneira o contribuinte, Pessoa Fisica, valendo-se dos meios legais, podera ter
menor carga tributaria na alienacédo de bens imdveis, identificando as possibilidades
que o fara reduzir a tributacdo incidente. Para atingir este objetivo, realizou-se um
estudo de caso, com uma pesquisa descritiva e a tipologia qualitativa. A anélise é
realizada em uma area de terras no municipio de Sao Francisco de Paula (RS), onde
0 proprietario com o intuito de potencializar seus lucros, pretende realizar um
loteamento na area, para posterior venda. Os resultados encontrados mostram que
diante das modalidades analisadas, € mais vantajoso para o contribuinte como
Pessoa Fisica, vender a area da forma como se encontra para empresa
incorporadora, ao valor de custo. No contrato de negociacdo devera incluir uma
clausula de cesséo ou anuéncia dos direitos da Pessoa Fisica para Pessoa Juridica,
para que venha a receber da incorporadora os lotes prontos em uma empresa de
sua propriedade. Sera na Pessoa Juridica que os lotes serdo vendidos a terceiros.

Palavras-chave: Planejamento Tributario. Imposto de Renda. Incorporagéo
Imobiliaria. Loteamento.
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1 INTRODUCAO

1.1 CONTEXTUALIZACAO DO ESTUDO

Conforme previsto no Decreto n° 3.000/1999 que, toda pessoa fisica que
obtiver lucro na alienacdo de bens esta sujeita ao pagamento de impostos, para o
contribuinte que realiza esta operacdo, surge a preocupagdo com a correta
prestacdo de contas a Receita Federal, para que ndo corra o risco de cair na malha
fina.

Dusansky e Kog¢ (2007), consideram os imOveis habitacionais ndo s6 um
bem de consumo, mas também como investimento, por consequéncia dos possiveis
ganhos de capital oriundos na alienagcédo destes bens. Associado a isso, a partir da
valorizacéo dos bens, surge a decepcao na hora de apurar o imposto decorrente de
uma eventual alienacdo, fazendo com que o contribuinte procure na legislagéao
meios legais para reduzir a Base de Calculo, de forma a se tornar benéfica, assim,
reduzindo o imposto devido.

A Base de Calculo do Ganho de Capital se refere ao lucro entre o valor de
venda e o valor de custo do bem, sendo necesséario observar que todas as
operacdes devem ser oficializadas ao fisco.

De modo geral, o ganho de capital sera tributdvel mediante a incidéncia de
15% sobre a Base de Calculo, imposto este que deve ser pago até ultimo dia util do
més subsequente ao més da ocorréncia da alienagdo com ganho, na mesma
proporcao em que as parcelas serdo recebidas pelo contribuinte.

Por exemplo, um contribuinte pessoa fisica que adquiriu um imovel no valor
de R$ 200.000,00, resolvendo vender este mesmo imével por R$ 400.000,00, ele
gera uma divida de R$ 30.000,00, ou seja, 15% de R$ 200.000,00. Neste momento
que devem ser reconhecidas na legislacéo, fatores para reduzir o percentual
tributdvel do lucro sobre o Ganho de Capital, além das possiveis exclusdes
disponiveis, que podem ser aplicaveis as taxas na alienacao de bens (SHAN, 2011).

Neste mesmo contexto, também pode ser citado como exemplo, a holding
patrimonial, caracterizada pela transmissdo do patriménio da Pessoa Fisica para
Pessoa Juridica, mas nesse caso, também se deve ter o cuidado na hora de

transferir os bens, para ndo gerar o respectivo imposto.
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Auten e Joulfaian (2001), salientam a importancia do planejamento tributario,
levando em consideracao a tributacdo dos ganhos de capital e seus efeitos, evitando
assim, tanto os ganhos de capital como os impostos imobiliarios.

Diante das constatacdes, decidiu-se realizar um estudo sobre as formas
legais que o contribuinte podera obter reducédo no total do imposto de renda devido
decorrente da alienacdo de bens; a partir de analises do que se torna mais
vantajoso, se o contribuinte permanece com os bens na Pessoa Fisica ou cogita a
constituicdo Empresarial.

A esse respeito, o presente trabalho pretende demonstrar a todo
contribuinte, a forma mais vantajosa, para tributar rendimentos oriundos da
alienacdo de bens imoveis. Frente ao fato de que as informacdes devem estar
prestadas de forma correta para o cruzamento dos dados com a Receita Federal do
Brasil, o contribuinte necessita ter clareza e seguranca da legislacdo vigente, por
isso, muitas vezes procura o profissional na area contabil para prestar
esclarecimentos necessarios sobre o assunto.

No contexto profissional, devido ao fato da importancia que o Orgao
competente vem dando a este tema e, da necessidade do profissional estar sempre
atualizado para o exercicio da profissdo, a fim de ndo fornecer informacdes
errbneas; € importante que o profissional analise as diversas formas de tributacao,
buscando maneiras em conformidade com a lei, para obter economia no pagamento
de tributos, podendo mostrar ao contribuinte, alternativas legais que possibilitem a
reducdo do imposto devido.

Sob o ponto de vista académico, este trabalho visa desenvolver material que
sirva como conteudo de estudo para profissionais e estudantes de Contabilidade,
além da oportunidade pelo conhecimento, a busca do entendimento, e a

aplicabilidade nos mais diversos casos.

1.2 TEMA E PROBLEMA DE PESQUISA

Tendo em vista a contabilidade como uma ferramenta para adequar e
ordenar a situagdo econémico-financeira de Pessoas Fisicas e Juridicas, surge a
necessidade de obter maior grau de informacdo no ambito gerencial e fiscal,

conforme as normas e legislacéo vigente.



14

Por ser “um instrumento que fornece o maximo de informagdes uteis para a
tomada de decisbes dentro e fora da empresa” (MARION, 2009, p.28), a
contabilidade pode ser utilizada por inUmeros usuarios, sendo aplicada em areas
distintas.

O estudo da contabilidade esta dividido em ramificacdes, uma delas é a
Contabilidade Tributaria, que tem como objetivo o estudo dos tributos e a andlise da
legislacdo aplicavel em diferentes situacoes.

Outro ramo da contabilidade esta ligado a atividade Imobiliaria; relacionada
as empresas que se dedicam a comercializacdo de iméveis, seja por negociacdes a
vista ou a prazo, também deve ser observada a tributacdo e os aspectos contabeis
relacionados a legislacdo aplicavel, identificando a base calculo tributavel e
reconhecendo o lucro.

Nessas condi¢cfes, em se tratando das operacdes de alienacao bens iméveis
ficam as davidas ao contribuinte, do que pode ser legalmente aplicavel e mais
vantajoso: Seria conforme legislacdo de Pessoa Fisica ou através da Constituicao
empresarial? Logo, surge a preocupacao referente a forma correta para declarar a
operacdo de Ganho de Capital, a aplicagdo do custo de aquisicao e, a possibilidade
de identificar fatores aplicaveis para reduzir o saldo de imposto devido.

O estudo aprofundado na legislacdo possibilita esclarecer duvidas
enfrentadas pelos contribuintes, para que estes adquiram maior conhecimento da
tributacdo vigente, o reconhecimento das operacdes sujeitas a tributacéo
ocasionada pela alienacéo de bens e, seu impacto na contabilidade, podendo assim,
analisar as formas legais para reduzir o imposto devido, gerando assim uma possivel
economia tributaria.

Em consequéncia disso, 0 motivo que levou a autora a escolha deste tema
foi a possibilidade de aprimorar os conhecimentos sobre a tributacdo de Ganho de
Capital decorrente da alienacédo de bens imdveis, seu entendimento e aplicabilidade
nos mais diversos casos, considerando a necessidade de um estudo mais
aprofundado sobre a legislagédo aplicavel a esta forma de tributagédo, devido ao maior
enfoque que o 6rgdo competente vem dando a este tema.

A partir dai, € possivel analisar casos de operacdes sujeitas ou, isentas a
tributacdo de Ganho de Capital, bem como demonstrar ao contribuinte alternativas
legais que o possibilitam a reducdo do imposto devido, seja ele na forma da Pessoa

Fisica ou Pessoa Juridica.
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Visando um estudo sobre as formas legais que o contribuinte poderé obter
reducao no total de imposto de renda devido na alienacdo de bens, tendo em vista a
analise de uma operacdo onde o contribuinte ndo pretende vender a area da forma
como se encontra e, por ndo ser ele um especialista no ramo imobiliario, ndo deseja
correr riscos que possam Vir a ocorrer na operagao.

Com base no tema escolhido a questdo de pesquisa €: De que maneira o
contribuinte, Pessoa Fisica, valendo-se dos meios legais, podera ter menor carga
tributaria na alienacdo de bens imoveis, identificando as possibilidades que o fara

reduzir a tributacao incidente?

1.3 HIPOTESES OU PROPOSICOES

A partir do estudo na alienacéo de bens, verificam-se casos de operagdes
sujeitas ou, isentas a tributacdo de Ganho de Capital, a partir de alternativas legais
gue o possibilitam a reducéo do Imposto Devido.

Como proposicao, € possivel que o contribuinte identifique que tera reducéo
no saldo do imposto a pagar se estiver alienando bens em nome da Pessoa Fisica,
por outro lado, este podera identificar que através da constituicdo empresarial,

estara pagando menos impostos incidentes da alienacao imobiliaria.
1.4  OBJETIVOS
1.4.1 Objetivo geral
O objetivo geral deste estudo é demonstrar de que maneira o contribuinte,
Pessoa Fisica, valendo-se dos meios legais, podera ter menor carga tributaria na

alienacdo de bens imoveis, identificando as possibilidades que o fard reduzir a

tributacdo incidente.
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1.4.2 Objetivos especificos

Como obijetivos especificos, listam-se 0s seguintes:

- Fazer uma reviséo da literatura sobre o tema.

- Descrever o imével objeto de estudo.

- Identificar diferentes formas de alienacao.

- Desenvolver calculos, analisando as possiveis formas de tributacdo
permitidas e benéficas ao contribuinte.

- ldentificar fatores de reducéo para base de calculo do imposto sobre Ganho
de Capital.

- Demonstrar alternativas licitas para o contribuinte reduzir o total de imposto

a pagar, decorrentes da alienacéo de bens.

1.5 METODOLOGIA

Com base nos procedimentos técnicos, este trabalho classifica-se, como um
estudo de caso, visando aprofundar os conhecimentos do tema em questao.
Segundo Gil (2002), o estudo de caso baseia-se no estudo de um ou poucos
objetos, permitindo assim, ampliar e detalhar os conhecimentos sobre o estudo.

A escolha pelo método se originou, com intuito de entender as
caracteristicas da tributagdo incidente na negociacéo imobiliaria, onde “o estudo de
caso permite uma investigacdo para se preservar as caracteristicas holisticas e
significativas dos acontecimentos da vida real” (YIN, 2005, p. 20).

Quanto aos objetivos, a pesquisa classifica-se como descritiva, pois de
acordo com a concepcéo de Cervo e Bervian (2002, p. 66) “a pesquisa descritiva
observa, registra, analisa e correlaciona fatos ou fendmenos (variaveis) sem
manipula-los”.

Segundo Gil (2002), a pesquisa descritiva visa estabelecer relacdo entre
variaveis caracteristicas de determinada populacdo ou fendmeno, e uma de suas
caracteristicas mais significativas esta na utilizagdo das técnicas de coleta de dados.
Por isso, utilizando esta técnica, busca-se identificar a melhor alternativa para o
contribuinte obter uma economia no saldo de imposto devido decorrente da

alienacao de bens imoveis.
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Quanto a forma de abordagem do problema, a tipologia de pesquisa utilizada
sera a qualitativa, pois o enfoque esta em uma analise profunda do fendbmeno
estudado, ndo englobando nenhum instrumento estatistico.

Para Richardson (1999) a pesquisa qualitativa caracteriza-se pela
compreensao das caracteristicas apresentadas pelos entrevistados, no lugar das
medidas quantitativas. Marconi e Lakatos (2011) ainda acrescentam que esta
metodologia preocupa-se em analisar e interpretar os aspectos mais profundos e
complexos das particularidades dos individuos, fornecendo uma analise sobre as
variaveis da investigacao.

Primeiramente é realizado um estudo bibliografico sobre a contabilidade
tributaria e a legislacdo tributaria vigente, possibilitando aprimorar o conhecimento,
identificando possiveis fatores benéficos ao contribuinte, mediante determinadas
reducdes ou isen¢des aplicaveis aos tributos incidentes nas operagdes imobiliarias.

No segundo momento, contata-se o proprietario do imével, faz-se a
apresentacao do projeto em questdo, para em seguida realizar a coleta dos dados, a
partir da analise documental em escrituras, contratos de compra e venda e, na
declaracdo de imposto de renda do contribuinte, buscando caracteristicas que
demonstrem a melhor alternativa para se atingir uma das proposic¢oes.

O préximo passo € desenvolver célculos baseados na legislacao aplicavel,
proporcionando direcdo e clareza nos resultados, para que seja possivel avaliar a
tributacdo mais adequada.

A partir da elaboracdo dos célculos, desenvolve-se uma analise, que
propicie a tomada de decisbes, na melhor alternativa ao contribuinte quanto a
reducdo no saldo do imposto de renda devido, demonstrando como os resultados
foram alcancados.

Por se tratar de um planejamento tributario, o trabalho é realizado no
domicilio da autora, e os céalculos efetuados, demonstrados atraves de tabelas, s&o
realizados por meio de ferramentas disponiveis em Excel e de simula¢cdes no
Programa de Apuragdo dos Ganhos de Capital, disponivel no site da Receita

Federal do Brasil.
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1.6 ESTRUTURA DO ESTUDO

A pesquisa esta organizada de forma a propiciar uma viséo introdutoria do
assunto até chegar as conclusfes obtidas. Sendo assim, o primeiro capitulo trata da
contextualizacdo do tema, onde é abordada a questdo de pesquisa, bem como o0s
objetivos propostos e, a metodologia utilizada para este estudo.

No segundo capitulo sdo apresentados diversos aspectos teodricos da
pesquisa, servindo de sustentacdo para elaboracdo deste trabalho. Este capitulo
tem como objetivo demonstrar fatores importantes para a tomada de decisoes.

No terceiro capitulo sdo abordados os aspectos préticos relacionados com a
tributacdo e apuracdo dos Ganhos de Capital e outros tributos incidentes nas
operacdes imobiliarias. O objetivo desse capitulo € proporcionar que o contribuinte
identifigue a tributacdo mais acessivel e econdmica, através da analise dos
resultados obtidos e demonstrados por meio dos célculos desenvolvidos.

Ao final, no quarto capitulo, pretende-se atingir o objetivo principal da
pesquisa, ou seja, demonstrar de que maneira 0 contribuinte, Pessoa Fisica,
valendo-se dos meios legais, podera ter menor carga tributaria na alienacao de bens
imoveis, identificando as possibilidades que o fara reduzir a tributagcdo incidente.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 CONTABILIDADE

Analisando a contabilidade como uma ferramenta disponivel para que
pessoas fisicas ou juridicas possam avaliar e ordenar sua situacdo econdmico-
financeira, Marion (2009) descreve a contabilidade como um instrumento, que desde
antigamente, auxilia as pessoas, fornecendo o maximo de informacdes Uteis para a
tomada de decisbGes dentro e fora das empresas, podendo ser estudada de modo
geral, por pessoas fisicas ou juridicas, e aplicada a um determinado ramo de
atividade ou setor.

Coelho e Lins (2010) conceituam a contabilidade como:

A ciéncia social aplicada que retne um conjunto de conhecimentos
sistematizados que possibilitam o estudo, registro, controle e mensuracao
do patrimbnio de uma pessoa fisica ou juridica, tanto nos aspectos
guantitativos quanto qualitativos, no intuito de prover aos seus usuarios, por
meio de demonstrativos e andlises, informagBes econdmicas e financeiras
sobre o resultado apurado com fins a tomada de decisdo (COELHO; LINS,
2010, p. 44).

Levando em consideracdo que a contabilidade abrange um conjunto de
procedimentos que visam o registro, estudo e a avaliagdo das mutagcOes que afetam
o patrimdnio das entidades, Ribeiro (2013), descreve como sendo o patrimoénio, bem
como suas variacdes, 0 objeto de estudo da contabilidade. Para Oliveira (2008), a
contabilidade, tratada como uma ciéncia social, esta direcionada ao estudo e
controle dos fatos que possam afetar as situacdes patrimoniais, financeiras e
econOmicas da entidade.

Pelo fato da contabilidade estar diretamente relacionada a tomada das
decisbes, no controle e planejamento da entidade, todas as informagbes
relacionadas as suas mutacfes patrimoniais, devem estar corretamente registradas,
ao passo que os relatorios contabeis sejam emitidos de forma eficaz.

Em decorréncia da necesséria autenticidade das informacfes contdbeis e
das frequentes mudancas na legislagédo aplicavel para o gerenciamento econémico-
financeiro das entidades, surge a necessidade dos contribuintes buscarem o

trabalho do contador. Conforme Fries (2005), a necessidade das informacoes



20

contabeis se d& por ordem gerencial e fiscal, devido ao amplo grau de informacdes
necesséarias para que sejam atingidas as legislagfes tributaria e comercial, para
Marion (2009) a necessidade da informacéo contabil, se da em razdo do Governo se

utilizar dela para arrecadar impostos.

2.1.1 Objetivo

Partido do ponto em que a contabilidade dedica-se a transmissao de
informacdes a seus usuarios, para ludicibus (2010) o objetivo da contabilidade é
fornecer informagdes Uteis, através do estudo aprofundado sobre cada usuério,
possibilitando a estes a tomada de decisées mais racionais.

ludicius, Marion e Faria (2009, p. 41) consideram que “o objetivo principal da
Contabilidade é prover seus usuérios de informacdes Uteis e oportunas para a
tomada de decisao’.

Ambas as defini¢cdes transmitem a ideia de que a contabilidade visa propiciar
aos gestores a possibilidade de ampliar a visdo gerencial, para que possam
identificar possiveis tendéncias da situacdo econdmica futura da empresa. Ribeiro

(2013) diz:

O objetivo da contabilidade é o estudo e o controle do patriménio e de suas
variagdes visando ao fornecimento de informacdes que sejam Uteis para a
tomada de decisbes. Dentre as informacdes destacam-se aquelas de
natureza econdmica e financeira. As de natureza econémica compreendem,
principalmente, os fluxos de receitas e de despesas, que geram lucros ou
prejuizos, e s@o responsaveis pelas variagdes no patrimonio liquido. As de
natureza financeira abrangem principalmente os fluxos de caixa e de capital
de giro (RIBEIRO, 2013, p. 4).

7

Para Bado e Milani (2010), o objetivo da contabilidade € controlar o

patriménio, bem como fornecer informacdes sobre sua composicéo e variagoes.
2.1.2 Usuérios
Conforme ludicius, Marion e Faria (2009, p. 35) “a informag&o contabil é

utilizada por uma vasta gama de pessoas e entidades com as mais variadas

finalidades”.
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Na busca de informagbes com intuito de melhorar a qualidade dos servigos
prestados, Eckert (2011) define os usuérios da contabilidade como:

As pessoas que se utilizam das informagdes da contabilidade, que se
interessam pela situacdo da empresa e buscam na referida ciéncia as
respostas aos seus questionamentos. As informacfes oriundas dos
relatorios devem atender as necessidades dos usuérios externos
(investidores, bancos, governos, fornecedores, concorrentes, etc) e internos
(acionistas, socios, gestores) da entidade (ECKERT, 2011, p. 21).

Por se destinar ao fornecimento das informacdes aos diferentes aspectos de
usuarios, que nem sempre sao bem interpretadas por eles, a contabilidade deve
priorizar o atendimento das necessidades especificas de cada usuario. Neste
contexto, Oliveira (2008) considera que a contabilidade deve fornecer informacoes
de forma clara e simples, atendendo aos diversos grupos de pessoas, que nem
sempre possuem interesses simultaneos. Para Bado e Milani (2010) as informacgfes
devem transmitir seguranca aos usuarios, pois é a partir delas que serédo tomadas as
decisdes.

Ribeiro (2013, p.4) caracteriza como usuérios das informagBes contabeis
“todas as pessoas fisicas ou juridicas que, direta ou indiretamente, tenham interesse
na avaliacdo da situacdo e do desenvolvimento da entidade, como titulares, sécios
ou acionistas, administradores, governo, fornecedores, clientes investidores que
atuam no mercado de capitais, bancos, etc’.

Em geral a busca pela avaliagdo contabil se da por pessoas fisicas e
juridicas com o interesse de analisar a situagcdo econémico-financeira tanto pessoal
como empresarial. Conforme Marion (2009), os usuarios buscam na contabilidade as
respostas sobre a situacdo da empresa. Coelho e Lins (2010) salientam na
contabilidade, a possibilidade de pessoas fisicas ampliarem a visdo sobre suas

rendas e gastos, ndo adquirindo prejuizos futuros.

2.1.3 Ramos

Partindo do pressuposto que a contabilidade visa atender aos diversos tipos
de usuarios, sejam pessoas fisicas ou juridicas, em diferentes setores ou ocasides,

ela se subdivide em ramificacdes, por especialidade em determinados casos.
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Sa e Sa (2009, p. 409) classificam os ramos contdbeis como a “divisdo da
ciéncia da contabilidade; fracbes de conhecimento contabil”.

Para atender as diversas areas que compreendem a contabilidade, Toigo
(1999) enfatiza a possibilidade do contador optar por um determinado ramo, aquele
gue melhor identifica com o ramo de atividade da empresa, para que possa atender
possiveis complexidades nas transac¢des, que possam vir a ocorrer,

Eckert (2011) considera que a contabilidade pode ser subdividida e estudada
em diferentes ramos da atividade ou setores da economia, de forma a aprimorar as
técnicas aplicadas e o estudo especifico de cada um dos ramos. Neste contexto, o

autor enfoca, dentre outros, 0s seguintes ramos:

Figura 1 - Ramos da Contabilidade

Ramos da Contabilidade

Contabilidade de

Contabilidade Industrial [H- .
Cooperativas

Contabilidade Comercial e de Contabilidade secundaria ou
Servicos Atuarial

Contabhilidade de Transportes

Contabilidade Geral =E . e "
(rodoviario, maritimo, aéreo)

Contabilidade de atividade

ey Contabilidade Bancaria

Contabilidade Publica | | Contabilidade Hospitalar

Contabilidade das Pessoas

Contabilidade de Auténomos |HH ..
Fisicas

Auditoria L Pericia

Fonte: Eckert (2011, p.24)

Dentre estes, a Contabilidade Tributaria também pode ser conceituada entre

os ramos da Contabilidade.
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2.2 CONTABILIDADE TRIBUTARIA

Em virtude da legislacdo tributaria sofrer mudancas constantes, e da
necessidade do contador estar em constante aprimoramento, da-se énfase a
contabilidade tributaria, pela relacdo entre o conhecimento da legislacdo tributaria e
0 conhecimento da contabilidade.

Fabretti (2003, p.29) conceitua a contabilidade tributaria como “o ramo da
Contabilidade que tem por objetivo aplicar na pratica conceitos, principios e normas
basicas da Contabilidade e da Legislacdo tributéria, de forma simultanea e
adequada”. Ainda sobre o tema, Oliveira et al. (2009) entendem a contabilidade
tributaria, como sendo o ramo da contabilidade que atende ao gerenciamento dos
impostos que incidem para determinadas atividades empresariais, através do estudo
e da aplicacao da legislacéo tributaria.

Associado ao fornecimento das informacbes Uteis para a tomada de
decisfes, para a contabilidade tributaria deve ser levado em conta, a identificacdo e
controle dos fatos que afetam as mutacbes patrimoniais da empresa, e
consequentemente levando a correta apuragao dos tributos. Neste ponto de vista,
Fabretti (2003) considera que o objetivo da contabilidade tributaria é apurar com
precisdo o resultado econémico em um determinado exercicio social, atendendo as
exigéncias da legislacao no calculo da provisédo para o pagamento dos tributos.

Para Oliveira et al. (2009), entre as funcbes da contabilidade tributaria,
destaca-se a apuracao do montante dos tributos a serem recolhidos pela empresa,
bem como a correta orientacao fiscal e tributaria, para que as empresas, mediante
fontes legais, venham a ter economia nos impostos.

O foco principal da contabilidade tributaria esta relacionado com a
adequacdo as formas licitas para reduzir os tributos de responsabilidade do
contribuinte. Neste sentido Fabretti (2003), trata da importancia de um adequado
planejamento tributario e a eficaz dos relatérios contdbeis, demonstrando com
exatiddo a situacdo do patrimbnio, por isso a necessidade do conhecimento de
contabilidade e da legislacao tributaria.
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2.2.1 Planejamento Tributario

O desenvolvimento de um correto planejamento tributario implicara nos bons
resultados para a tomada de decisdes frente a legislacao tributaria, visto que o
principal objetivo deste planejamento é a economia nos tributos.

De acordo com Campos (2007, p. 11) entende-se como planejamento
tributario “a busca de alternativas de redugdo da carga fiscal, por meios licitos
(Elisdo Fiscal), antes da ocorréncia do fato gerador dos tributos”. Neste mesmo
contexto, Oliveira et al. (2009) conceituam o planejamento tributario, como o estudo
prévio das decisBes gerenciais, para que antes do fato gerador, o contribuinte
encontre por meios legais, uma op¢ao que resulte na menor obrigacao tributaria.

Campos (2007), afirma que o planejamento tributario se subdivide em
Administrativo e Judicial. Neste estudo, enfatizamos o planejamento Administrativo,
que para o autor caracteriza-se pelas consultas ao fisco, sendo possivel identificar
alternativas licitas e aproveitar vantagens conforme legislacdo fiscal, gerando
economia tributaria.

Independente da forma de tributacdo escolhida pelas empresas, €
necessario o correto planejamento tributario, na busca de resultados que, de forma
licita possibilitem, o menor tributo a pagar, almejando maiores retornos financeiros
futuros.

Oliveira (2008) considera o planejamento tributario, como um estudo visando
a reducao ou postergacéo legal dos tributos, na busca de alternativas que venham a
dar um menor impacto no fluxo de caixa das empresas.

No ambito empresarial, verifica-se a importancia do planejamento tributario,
que fortaleca a empresa perante o mercado competitivo, na procura de maximizar 0s
lucros. Por isso, a necessidade de um amplo conhecimento na legislacéo tributéaria,
bem como, conforme Oliveira (2008), a importancia da interacdo de todos os
departamentos na empresa, para que contribuam de forma eficiente para a

economia dos impostos e contribuigdes.

2.2.2 Tributos

Tratados no Sistema Tributario Nacional, os tributos sdo caracteristicas de

toda obrigacdo prevista em lei, em decorréncia de determinado fato ocorrido por
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pessoa fisica ou juridica, que acarretam no pagamento de valores ao Estado ou a
Unido.

De acordo com o art. 3° do Cddigo Tributario Nacional “tributo é toda
prestacao pecuniaria compulséria, em moeda ou cujo valor nela possa exprimir, que
ndo constitua sancdo de ato licito, instituida em lei e cobrada mediante atividade
administrativa plenamente vinculada”.

Visando atender as necessidades financeiras dos oOrgdos publicos, os
tributos sdo cobrados pela Unido, Estado ou Municipios, aos contribuintes. Neste
contexto, conforme definido no art. 145 da Constituicdo Federal, sdo as seguintes as
espécies de tributos: impostos, taxas e contribuicdo de melhoria.

O art. 16 do Cadigo Tributario Nacional prevé os impostos como “o tributo
cuja obrigacdo tem por fato gerador uma situacdo independente de qualquer
atividade estatal especifica, relativa ao contribuinte”.

Consonante ao art. 16 do Codigo Tributario Nacional, Oliveira (2008) define
imposto como o tributo pago sem estar vinculado a nenhuma despesa especifica.
Fabretti (2003) ainda acrescenta, que para apurar o saldo do imposto a pagar, deve
ser aplicada a base de célculo do imposto uma aliquota, ou seja, percentual definido
em lei.

Outra espécie de tributo, as taxas, conforme previsto no art. 77 do Cdédigo
Tributario Nacional “tém como fato gerador o exercicio regular do poder de policia,
ou a utilizacdo, efetiva ou potencial, de servico publico, especifico e divisivel,
prestado ou colocado a disposi¢gao do contribuinte”. Oliveira (2008) ainda completa,
conceituando as taxas como uma espécie de tributo cobrado em ocorréncia do uso
pelo contribuinte, de algum servico publico.

E por fim, destinado ao custo e valorizacdo de obras publicas tem-se a
contribuicdo de melhoria (OLIVEIRA, 2008), um tributo cobrado em virtude da
valorizacéo imobiliaria.

O art. 81 do Cdédigo Tributario Nacional prevé a Contribuicdo de melhoria,
sendo “instituida para fazer face ao custo de obras publicas de que decorra
valorizagdo imobiliaria, tendo como limite total a despesa realizada e como limite

individual o acréscimo de valor que da obra resultar para cada imével beneficiado”.
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2.3 SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO

Em virtude da facilidade na constituicdo societaria, ganha destaque a
sociedade em conta de participacdo, que se caracteriza pela parceria realizada por
duas ou mais pessoas, sejam elas fisicas ou juridicas, que se reinem para explorar
um negdcio, investir e correr risco.

A sociedade em conta de participacao classifica-se como uma sociedade
regular, embora ndo possua carater juridico, pois € constituida apenas por um
contrato entre os soOcios, sem obrigatoriedade de registros, passando a ndo ter
validade legal.

Conforme prevé o art. 993 do Cadigo Civil o contrato firmado na sociedade
“produz efeito somente entre os sécios, € a eventual inscrigdo de seu instrumento
em qualquer registro ndo confere personalidade juridica a sociedade”. Neste mesmo
consenso, Scherrer (2012) afirma que a sociedade em conta de participacao
classifica-se como uma sociedade proveniente de um contrato entre as partes
interessadas, ndo tendo inscricdo no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas, o
que faz com ela ndo possua personalidade juridica, onde o sGcio ostensivo assume
as responsabilidades da sociedade perante terceiros, os demais socios, 0s
chamados “sécios ocultos”, respondem pelas obrigacdes previstas em contrato.

Contrapondo-se a isso, a Receita Federal do Brasil esta distorcendo as
informacdes prevista no Codigo Civil pois, conforme a Instru¢do Normativa da RFB
n°® 1470/2014 todas as Pessoas Juridicas, inclusive as equiparadas, sdo obrigadas a
inscrever no CNPJ.

Para Teixeira (2013, p. 102) o que comprova a existéncia desta sociedade
‘podera ser uma escritura publica, um contrato particular, uma troca de
correspondéncia entre os socios envolvidos ou algum outro tipo de prova admitida
nos contratos comerciais, inclusive documentos contabeis, depoimentos testemunhal
ou confissdo das partes”.

Uma sociedade, em que né&o incidem formalidades especiais, 0s soOcios
trabalham individualmente, mas por um fim social, onde o sécio ostensivo responde
pelas responsabilidades com terceiros, e 0 socio oculto ou participante, que detém
da participacao nos lucros ou perdas nas operacgoes,

Por caracteristica de vinculo interno entre os socios, 0s negécios juridicos

realizados pela sociedade, devem ser em nome do sécio ostensivo, por isso
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Scherrer (2012) salienta que o sdcio ostensivo, deverd prestar informacdes ao fisco,
em sua declaracao de ajuste anual.

Por ndo deter de personalidade juridica, normalmente a sociedade é
instituida por prazo determinado, até que os objetivos comuns entre 0s sOcios sejam
atingidos. Desta forma, a sociedade ndo pode ser dada como falida, sua extingédo é
feita mediante a assinatura de um documento particular com a prestacdo de contas,
de forma amigéavel ou judicial, entre as partes envolvidas (SCHERRER, 2012).

Considerando os valores integralizados por cada socio no patriménio da
sociedade em conta de participacdo, Scherrer (2012) salienta que os valores
entregues pelos soécios formardo um fundo social, também contabilizado no
Patrimoénio Liquido, e ndo como capital social como ocorre para as demais
sociedades.

Nas sociedades em conta de participacdo, mesmo que ndo possua
personalidade juridica, a tributacdo caracteristica a ela é a mesma aplicavel as
outras pessoas juridicas. Da mesma forma, os lucros distribuidos pela SCP, seréo
isentos de Imposto de Renda, conforme previsto no art. 149 Decreto n° 3.000.

No caso de prejuizos, estes sO poderdao ser compensados com lucros
oriundos da prépria sociedade (Decreto n° 3.000 / 1999). Teixeira (2013) reforca
ainda que a compensacdo deverd ser realizada a partir de lucros futuros, nao

podendo ser compensado por seu sOcio ostensivo.

2.4 ATIVIDADE IMOBILIARIA

A atividade imobiliaria compde o0 estudo de um ramo especifico da
contabilidade, que vem se destacando ao mesmo passo em que a sociedade vai
evoluindo, a fim de estar pronta para atender as necessidades sociais, em meio a
fatores relacionados, entre outros, com a venda, locagao e incorporagao de bens.

Segundo Costa (2005),

A atividade imobiliaria compreende o desmembramento de terrenos,
loteamentos, incorporacdes de imdveis, construcdo propria ou em
condominio, locais de imdveis proprios ou de terceiros e administracdo de
Centros Comerciais, Shopping Centers e Condominios Residenciais
(COSTA, 2005, p. 19).
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Costa (2005) destaca a necessidade de dispor de recursos financeiros para
suprir 0s gastos necessarios a edificacdo, seja pela contratacdo de uma empresa
construtora em decorréncia de empreitada ou administracdo, ou pela sua propria
responsabilidade de construir.

Mesmo com esta informacdo, as atividades do ramo imobiliario vém se
tornando uma alternativa vantajosa aos empreendedores, gerando um favoravel
retorno, pois na maioria das vezes sao os futuros proprietario, que desde o inicio da
obra, custeiam as despesas.

Na atividade imobiliaria, verifica-se a possibilidade de incluir todos os custos
incorridos, na formacédo do preco de venda do imével, no mesmo momento em que
ocorrem. Neste contexto Costa (2005) ressalta que os custos devem ser apurados
no final de cada més sendo levados para o estoque de imdOveis em construcdo, para
que quando a obra for concluida, o saldo total seja transferido para o estoque de
imoOveis acabados. Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2013) completam que devem ser
contabilizados também, os custos desde a aquisicdo do terreno, incluindo as
despesas e tributos, custos legalizacao, loteamento, incorporacdes, construcdes até
melhoramentos.

Em relacéo a tributacdo do resultado das empresas incorporadora, Teixeira,
Pantaledo e Teixeira (2013) salientam que a tributacdo serd determinada em funcéo
do lucro desta, que sera a comparacao entre suas receitas e o custo final totalizado

na construcdo da obra.

2.4.1 Incorporacédo Imobiliéria

A incorporacdo imobiliaria concretiza-se no momento em que ocorre a
venda, por isso, tem como principal finalidade a construcdo e comercializacdo de
unidades imobiliarias. Para Nepomuceno (2004) unidades imobiliarias podem ser
consideradas como o desmembramento de um terreno em varios lotes, para que
sejam comercializados.

Conforme afirmam Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2013), a incorporacdo
imobilidria, é normalmente utilizada por empresas do ramo imobiliario, que se
encarregam da compra de um terreno, construgcdo para posteriormente realizar a

venda das unidades construidas. Marques Filho e Diniz (2005) classificam a
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incorporacao imobiliaria como a introdugdo de uma coisa ao corpo de outra, com a
finalidade de obter ganho econdmico.

A iniciativa e responsabilidade das incorporacGes imobilidrias caberdo ao
proprietario do terreno, o promitente comprador ou a construtora contratada
(TEIXEIRA; PANTALEAO; TEIXEIRA, 2013). E da sociedade incorporadora a

responsabilidade pela qualidade do servico e também do prazo de entrega.

2.4.2 Comercializacado das Unidades Imobiliarias

A venda das unidades imobiliarias se concretiza no momento em que se
contrata a operacao, perante um contrato de promessa de compra e venda.
Para Castro (2012),

O compromisso de compra e venda é um contrato pelo qual as partes se
comprometem a efetuar um contrato de compra e venda (escritura publica);
por isso, para alguns, é chamado de pré-contrato ou contrato preliminar, em
gue o compromissario comprador se compromete a comprar certo bem e,
de outro lado, o compromitente vendedor compromete-se a vendé-lo
(CASTRO, 2012, p.69).

Costa (2005), ao considerar que as vendas podem ocorrer a vista ou a
prazo, enfatiza o fato dos custos serem aqueles oriundos da construcdo, atualizados
monetariamente ou nao.

A aquisicdo de determinada unidade imobiliaria pode ocorrer dentre outras
formas, por meio de doacéo, permuta ou dacdo em pagamento.

De acordo com o art. 538 do Cdédigo Civil “considera-se doacéo o contrato
em gue uma pessoa, por liberdade, transfere do seu patriménio bens ou vantagens
para o de outra”. Porém, conforme o art. 548 do Caodigo Civil “é nula a doacao de
todos os bens sem reserva de parte, ou renda suficiente para a subsisténcia do
doador”.

A permuta é “o contrato pela qual as partes se obrigam a dar uma coisa por
outra que ndo seja dinheiro” (CASTRO, 2012, p. 108). Para Scherrer (2012) a
permuta de imdveis ocorre quando um comprador interessado na aquisicdo de um
imovel, ao invés de pagamento em dinheiro, possuir um bem, que avaliado no
mercado e, em acordo com a vendedora, pode ser utilizado como forma de

pagamento do imével em apreco. O autor salienta ainda que “a troca de uma
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unidade imobiliaria por um bem de natureza diferente ndo é considerada, para fins
fiscais, uma permuta” (SHERRER, 2012, p.26).

O art. 356 do Cadigo Civil prevé que “o credor pode consentir em receber
prestacdo diversa da que lhe é devida”. Assim sendo, a dagdo em pagamento se
origina quando determinado credor aceita a receber como forma de pagamento do
devedor algo que nédo estava estabelecido na negociagéao.

Para Scherrer (2012) a dacdo em pagamento esta ligada a inadimpléncia de
alguns adquirentes de imoveis que, apds o atraso de algumas parcelas e, por falta
de recursos financeiros, devem entregar seu imovel, total ou parcial, como forma de

pagamento ou garantia destas parcelas.

2.4.3 Atos do Registro de Imoveis - Matricula, Averbacéo e Registro

Conforme Diniz (2009) matricula € o instrumento que caracteriza o imovel.
Neste contexto, Castro (2012) conceitua a matricula como o registro do imovel,
caracterizando-se como o cadastro unico e individual de cada imovel.

De acordo com a Lei 6.015/73, que dispde sobre os Registros Publicos, o
art. 228 descreve a matricula do imével devendo ser “efetuada por ocasidao do
primeiro registro a ser lancado na vigéncia desta lei”. Alem disso, o art. 229
acrescenta ainda, que a abertura da matricula se fara “com elementos constantes do
titulo apresentado e da certiddo atualizada daquele registro, a qual ficara arquivada
em cartério”.

Diante da matricula de um imdével, podem constar as averbacgdes, ou seja, 0
histérico de todas as mudancgas ocorridas no registro deste imével. Castro (2012)
enfatiza o art. 167 Il da Lei 6.015/73, que descreve a averbacdo, em sendo aquelas
situacdes que alteram as caracteristicas do imovel ou de seu proprietario, sem que
se altere o registro em sua esséncia.

Neste contexto, “a averbagao revela sua grande importancia enquanto torna
conhecida de todos a situacéo juridica do bem, do direito real e das pessoas nele
envolvidas” (DINIZ, 2009, p. 441).

No registro do imoOvel constam as informagfes atualizadas sobre o
proprietario do bem, assim sendo, o art. 236 da Lei 6.015/73 deixa claro que
‘nenhum registro podera ser feito sem que o imdével a que se referir esteja

matriculado”.
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Para Peres, Viana e Gazola (2008), o registro € o lancamento dos atos que

impdem direitos reais sobre a matricula do imével.

2.5 GANHOS DE CAPITAL NA ALIENACAO DE BENS

Todo contribuinte, que vender um bem por valor superior ao da aquisicéao,
estd sujeito a incidéncia de ganho de capital. Fries (2005) descreve este ganho
como a diferenca entre o valor em que o bem for alienado e o seu valor contabil.
Oliveira (2008) acrescenta ainda que a apuracdo de ganho de capital deve ser
realizada tanto por pessoa fisica, como por pessoa juridica, independente do regime
de tributacdo que esta optar.

No momento da negociag¢do, o contribuinte que receber o valor oriundo da
alienacdo, deveréa apurar o total do imposto incidente, mediante o preenchimento de
seus dados no Programa de Apuracéo dos Ganhos de Capital que consta no site da
Receita Federal. De modo geral Pinto (2013) explica que a base de calculo do
imposto serd a diferenca positiva entre o preco de venda e o custo do bem, ou seja,
pelo valor apresentado na declaragéo de imposto de renda. A esta diferenca aplica-
se uma aliquota de 15%, que devera ser pago até o Ultimo dia atil do més
subsequente ao recebimento da venda, ndo podendo ser apurado ou compensado
na declaracdo de ajuste anual do contribuinte.

No caso da pessoa juridica, para o calculo do imposto, apds apurado o
ganho, este ser4d somado ao resultado da empresa para que seja tributado de
acordo com o regime de tributacdo da mesma.

Estdo submetidas a tributacdo de ganho de capital as operacbes de
alienacao ou transferéncia de propriedade dos bens ou direitos, com valor superior
ao que constar na declaracdo de imposto de renda do contribuinte. Conforme prevé
o art. 119 do Decreto n° 3.000, sendo a transferéncia de propriedade decorrente de
heranca ou doacé&o, os bens passardo a ser avaliados conforme valor de mercado
ou valor constante declaracéo de ajuste anual do falecido ou doador, caso contrario,
se a avaliacdo decorrer por valor superior, havera a incidéncia do imposto, ainda
com o valor do custo de aquisi¢cao igual a zero.

Em se tratando da alienacdo de imével rural, Pinto (2013) indica que o custo
de aquisicdo sera o valor da terra nua, ou seja, o valor do imoével deduzido de

benfeitorias, que tenha sido apurado na declaracdo do Imposto Territorial Rural.
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Pinto (2013, p. 848) ainda salienta, que conforme previsto no art. 18 da Lei
n° 9.249 “o ganho de capital auferido por residentes ou domiciliados no exterior sera
apurado e tributado de acordo com as regras aplicaveis aos residentes no Pais”.

O pagamento do imposto se da mediante DARF no codigo 4600. Teixeira,
Pantale&do e Teixeira (2013) completam que caso o pagamento ocorra em atraso, ou
seja, na data posterior ao ultimo dia util do més subsequente a data de alienagéo, o
valor devido do imposto, devera ser acrescido de multa de mora de 0,33% do valor
do imposto ao dia, limitado a 20%, mais juros de mora de 1% no més em que 0
pagamento estiver sendo efetuado e juros equivalente a taxa referencial do Sistema
Especial de Liquidacéo e Custédia acumulada mensalmente.

2.5.1 Reducdo no Ganho de Capital

Para a apuracdo da base de célculo do imposto sobre o ganho de capital,
poderdo ser aplicados fatores de reducédo para a base de calculo do imposto devido.
Conforme Pinto (2013), para imoveis adquiridos até 1988, quando cabiveis, serao
aplicados percentuais de reducdo, que se dara pela reducdo sobre o ganho de
capital deduzida a reducéo anterior.

Como previsto no art. 139 do Decreto n° 3.000/1999, “na alienagcao de imodvel
adquirido até 31 de dezembro de 1988, podera ser aplicado um percentual fixo de
reducdo sobre o ganho de capital apurado, segundo o ano de aquisicdo ou
incorporagdo do bem”, o mesmo artigo acrescenta ainda a tabela seguinte

demonstrando os percentuais fixados para reducéo.
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Quadro 1 - Percentual de Reducao sobre Ganho de Capital

Ano de Aquisicdo ou| Percentualde [JAno de Aquisicdo oul|Percentual de

Incorporacao Reducéo Incorporacao Reducéao
1969 100% 1979 50%
1970 95% 1980 45%
1971 90% 1981 40%
1972 85% 1982 35%
1973 80% 1983 30%
1974 75% 1984 25%
1975 70% 1985 20%
1976 65% 1986 15%
1977 60% 1987 10%
1978 55% 1988 5%

Fonte: Decreto n° 3.000/1999

Para o calculo de reducdo do ganho, Pinto (2013) frisa as formulas

determinadas para reducgao:

A base de célculo do imposto correspondera & multiplicagdo do ganho de
capital pelos fatores de reducdo, que serdo determinados pelas seguintes
férmulas: | — nas alienagdes ocorridas entre 16 de junho de 2005 e 13 de
outubro de 2005, FR= 1/1,0035 m, onde “m” corresponde ao numero de
meses-calendarios, ou fragcao, decorridos entre o0 més de janeiro de 1996 ou
a data de aquisicao do imdvel, se posterior, e 0 més de sua alienacgéo; Il —
nas alienacdes ocorridas entre 14 de outubro de 2005 e 30 de novembro de
2005, FR1= 1/1,0060 m1, onde “m1” corresponde ao numero de meses-
calendério, ou fragdo, decorridos entre 0 més de janeiro de 1996 ou a data
de aquisicdo do imével, se posterior, e o0 més de sua alienacgdo; Ill — nas
alienagdes ocorridas a partir de 1° de Dezembro de 2005: a) FR1=1/1,0060
m1, onde “m1” corresponde ao numero de meses-calendario, ou fracao,
decorridos entre 0 més de janeiro de 1996 ou a data de aquisi¢do do imovel,
se posterior, e 0 més de novembro de 2005, para iméveis adquiridos até o
més de novembro de 2005; e b) FR2= 1/1,0035 m2, onde “m2” corresponde
ao nimero de meses-calendéario, ou fracdo, decorridos entre o més de
dezembro de 2005, ou 0 més de aquisi¢cdo do imovel, se posterior, € 0 de
sua alienacéo (PINTO, 2013, p.841).

Em relagédo aos imoveis adquiridos em datas diferentes, Teixeira, Pantaledo

e Teixeira (2013) consideram o custo de aquisicdo a soma dos valores de cada parte

adquirida. Pinto (2013) refor¢a que a reducao neste caso:

Aplica-se a parcela do ganho de capital que corresponder a cada parte,
observando-se que: | — a reducdo correspondente a cada parte é
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determinada em funcdo da data de sua aquisi¢céo e aplicada sobre a parcela
do ganho de capital a ela correspondente; Il — a parcela do ganho de capital
correspondente a cada parte é determinada aplicando-se sobre o total do
ganho de capital o percentual restante da relacdo entre o custo da parte
objeto da reducéo e o custo total do imdvel, ou entre a area da parte objeto
da reducéo e a area total do imével (PINTO, 2013, p.841).

2.5.2 Isenc¢des no Ganho de Capital

Existem algumas situacdes que a Receita Federal isenta o contribuinte de
imposto do ganho de capital, como é o caso do valor decorrente de indenizacéo por
desapropriacao para fins de reforma; liquidacéo de sinistro, furto ou roubo, relativo a
objeto segurado (Decreto n° 3.000/1999).

Segundo Pinto (2013), estao isentas as operacoes:

Alienacgdo do Unico imdvel que o titular possua, seja proprietario individual,
em condominio ou em comunhdo, desde que nado tenha efetuado outra
alienacdo, a qualquer titulo, tributada, ou ndo, nos ultimos cinco anos, e 0
valor da alienacéo seja igual ou inferior a R$ 440.000,00; € irrelevante o fato
de se tratar de terreno, terra nua, casa ou apartamento, ser residencial,
comercial ou de lazer, ou estar localizado em zona urbana ou rural;
alienacdo de bens ou direitos por valor igual ou inferior a R$ 20.000,00. Nas
operacgles realizadas a partir de 16 de junho de 2005, esse limite passou
para R$35.000,00, exceto em relacdo a alienacdo de acdes negociadas no
mercado de balcdo para as quais o limite permanece em R$20.000,00; [...]
restituicBo de participacdo no capital social mediante entrega, pela pessoa
juridica a pessoa fisica, de bens e direitos de seu ativo, avaliados pelo valor
de mercado; permuta de imével por imével, sem torna (PINTO, 2013,
p.842).

Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2013) ressaltam, que em relacdo a isencao
por permuta das unidades imobiliarias, aplicam-se somente a permuta unidade
imobiliaria por unidade imobiliaria sem torna, ou seja, onde ndo h& diferenca
recebida em dinheiro e, havendo permuta com torna, o ganho de capital sera
apurado somente em relagcéo ao valor da torna.

Pinto (2013) ainda acrescenta que:

Nas operagdes realizadas a partir de 16 de junho de 2005, fica isento do
imposto de renda o ganho auferido por pessoa fisica residente no Pais na
venda de imoveis residenciais, desde que o alienante, no prazo de 180 dias
contado da celebracao do contrato, aplique o produto da venda na aquisi¢cao
em seu nome, de imoveis residenciais localizados no Pais; no caso de
venda de mais de um imovel, o prazo de 180 dias referido sera contado a
partir da data de celebragdo do contrato relativo a primeira operacao. Nesta
hipétese, estardo isentos somente os ganhos de capital auferidos nas
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vendas de imoéveis residenciais anteriores a primeira aquisicdo de imavel
residencial; a aplica¢do parcial do produto da venda implicara tributacédo do
ganho proporcionalmente ao valor da parcela ndo aplicada; no caso de
aquisicdo de mais de um imdvel, a isencao aplicar-se-a ao ganho de capital
correspondente apenas a parcela empregada na aquisicdo de imoveis
residenciais; o contribuinte sé podera usufruir do beneficio uma vez a cada
cinco anos, contados a partir da data da celebracédo do contrato relativo a
operacdo de venda com o referido beneficio ou, no caso de venda de mais
de um imovel residencial, a primeira operagdo de venda com o referido
beneficio; relativamente as operacfes realizadas a prestagéo, aplica-se a
isencdo: | — nas vendas a prestacdo e nas aquisicfes a vista, a soma dos
valores recebidos dentro do prazo de 180 dias, contando da data da
celebragdo do primeiro contrato de venda e até a(s) data(s) da(s)
aquisicao(bes) do(s) imovel(is) residencial (ais); Il — nas vendas a vista e
nas aquisicdes a prestacao, aos valores recebidos a vista e utilizados nos
pagamentos dentro do prazo de 180 dias, contando da data da celebragéo
do primeiro contrato de venda; Ill — nas vendas e aquisi¢des a prestagéo, a
soma dos valores recebidos e utilizados para o pagamento das prestacoes,
ambos dentro do prazo de 180 dias, contado da data da celebracéo do
primeiro contrato de venda (PINTO, 2013, p.844).

Vale destacar, que no caso de alienagao a prazo, o imposto deve ser pago
na mesma proporcao em gue as parcelas serdo recebidas pelo contribuinte.
Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2013) completam, que na alienacdo de

imoveis residenciais para compra de outro imdvel, ndo se aplicam as isencdes:

A hipétese de venda de imével residencial com o objetivo de quitar, total ou
parcialmente, débito remanescente de aquisi¢cdo a prazo ou a prestacao de
imovel residencial ja possuido pelo alienante; a venda ou aquisicdo de
terrenos; a aquisicdo somente de vaga de garagem ou de boxe de
estacionamento (TEIXEIRA; PANTALEAQ; TEIXEIRA, 2013, p. 442).

Os autores reforcam ainda, que as despesas de corretagem pagas pelo
alienante, ndo integram o produto de venda, ao valor de aquisicdo de outro imével

residencial.
2.5.3 Programa de Apuracgéo dos Ganhos de Capital
O imposto decorrente da alienacdo de bens devera ser apurado por meio do

Programa de Apuragédo dos Ganhos de Capital disponivel para download no site da

Receita Federal do Brasil, no endereco <http://www.receita.fazenda.gov.br>.
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Figura 2 - Download do Programa de Apuracdo dos Ganhos de Capital
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Fonte: Receita Federal do Brasil (2015)

Conforme o contetdo de ajuda disponivel no préprio Programa dos Ganhos
de Capital (2015), ele é utilizado para calcular o imposto sobre a renda incidente na
alienacao de bens e direitos em determinado ano-calendario e, para exportar estes
dados para a declaracdo de ajuste anual.

O programa é disponibilizado para facilitar que o contribuinte preste as
devidas informacdes de seus rendimentos na declaracdo de ajuste anual, sendo
utilizado para o calculo do imposto decorrente da alienacao de bens, bem como para
calculo de parcelas devidas de alienacéo de anos anteriores.

Depois de feito o download do programa, o demonstrativo devera ser
preenchido a partir dos dados do contribuinte, em seguida a relacédo e caracteristicas
do bem a ser alienado.

Em seguida, também devera ser informado o custo de aquisicdo, bem como
a informacdo correta das datas, de aquisicdo e de alienagéo, fatores que podem
influenciar nas reducdes quando aplicaveis. E por ultimo se a alienacao foi a vista ou
a prazo.
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Figura 3 - Tela Inicial do Programa de Apuracdo dos Ganhos de Capital
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Fonte: Receita Federal do Brasil (2015)

A partir das informacfes fornecidas pelo contribuinte, o Programa fara a
apuracédo do ganho, consequentemente calculando o total do imposto devido, que
deverd ser pago pelo contribuinte no ultimo dia util do més seguinte a alienacéo.
Realizado o pagamento, o valor pago também sera informado no demonstrativo,
onde na declaracdo de ajuste anual a Receita Federal do Brasil estara processando
os dados e verificando se as informacdes prestadas sao devidas.

Deste modo, o programa calcularéa o valor do imposto devido, separando os
valores tributaveis das parcelas isentas, posteriormente facilitando a exportacdo das
informacdes para a declaracdo de ajuste anual, além de disponibilizar a impresséo

do DARF para pagamento do imposto.

2.6 OUTROS TRIBUTOS INCIDENTES NAS OPERACOES IMOBILIARIAS

Na aquisicdo de um imoével, o adquirente deve estar preparado para pagar
além do custo da compra ou venda, 0S impostos e taxas incidentes a negociacao
imobiliaria.

Os principais custos envolvidos nesta negociagcdo sao o ITBI, Escritura

Publica e o Registro do Imdvel, custos estes que variam em cada regidao, visto que o
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ITBI é cobrado pelo municipio, a Escritura pelo cartorio e o Registro de Imoveis pelo
Tabelionato de Notas conforme cada Estado.

2.6.1 ITBI

Um imposto de competéncia municipal, o ITBI (Imposto de Transmissdo de
Bens Imoéveis), ocorre perante a negociacdo de imoéveis entre pessoas vivas,
devendo ser pago pelo comprador do bem.

Conforme previsto no art. 156 Il da Constituicdo Federal, o ITBI incide sobre
a “transmissao inter vivos, a qualquer titulo, por ato oneroso, de bens imoveis, por
natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre imoveis, exceto os de garantia,
bem como cessao de direitos a sua aquisi¢cao”.

Em relacdo ao valor deste imposto, para Peres, Viana e Gazola (2003, p.
326) “o valor do ITBI é determinado mediante aplicacdo de uma aliquota sobre uma
base de célculo previamente definidas em lei municipal ou estadual, conforme o

caso”’. Os autores ainda salientam,

A base de calculo é o valor venal do imovel, constante do aviso de
notificacdo do lancamento de IPTU, que em principio é o valor de mercado e
ndo necessariamente o pre¢co de venda do imével. Contudo, se o preco de
venda do imével for superior ao valor venal, o imposto tem sido lancado pelo
valor de venda do imével, por ser este 0 maior valor e, em tese, o valor de
mercado. (PERES; VIANA; GAZOLA, 2003, p. 326).

No caso do proprietario do imével ndo ser o incorporador, ou seja, ocorrendo
a transferéncia do bem, surge a incidéncia deste imposto. Conforme Peres, Viana e
Gazola (2003),

O contribuinte do imposto € qualquer das partes na operacao tributada,
como dispuser a lei. Portanto, a lei municipal ou estadual, conforme a
competéncia, definirA o responsavel pelo pagamento do imposto.
Normalmente as leis municipais estabelecem que o responsavel serd o
comprador (PERES; VIANA; GAZOLA, 2003, p. 326).

2.6.2 ITCD

Conforme Oliveira (2009), o Imposto de Transmissdo Causa Mortis e por

Doacao (ITCD), é um imposto estadual incidente na transmissao de qualquer bem
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movel ou imével, seja em causa mortis, por heranca, ou doacdo quando ocorre a
transferéncia de patrimonio, bens ou vantagens a terceiros, assim como a partilha
inter vivos, na transferéncia de posse dos bens (adiantamento da legitima) equipar-
se a doacéo.

Para Oliveira (2009),

No caso de imposto causa mortis, o fato gerador ocorre quando do
falecimento do proprietario dos bens, momento em que da a transferéncia
de seus bens para os herdeiros/legatarios. Relativamente as doagées,
concretiza-se a hipétese de incidéncia do ITCD na data em que lavrar a
respectiva escritura publica (bens imoéveis), ou o escrito particular (bens
moveis) (OLIVEIRA, 2009, p. 331).

O Imposto de Transmissdo Causa Mortis e Doagdao, decorrente do
recebimento de heranca ou doacdo, deverd ser pago por aquele que recebeu a

heranca ou, no caso de doacéo, pelo doador.

2.6.3 IPTU

O IPTU, Imposto Predial Territorial Urbano, esta inserido a todo tipo de
imovel e, incide sobre bens imdveis que estejam localizados na zona urbana.

De acordo com o artigo 32 do Cddigo Tributario Nacional o imposto sobre a
propriedade predial e territorial urbana “tem como fato gerador a propriedade, o
dominio util ou a posse de bem imdvel por natureza ou por acessao fisica”.

Este imposto deve pago pelo proprietario do imével, conforme aliquota

aplicada em lei municipal.

264 ITR

O art. 29 do Cdbdigo Tributario Nacional prevé que o Imposto sobre a
Propriedade Territorial Rural (ITR), “tem como fato gerador a propriedade, o dominio
atil ou a posse de imével por natureza, como definido na lei civil, localizado fora da
zona urbana do Municipio”.

Para Peres, Viana e Gazola (2003),

O ITR é um imposto de obrigatoriedade do proprietario do imével rural. Uma
das providencias do adquirente na compra de um imavel rural é verificar se
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existem dividas em relacdo a este imposto, através de pedido de certidao na
Secretaria da Receita Federal (PERES; VIANA; GAZOLA, 2003, p. 325).
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3 ESTUDO DE CASO EM UM LOTEAMENTO

Para fazer o estudo, optou-se em utilizar uma area de terras no municipio de
Séo Francisco de Paula, no estado do Rio Grande do Sul, onde se pretende usar a
area para fazer um loteamento de terrenos.

O nome do proprietario e do loteamento foi alterado para manter sigilo

destes. Porém, os valores e o total da area foram mantidos.

3.1 CONTEXTUALIZACAO DO IMOVEL ALIENADO

Uma area total de 3.035.897 m2 (trés milhdes, trinta e cinco mil, oitocentos e
noventa e sete metros quadrados), ou seja, 303,60 ha de campos e matas,
localizada no municipio de Sao Francisco de Paula no estado do Rio Grande do Sul,
gue foi transferida aos sucessores do antigo proprietario conforme Escritura Publica
de Inventario e Partilha Amigavel, do Tabelionato de Notas do municipio.

Do total da area que foi distribuida entre os herdeiros, 137.995,31 m2 (cento
e trinta e sete mil, novecentos e noventa e cinco metros e trinta e um decimetros
quadrados), foram cedidos ao atual proprietario, este denominado herdeiro
cessionario, conforme Cesséo e Transferéncia de Direitos Hereditarios, lavrada no
Servigo Notarial de S&o Francisco de Paula em 20 de Janeiro de 2012.

A area objeto de estudo esta localizada nas proximidades da ERS 020, com
acesso nao pavimentado na localidade do Cerrito, no distrito de Tainhas, no referido
municipio. Estando a aproximadamente 1.000 metros de altitude, a area apresenta
relevo uniforme com ondula¢gdes e o afloramento de rochas, nas proximidades de
areas com plantio de pinus elliottii e algumas lavouras de soja, milho e hortali¢as.

A area de 13,80 hectares foi adquirida no valor de R$ 63.714,80, conforme
consta na declaracdo de Imposto de Renda Pessoa Fisica do proprietario da area. O
proprietario pretende usar a area para fazer um loteamento no municipio de
localizacdo conforme descrito, oferecendo um lugar onde os possiveis proprietarios

possam desfrutar das belezas e do rigoroso inverno da Serra Gaucha.
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3.2 DESCRICAO DA AREA E SIMULACAO DE VENDA

Inicialmente, sera analisada a tributacdo, para o contribuinte vender a area
sem fazer o loteamento, onde o custo total da area de 13,8 ha, para ele foi de R$
63.714,80, conforme informacdo da Declaragdo de Imposto de Renda do
contribuinte. Para a area em estudo, estima-se, conforme areas confrontantes o
valor de mercado de R$ 8.500,00 por hectare, o que totaliza para o proprietario

desta area o valor total do bem em R$ 117.300,00, ou seja:

Quadro 2 - Valor de Mercado da area Total

Hectares de Terra 13,80
(X) Valor de Mercado do hectare 8.500,00
(=) Valor de Mercado da Area 117.300,00

Fonte: Elaborado pela autora

Nessas condicdes, de modo geral, se o0 proprietario optasse simplesmente
pela venda da area, por valor de mercado, ele teria um ganho de capital no valor de
R$ 53.585,20 e, consequentemente, teria um imposto de renda devido de R$
6.965,04. Para a apuracdo deste ganho e o saldo do imposto a pagar, deve ser
levado em conta fatores de reducédo para o ganho apurado, como demonstrado a

seqguir:

Quadro 3 - Apuracdo do Ganho de Capital da Area e Imposto de Renda Devido

Valor de Mercado da Area 117.300,00
(-) Custo de Corretagem ) -
(-) Custo de Aquisicao da Area 63.714,80
(=) Ganho de Capital 53.585,20

Meses Calendario 41

Fator de Reducéo (FR2) 1/1,0035 "m2
(=) Percentual de Reducao 0,8665
(=) Ganho de Capital Tributavel 46.433,61
(X) Aliquota IRPF 15%
(=) Imposto Devido 6.965,04

Fonte: Elaborado pela autora
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Por ser uma area adquirida recentemente, em Janeiro de 2012, sua venda
nao é passivel de isencdes, pois o contribuinte € detentor de outros iméveis e néo se
trata de imovel residencial, por essa Ultima razado néo se aplica o beneficio de utilizar
o valor da negociacdo na aquisicdo de outro bem imoével, visando reducdo ou até
mesmo isengao. Aplica-se neste caso somente redugéo no imposto de renda sobre o
ganho de capital, conforme fatores de reducdo aplicaveis para a aquisicdo de
imoveis ocorridas a partir de Dezembro de 2005.

As despesas com ITBI, confeccdo da escritura de compra e venda e
averbacao/registro do imével, ndo serdo de competéncia do contribuinte e, sim o
sujeito passivo sera o comprador da area. Nessas condi¢cdes, vendendo a 4rea como

se encontra, o lucro liquido para o contribuinte sera de R$ 46.620,16.

Quadro 4 - Lucro Liquido Atual

Valor de Mercado da Area Total 117.300,00
(-) Custo da Area Total 63.714,80
(=) Lucro Bruto 53.585,20
(-) Imposto Devido 6.965,04
(=) Lucro Liquido 46.620,16

Fonte: Elaborado pela autora

3.3 A TRANSFORMACAO EM LOTEAMENTO E A FASE DA INCORPORACAO

O proprietario da area objeto de estudo, visando obter maior rentabilidade,
pretende vender seu bem, a partir do loteamento desta é&rea. Partindo do
pressuposto que a area util de cada lote serd de 360 metros (12 m x 30 m), e que
conforme prevé o art. 11 da Lei 2.394/2006 que dispde das formas de parcelamento
do solo no municipio, 40% da area do empreendimento sera destinado a area
publica, na area restante de 8,28 ha, estima-se que é possivel atingir o total de 230

(duzentos e trinta) lotes, conforme o Quadro 5 apresenta.
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Quadro 5 - Calculo da Estimativa dos Lotes

Area de Terra 13,80
(-) Area Publica (40%) 5,52
(=) Total h.a. distribuido em lotes 8,28
Total Area Disponivel para Lotear (m) 82.800,00
() Metragem Lote (m2) 360
(=) Total Lotes 230

Fonte: Elaborado pela autora

Com o intuito de investir na area para posteriormente vendé-la loteada,
havera aumento de valor do imével e, consequentemente a ocorréncia de um valor
expressivo nos impostos, por esse motivo, 0 proprietario deseja identificar qual a
forma de negociacdo que |he serd mais vantajosa e que, legalmente, lhe trara
menos custos tributarios.

Buscando identificar meios legais para a reducao da carga tributaria e, por
consequéncia, maximizando seus lucros, vislumbrou-se diferentes formas do
contribuinte realizar uma incorporacao imobiliaria, a fim de apontar até 0 momento
da alienacao, qual delas possa dar-lhe maior rentabilidade. Assim, os tipos de opcao
de alienacdo estudados sdo apresentados no Quadro 6, demonstrando as
caracteristicas de cada uma delas, suas vantagens e desvantagens.

Para a elaboracdo deste quadro, além da literatura existente, buscou-se
auxilio de quatro especialistas que atuam no setor de incorporacdo, de imobiliaria,

de controladoria e de engenharia.
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TIPO | MODALIDADES DESCRICAO VANTAGENS DESVANTAGENS
Custos da obra por conta da
o . . Empresa Incorporadora e .
Loteamento Proprletarlo da area Pessoa Fisica ndo hé incidéncia Imposto Custo bauxo~ de cada lote na
A . negocia com a empresa Incorporadora, Declaragéo de IRPF do
Tradicional | . de Renda sobre Ganho de o
com contrato pelo valor de custo da éarea. ; A contribuinte.
Capital na transferéncia
para incorporadora.
Proprietario da area Pessoa Fisica .
; Custo baixo de cada lote na
B Loteamento negocia com a empresa Incorporadora, [Custos da obra por conta da Declaracio de IRPE do
Tradicional Il com contrato pelo valor de mercado da Empresa Incorporadora. ¢ o
X contribuinte.
area.
O proprietério da area Pessoa Fisica  [Custos da obra por conta da| Despesas com constitucao
constitui uma empresa, passando o bem | Empresa Incorporadora e | empresarial e, incidéncia
c Construcdo por | para a Pessoa Juridica e, como Pessoa distribuicdo de Lucros de impostos na venda da
Empreitada | Juridica negocia com a empresa caracteriza-se como area para empresa
Incorporadora, com contrato pelo valor de Rendimento Isento de incorporadora e também na
custo da &rea. Imposto. alienac&o para terceiros.
O proprietario da area Pessoa Fisica  [Custos da obra por conta da| Despesas com constitucao
constitui uma empresa, passando o bem | Empresa Incorporadora e | empresarial e, incidéncia
D Construgdo por | para a Pessoa Juridica e, como Pessoa distribuicao de Lucros de impostos na venda da
Empreitada Il Juridica negocia com a empresa caracteriza-se como area para empresa
Incorporadora, com contrato pelo valor de Rendimento Isento de incorporadora e também na
mercado da area. Imposto. alienacgdo para terceiros.
o . Custos da obra por conta da
O proprietario Pessoa Fisica transfere a I
. . Empresa Incorporadora e | Despesas com constitugao
~ 4rea para a incorporadora por valor de SRR ) L
Construgao por L distribuicdo de Lucros  |empresarial e, incidéncia de
E i custo e, constitu uma empresa, caracteriza-se como impostos na alienagao para
Empreitada Il recebendo os 115 lotes na Pessoa ) P . ceop
. Rendimento Isento de terceiros.
Juridica.
Imposto.
o - Custos da obra por conta da
O proprietério Pessoa Fisica transfere a I
&rea para a incorporadora por valor de Empresa Incorporadora e | Despesas com constitugéo
Construcao por iy distribuicéo de Lucros empresarial e, incidéncia de
F i mercado e, constitui uma empresa, caracteriza-se como impostos na alienagdo para
Empreltada v recebendo os 115 lotes na Pessoa ) P ) a0 p
o Rendimento Isento de terceiros.
Juridica.
Imposto.
O proprietario da area faz por conta propria|  Distribuigdo de Lucros Necessidade de capital de
G Construcdo por | o loteamento, através da contratagdo de caracteriza-se como Giro e a responsabilidade
Administracéo | terceiros, ficando assim, equiparada a Rendimento Isento de da obra sera do proprietario
Pessoa Juridica. Imposto. da éarea.
constt uma smpresa, passando o bem | DSt e Luros | SRR S RS
Construcéo por p’ >3, P caracteriza-se como P . .
H Admini 30 |l para a Pessoa Juridica e, faz por conta Rendimento Isento de de capital de Giro e a
ministragao prépria o loteamento através da IMposto responsabilidade da obra
contratagdo de terceiros. P ’ sera do proprietéario da area.
Sociedade em | O proprietario da area entra como sécio Distribui¢do de Lucros
| Conta de participante em uma Sociedade em Conta caracteriza-se como Investimento a longo prazo
- ~ de Participacdo Rendimento Isento de ’
Participagdo ¢ao. Imposto.
O proprietario negocia com a empresa [ Prote¢cdo do bem familiar e, | Despesas com constitugao
J Holding incorporadora para fazer o loteamento e, | Reduc&o da tributagcdo na |empresarial e, incidéncia de
Imobiliaria apos receber os lotes transfere para uma doacé&o de quotas para impostos na alienagao para

Hollding Imobiliaria.

futuros herdeiros.

terceiros.

Fonte: Elaborado pela autora
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Entdo, na sequéncia serdo apresentados os célculos das modalidades de
loteamentos relativos aos tipos “A até I”. A situacdo “J” ndo sera enfatizada neste
estudo, pois sua principal funcdo é a protecdo do bem e, a reducdo da carga

tributaria se dara numa futura transferéncia de bens a herdeiros.

3.3.1 Tipo A — Loteamento Tradicional |

Nesse primeiro caso, o que tradicionalmente é realizado pelos contribuintes,
a venda da area como se encontra, para receber da incorporadora os lotes
urbanizados. O primeiro passo € o contato do responsavel da area com a empresa
incorporadora, acertando as clausulas de responsabilidade de cada uma das partes.

Supondo, que este contrato sera negociado pelo valor de custo da area para
o contribuinte, ou seja, o valor de transferéncia da area para a empresa
incorporadora sera de R$ 63.714,80, o que néo trarad ao contribuinte nenhum ganho
na venda de imoveis, ndo implicara em imposto de renda sobre ganho de capital na
alienacao de bens. As despesas de escritura e averbacao seréo de responsabilidade
da empresa incorporadora.

Levando em consideracdo que a tradicdo de mercado sobre o custo cobrado
pelas empresas do ramo de loteamento de imoveis € de 50% dos imoéveis totais
loteados, depois de passado o tempo previsto no contrato para a conclusao da obra
pela empresa incorporadora, 50% dos lotes retornardo como bens para a Pessoa
Fisica do atual proprietario da area. Como ja apresentado no Quadro 5, estima-se
gque o empreendimento gerara 230 lotes, e que 115 lotes retornardo para o atual
proprietario da area, ou seja, 50% do numero total de lotes. Considerando o custo da
area e a divisdo em lotes, o proprietario estima o valor de cada lote em R$ 554,04,

valor este calculado da seguinte forma:

Quadro 7 - Valor Estimado do Lote Tipo A

Custo da Area Total 63.714,80
(/) Total Lotes 115
(=) Valor Estimado de Cada Lote 554,04

Fonte: Elaborado pela autora
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Em consequéncia do recebimento dos lotes entregues pela incorporadora, o
contribuinte tera custos com averbacdo/registro da area recebida. Para que seja
realizada a transferéncia efetiva da propriedade do bem, o contribuinte deve pagar o
ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Imoveis), pois ha ocorréncia do retorno dos
lotes ao atual proprietario da area, a custa com ITBI é de responsabilidade do
adquirente.

Conforme o art. 9° paragrafo Il da Lei municipal 1054/89 que dispde sobre a
aliquota aplicavel sobre o valor venal do imovel transmitido e, considerando o valor
avaliado de cada lote em R$ 6.300,00, aplica-se 2%, que é aliquota de ITBI do
municipio, esta equacédo resultara no total do imposto a pagar de R$ 14.490,00,

conforme apresentado no Quadro 8.

Quadro 8 - Calculo do ITBI Devido

Valor Avaliado dos Lotes (Valor Venal) 6.300,00
(X) Total Lotes 115
(=) Valor Avaliado Total 724.500,00
(X) Aliquota ITBI 2%
(=) Total ITBl a pagar 14.490,00

Fonte: Elaborado pela autora

Outra despesa que o contribuinte ter4 no recebimento dos lotes serdo as
custas de escritura e registro, pois, conforme previsto no art. 130 do Cddigo
Tributario Nacional o responsavel com o desembolso com estas despesas serd o
adquirente do imovel.

Para o calculo do valor que o contribuinte tera que desembolsar quando
receber os lotes e averba-los, tomou-se como referéncia a Tabela de Emolumentos
com vigéncia a partir de 01/01/2015, as taxas serdo calculadas sobre o valor de
cada bem e, cobradas sobre o valor de avaliagdo de R$ 6.300,00 cada lote.
Portanto, com base na tabela vigente, para o célculo do valor de despesas com
escritura e registro de imoveis com valor acima até R$ 6.162,60, onde o0s custos com
escritura e registro serdo respectivamente R$ 171,90 e R$ 129,60, a previsado € de
uma despesa no total de R$ 34.672,50.
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Quadro 9 - Despesas com Registro de Imoéveis

Escritura 171,90
+) Registos 129,60
(+) Reg
(=) Total 301,50
(X) Total Lotes 115
(=) Total Despesas 34.672,50

Fonte: Elaborado pela autora

A partir desta analise, € possivel chegar ao custo que o contribuinte tera de
cada lote na sua declaracdo de Imposto de Renda Pessoa Fisica. Como indicado
que a previsdo de recebimento sera de 115 lotes e, considerando as despesas de
ITBI, Escritura e Registro, o custo de cada lote para o contribuinte serd de R$

981,54, 0 que aumentara o seu saldo de bens em mais R$ 112.877,30.

Quadro 10 - Custo Total dos Lotes no IRPF Tipo A

Valor dos Terrenos (retorno da Incorp.) 63.714,80
(+) Total ITBI 14.490,00
(+) Escritura e Registro 34.672,50
(=) Custo Total dos Lotes 112.877,30
(/) Total Lotes 115
(=) Custo de cada lote na Declaracao de IR 981,54

Fonte: Elaborado pela autora

Decorrido o prazo de quatro anos para a conclusédo de todo o loteamento, o
proprietario recebera de volta os lotes. O proprietario prevé alienar todos os lotes em
curto prazo de tempo, para o calculo da tributacdo, estimou 12 meses em média,
como tempo que permaneceu com os lotes. O valor unitario médio de venda de
todos os lotes sera de R$ 48.000,00, que é o pre¢o de venda estimado para aquela
regiao.

Para a concretizacdo de cada venda sera calculado custo com despesas de
intermediacao/corretagem ao valor de 6% que serdo pagas a imobiliaria responsavel
pelas vendas. Desta forma resultara, a cada lote vendido, ao contribuinte um ganho
de capital de R$ 44.138,46 e, consequentemente um imposto de renda devido de
ganho de capital de R$ 6.348,92.



Quadro 11 - Apuracao do Ganho de Capital em cada Lote Tipo A

Valor do Negocio 48.000,00
(-) Custo de Corretagem 6% 2.880,00
(-) Custo do Lote 981,54
(=) Ganho de Capital 44.138,46

Meses Calendario 12

Fator de Reducéo (FR2) 1/1,0035 "m2
(=) Percentual de Reducao 0,9589
(=) Ganho de Capital Tributavel 42.326,15
(X) Aliquota IRPF 15%
(=) Imposto Devido 6.348,92

Fonte: Elaborado pela autora
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Desta forma, pela ocorréncia da venda do total de 115 lotes, no valor de R$
48.000,00 cada um, irA gerar uma receita bruta de R$ R$ 5.520.000,00 ao

contribuinte. De acordo com esta andlise de impostos, pode ser observado que este

contribuinte tera um lucro liquido de R$ 4.345.796,83, conforme apresentado no

Quadro 12.

Quadro 12 - Lucro na Alienacao Total Tipo A

Valor do Negd6cio do Total dos Lotes
(-) Custo de Corretagem 6%
(-) Custo Total dos Lotes

(=) Ganho de Capital
Meses Calendério 12
Fator de Reducgéo (FR2) 1/1,0035 "m2
(=) Percentual de Reducéo 0,9589
(=) Ganho de Capital Tributavel 4.867.505,80
(x) Aliquota IRPF 15%
(=) Imposto Devido 730.125,87

(-) Imposto Devido Alienacdo dos Lotes
(-) Imposto Devido na Transf. da Area p/ Incorp.
(=) Lucro da Operacao A

5.520.000,00
331.200,00
112.877,30

5.075.922,70

730.125,87

4.345.796,83

Fonte: Elaborado pela autora
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A seguir, serd analisada uma modalidade de alienacéo pela Pessoa Fisica,
mas, a venda para a empresa incorporadora, se dara a valor de mercado da &rea em

estudo.

3.3.2 Tipo B — Loteamento Tradicional I

Em um mesmo contexto da negociacdo referida no “Tipo A”, verifica-se a
hip6tese do contribuinte negociar com a empresa incorporadora recebendo 50% dos
lotes, porém, a partir de um contrato de compra e venda por valor de mercado da
area em guestao.

Primeiramente, ocorrendo a transferéncia da area para empresa
incorporadora no valor de R$ 117.300,00, o proprietario tera um ganho de R$
53.585,20 0 que implicard em uma despesa com imposto de renda sobre ganho de
capital na alienacdo de bens, no valor devido de R$ 6.965,04, como demonstrado
anteriormente no Quadro 3. Neste momento, o responsavel pelos custos com
averbacao/registro serd a empresa incorporadora.

Como abordado anteriormente a estimativa é de geracdo de 230 lotes e, que
50% dos lotes prontos retornardao ao contribuinte. Passando o prazo estipulado para
conclusdo da obra ocorrera o retorno dos 115 lotes da incorporadora para o

proprietario da area, ao valor estimado de R$ 1.020,00 para cada lote.

Quadro 13 - Valor Estimado do Lote Tipo B

Hectares de Terra 13,80
(X) Valor de Mercado do hectare 8.500,00
(=) Valor de Mercado da Area Total 117.300,00
() Total Lotes 115
(=) Valor Estimado de Cada Lote 1.020,00

Fonte: Elaborado pela autora

Para a transferéncia dos bens ao contribuinte, sera de responsabilidade
deste as despesas com ITBI (Imposto de Transmissédo de Bens Imoveis) no valor de
R$ 14.490,00, conforme ja demonstrado no Quadro 8 e, também sera sua a
obrigacéo as despesas de escritura e registro de cada lote recebido, o que se estima

o total de R$ 34.672,50, conforme foi calculado anteriormente no Quadro 9.
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Nessas condi¢des, onde o valor estimado de custo de cada lote é de R$
1.020,00 e o rateio entre o total de desembolso com ITBI, escritura e registro, o
contribuinte apresentara em sua declaracdo de Imposto de Renda Pessoa Fisica,
cada lote no valor de R$ 1.447,50, totalizando um aumento em seus bens no valor
de R$ 166.462,50.

Quadro 14 - Custo Total dos Lotes no IRPF Tipo B

Valor dos Terrenos (retorno da Incorp.) 117.300,00
(+) Total ITBI 14.490,00
(+) Escritura e Registro 34.672,50
(=) Custo Total dos Lotes 166.462,50
(/) Total Lotes 115
(=) Custo de cada lote na Declaracéo de IR 1.447,50

Fonte: Elaborado pela autora

Com base no custo de cada lote ao proprietario, na ocorréncia da venda dos
lotes no valor de R$ 48.000,00, deduzindo sobre este valor de venda o percentual de
6% das despesas com corretagem, o contribuinte terA um ganho de capital de R$
43.672,50, 0 que acarretara no imposto sobre alienacado de bens de R$ 6.281,90,

decorrente da alienacao de cada lote, conforme o Quadro 15.

Quadro 15 - Apuracao do Ganho de Capital em cada Lote Tipo B

Valor do Negdcio do Lote 48.000,00
(-) Custo de Corretagem 6% 2.880,00
(-) Custo do Lote 1.447,50
(=) Ganho de Capital 43.672,50

Meses Calendario 12

Fator de Reducéo (FR2) 1/1,0035 "m2
(=) Percentual de Reducao 0,9589
(=) Ganho de Capital Tributavel 41.879,31
(X) Aliquota IRPF 15%
(=) Imposto Devido 6.281,90

Fonte: Elaborado pela autora

Neste contexto, o lucro liquido estimado para este contribuinte sera de R$

4.292.954,34, conforme apresentado no Quadro 16.
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Quadro 16 - Lucro na Alienacéo Total Tipo B

Valor do Venda dos Lotes 5.520.000,00
(-) Custo de Corretagem 6% 331.200,00
(-) Custo Total dos Lotes 166.462,50
(=) Base de Calculo do Ganho de Capital 5.022.337,50
Meses Calendério 12
Fator de Reducéo (FR2) 1/1,0035 "m2
(=) Percentual de Reducéo 0,9589
(=) Ganho de Capital Tributavel 4.816.120,80
(x) Aliquota IRPF 15%
(=) Imposto Devido 722.418,12
(-) Imposto Devido 722.418,12
(-) Imposto Devido na Transf. da Area p/ Incorp. 6.965,04
(=) Lucro da Operacao B 4.292.954,34

Fonte: Elaborado pela autora

Ambos os tipos “A e B”, abordaram a alienagdo realizada na Pessoa
Juridica. No proximo topico, sera analisada a alienacédo dos terrenos loteados como
forma de Pessoa Juridica.

3.3.3 Tipo C - Construcéo por Empreitada |

Esta alternativa consiste na abertura de uma empresa pelo contribuinte, e
nesta Pessoa Juridica estara incorporando o terreno a valor de custo. Sera na
Pessoa Juridica que o contribuinte realizara a negociacdo com a empresa
incorporadora, através de um contrato de compra e venda por valor de custo da
area, ou seja, R$ 63.714,80 onde se estimam a geracdo de 230 lotes, sendo que
50% permanecem na empresa incorporadora e o0 restante retorna a empresa
constituida pelo proprietario atual.

Primeiro, o contribuinte realizara a constituicAo da empresa que detenha
objeto social a compra e venda de bens imoveis. Fara a integralizacdo de capital na

referida empresa, através da entrega da area de 13,8 ha por valor de custo. Para
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constituir a empresa, este contribuinte terd uma despesa de R$ 2.255,51, entre custo
com honorérios e taxas, conforme valores or¢ados.

Na ocorréncia desta integralizacdo por valor de custo, ndo acarretara
apuracdo de lucro na Pessoa Fisica, assim ndo havera imposto sobre ganho de
capital na alienacdo de bens. Ja a Pessoa Juridica ter4 custos com ITBI e Registro
na integralizacdo da area, além de honorarios e taxas para constituicdo da empresa,
numa estimativa total de R$ 5.130,01.

Quadro 17 - Despesas na Constituicdo Empresarial

Valor Avaliado da Area (Valor Venal) 117.300,00
(X) Aliquota ITBI 2%
(=) Total ITBl a pagar 2.346,00
(+) Registro 528,50
(+) Honorarios e Taxas 2.255,51
(=) Total Despesas na Const. Empresa 5.130,01

Fonte: Elaborado pela autora

Feito isso o contribuinte passa a negociar em nome da empresa €, ndo0 como
Pessoa Fisica, isso implicard na forma que devera ser tributada a venda da éarea
pelo contribuinte para a empresa incorporadora. Ao vender a area para
incorporadora, a empresa tera obrigacdes com impostos incidentes sobre o seu
faturamento. A empresa tributada com base no Lucro Presumido devera recolher
impostos que totalizam R$ 3.778,29 sendo PIS, COFINS, IRPJ e CSLL.

Quadro 18 - Tributacdo na Alienacéo da Area Total Tipo C

Valor de Custo da Area 63.714,80
PIS - 0,65% 414,15
(+) COFINS - 3% 1.911,44
Base de Calculo IRPJ 8% 5.097,18
Base de Calculo CSLL 12% 7.645,78
(+) IRPJ - 15% 764,58
(+) IRPJ - 10% -
(+) CSLL - 9% 688,12
(=) Total Imposto na Transf. da Area p/ Incorp. 3.778,29

Fonte: Elaborado pela autora
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Decorrido o prazo fixado para conclusdo do loteamento, esta previsto o
recebimento de 50% dos lotes pela empresa. Na transferéncia do bem ao
contribuinte, sera de responsabilidade deste as despesas com ITBI (Imposto de
Transmissé@o de Bens Imdveis) no valor de R$ 14.490,00, conforme ja demonstrado
no Quadro 8 e, também serd sua a obrigacdo com as despesas de escritura e
registro de cada lote recebido, o que se estima o total de R$ 34.672,50, conforme foi
calculado anteriormente no Quadro 9.

Como mostra anteriormente o Quadro 7, que o valor de custo de cada lote é
de R$ 554,04 e, através do rateio das despesas com ITBI e registro, o custo da cada
lote para empresa sera de R$ 981,54, conforme ja demonstrado no Quadro 10.

No momento da alienacdo, considerando o valor de venda dos lotes em R$
48.000,00, resultara para empresa uma receita Bruta de R$ 5.520.000,00. A esta
receita deverd ser aplicado os percentuais relativos aos impostos de PIS, COFINS,
IRPJ e CSLL. Da mesma forma, depois de deduzido o total de custo sobre as
unidades vendidas e, as despesas com corretagem, resultard para empresas um
lucro liquido de R$ 4.724.648,41.

Quadro 19 - Lucro Liquido na Alienacéo Total Tipo C

Valor do Negocio do Lote 48.000,00
(X) Total Lotes 115
(=) Receita Bruta Total 5.520.000,00
(-) PIS -0,65% 35.880,00
(-) COFINS - 3% 165.600,00
(=) Receita Liquida 5.318.520,00
Custo das Unidades Vendidas 112.877,30
Despesas com Vendas 331.200,00
(-) Custos e Despesas 444.077,30
Base de Calculo IRPJ 8% 441.600,00
Base de Calculo CSLL 12% 662.400,00
(-) RPJ - 15% 66.240,00
(-) RPJ -10% 20.160,00
(-) CSLL - 9% 59.616,00
(-) Imposto Devido na Transf. da Area p/ Incorp. 3.778,29
(=) Resultado apds IR e CSLL 4.724.648,41

Fonte: Elaborado pela autora
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O contribuinte, como socio da empresa, estara recebendo este lucro por
meio de distribuicdo de lucros ou dividendos, o que para ele sera isento de imposto

sobre a renda de pessoa fisica, conforme previsto no art. 10 da Lei 9.249/95.

3.3.4 Tipo D - Construcédo por Empreitada Il

De forma semelhante ao retratado no “Tipo D — Construgédo por Empreitada
I”, o contribuinte Pessoa Fisica far4 a constituicdo uma empresa, integralizando
nesta a area de 13,8 ha. Através da Pessoa Juridica sera realizada a negociacao
com a empresa incorporadora, através de um contrato por valor de mercado da area,
ou seja, R$ 117.300,00, onde se estima a geracdo de 230 lotes, sendo que 50%
permanecem na empresa incorporadora e o restante retorna a empresa constituida
pelo proprietario atual.

Sendo assim, o contribuinte realizara a constituicAo da empresa que
detenha objeto social a compra e venda de bens imoéveis, para realizar a
integralizacéo de capital na referida empresa, por meio da area de 13,8 ha a valor de
mercado.

Na ocorréncia desta integralizacdo por valor de mercado da area, resultara
ao contribuinte um ganho tributavel de R$ 53.585,20, gerando assim um imposto de
renda sobre ganho de capital na alienacdo de bens no valor de R$ 6.965,04,
conforme pode ser observado no Quadro 3. Da mesma forma, também surgirdo
custos com honorarios e taxas para constituicdo da empresa, numa estimativa do
total de R$ 5.130,01, conforme apresentado anteriormente no Quadro 17.

Feito isso o0 contribuinte passa a negociar em nome da empresa, nessas
condi¢cbes, ao vender a area para incorporadora, a empresa tera obrigacées com
impostos incidentes na tributacdo da empresa do Lucro Presumido no total de R$
6.955,89 referente as aliquotas de PIS, COFINS, IRPJ e CSLL.
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Quadro 20 - Tributacdo na Alienacéo da Area Total Tipo D

Valor de Custo da Area 117.300,00
PIS - 0,65% 762,45
(+) COFINS - 3% 3.519,00
Base de Célculo IRPJ 8% 9.384,00
Base de Calculo CSLL 12% 14.076,00
(+) IRPJ - 15% 1.407,60
(+) IRPJ - 10% -
(+) CSLL-9% 1.266,84
(=) Total Imposto na Transf. da Area p/ Incorp. 6.955,89

Fonte: Elaborado pela autora

No recebimento de 50% dos lotes pela empresa, estima-se que o valor de
cada lote sera de R$ 1.020,00, conforme apresentado anteriormente no Quadro 13.

Para a transferéncia do bem a Empresa, sera de responsabilidade desta as
despesas com ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis) no valor de R$
14.490,00, conforme ja demonstrado no Quadro 8 e, também sera sua a obrigacao
com as despesas de escritura e registro de cada lote recebido, o que se estima o
total de R$ 34.672,50, conforme calculado anteriormente no Quadro 9.

No momento em que o valor de custo de cada lote € de R$ 1.020,00 e, o
rateio das despesas com ITBI e registro, o custo da cada lote para empresa sera de
R$ 1.447,50, conforme apresentado no Quadro 14.

No momento da alienacao, considerando o valor de venda dos lotes em R$
48.000,00, resultara para empresa uma receita Bruta de R$ 5.520.000,00. A esta
receita devera ser aplicado os percentuais relativos aos impostos de PIS, COFINS,
IRPJ e CSLL. Da mesma forma, depois de deduzido o total de custo sobre as
unidades vendidas e, as despesas com corretagem, resultara para empresas um
lucro liquido de R$ 4.660.920,57.
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Quadro 21 - Lucro Liquido na Alienacéo Total Tipo D

Valor do Negocio do Lote 48.000,00
(X) Total Lotes 115
(=) Receita Bruta Total 5.520.000,00
(-) PIS -0,65% 35.880,00
(-) COFINS - 3% 165.600,00
(=) Receita Liquida 5.318.520,00
Custo das Unidades Vendidas 166.462,50
Despesas com Vendas 331.200,00
(-) Custos e Despesas 497.662,50
Base de Calculo IRPJ 8% 441.600,00
Base de Célculo CSLL 12% 662.400,00
(-) RPJ - 15% 66.240,00
() IRPJ-10% 20.160,00
(-) CSLL - 9% 59.616,00
(-) Imposto Devido na Integralizagéo de Capital 6.965,04
(-) Imposto Devido na Transf. da Area p/ Incorp. 6.955,89
(=) Resultado ap6s IR e CSLL 4.660.920,57

Fonte: Elaborado pela autora

O contribuinte, como so6cio da empresa, estara recebendo este lucro por
meio de uma distribuicdo de lucros ou dividendos, o que para ele sera isento de

imposto sobre a renda de pessoa fisica.

3.3.5 Tipo E — Construcéo por Empreitada Il

Também é possivel que o contribuinte negocie com uma empresa
incorporadora, a area da forma como se encontra, com a negociacado a valor de
custo, e incluir no contrato uma clausula de cessédo ou anuéncia dos direitos da
Pessoa Fisica para Pessoa Juridica, para que venha a receber da incorporadora 0s
lotes prontos em uma empresa de sua propriedade.

Por se referir a uma negociacdo a preco de custo da area para o
contribuinte, este estara se isentando de imposto de renda sobre ganho de capital

na alienagéo de bens.
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Conforme previsto na negociacdo com a incorporadora, a anuéncia dos
direitos da Pessoa Fisica para a Pessoa Juridica, o contribuinte estard constituindo
uma empresa, para que a entrega do total de 50% dos lotes pela incorporadora, seja
feita direto na Pessoa Juridica, no valor de R$ 554,04 cada lote, conforme
apresentado anteriormente no Quadro?.

Para constituir a empresa, estima-se o total de custos em R$2.255,51,
conforme despesas com honorarios e taxas.

Na transferéncia do bem a Empresa do contribuinte, sera de
responsabilidade desta as despesas com ITBI (Imposto de Transmissado de Bens
Imoveis) no valor de R$ 14.490,00, conforme ja& demonstrado no Quadro 8 e,
também sera sua a obrigacdo com as despesas de escritura e registro de cada lote
recebido, o que se estima o total de R$ 34.672,50, conforme calculado
anteriormente no Quadro 9.

Tendo em vista o valor de custo total dos lotes e, total das despesas com
ITBI e registro, verifica-se que o valor de cada lote para esta empresa sera de R$
981,54, o que representara o total de R$ 112.877,30 o custo de unidades vendidas,
conforme ja apresentado no Quadro 10.

No momento da alienacao, considerando o valor de venda dos lotes em R$
48.000,00, resultara para empresa uma receita Bruta de R$ 5.520.000,00. A esta
receita devera ser aplicado os percentuais relativos aos impostos de PIS, COFINS,
IRPJ e CSLL. Da mesma forma, depois de deduzido o total de custo sobre as
unidades vendidas e, as despesas com corretagem, resultara para Empresa um
lucro liquido de R$ 4.728.426,70.
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Quadro 22 - Lucro Liquido na Alienacéo Total Tipo E

Valor do Negocio do Lote 48.000,00
(X) Total Lotes 115
(=) Receita Bruta Total 5.520.000,00
(-) PIS -0,65% 35.880,00
(-) COFINS - 3% 165.600,00
(=) Receita Liquida 5.318.520,00
Custo das Unidades Vendidas 112.877,30
Despesas com Vendas 331.200,00
(-) Custos e Despesas 444.077,30
Base de Calculo IRPJ 8% 441.600,00
Base de Calculo CSLL 12% 662.400,00
(-) RPJ - 15% 66.240,00
() IRPJ-10% 20.160,00
(-) CSLL - 9% 59.616,00
(=) Resultado ap6s IR e CSLL 4.728.426,70

Fonte: Elaborado pela autora

O contribuinte, como so6cio da empresa, estara recebendo este lucro por
meio de uma distribuicdo de lucros ou dividendos, o que para ele sera isento de
imposto sobre a renda de pessoa fisica.

3.3.6 Tipo F - Construcao por Empreitada IV

Também é possivel que o contribuinte negocie com uma empresa
incorporadora, a area da forma como se encontra com a negociacdo a valor de
mercado, e incluir no contrato uma clausula de cesséo ou anuéncia dos direitos da
Pessoa Fisica para Pessoa Juridica, para que venha a receber da incorporadora 0s
lotes prontos em uma empresa de sua propriedade.

Pelo fato da venda da area de 13,8 ha se da pelo valor de mercado, ou seja,
por R$ 117.300,00, o contribuinte tera um ganho tributavel de R$ 53.585,20, o que
ird acarretar em um imposto de renda sobre o ganho de capital na alienacao de bens
no valor de R$ 6.965,04, conforme ja mencionado no Quadro 3.

Conforme previsto na negociacdo com a incorporadora, a anuéncia dos

direitos da Pessoa Fisica para a Pessoa Juridica, o contribuinte estara constituindo



60

uma empresa, para que a entrega do total de 50% dos lotes pela incorporadora, seja
entregue direto na Pessoa Juridica ao valor de R$ 1.020,00 cada lote, conforme
Quadro 13.

Para constituir a empresa, estima-se o total de custos de R$ 2.255,51,
conforme despesas com honorarios e taxas. Na conclusdo do loteamento, para a
transferéncia do bem para a empresa do contribuinte, sera de responsabilidade
desta as despesas com ITBI (Imposto de Transmissédo de Bens Imoveis) no valor de
R$ 14.490,00, conforme ja demonstrado no Quadro 8 e, também sera sua a
obrigacdo com as despesas de escritura e registro de cada lote recebido, o que se
estima o total de R$ 34.672,50, conforme calculado anteriormente no Quadro 9.

Em relacdo ao valor de custo de cada lote e, as despesas com ITBI e
registro, verifica-se que o valor de cada lote para esta empresa sera de R$ 1.447,50,
0 que representara o total de R$ 166.462,50 o custo de unidades vendidas,
conforme apresentado no Quadro 14.

No momento da alienacdo, considerando o valor de venda dos lotes em R$
48.000,00, resultara para empresa uma receita Bruta de R$ 5.520.000,00. A esta
receita deverd ser aplicado os percentuais relativos aos impostos de PIS, COFINS,
IRPJ e CSLL, de acordo com a tributagéo pelo Lucro Presumido. Da mesma forma,
depois de deduzido o total de custo sobre as unidades vendidas e, as despesas com

corretagem, resultard & Empresa um lucro liquido de R$ 4.667.876,46.
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Quadro 23 - Lucro Liquido na Alienacéo Total Tipo F

Valor do Negocio do Lote 48.000,00
(X) Total Lotes 115
(=) Receita Bruta Total 5.520.000,00
(-) PIS -0,65% 35.880,00
(-) COFINS - 3% 165.600,00
(=) Receita Liquida 5.318.520,00
Custo das Unidades Vendidas 166.462,50
Despesas com Vendas 331.200,00
(-) Custos e Despesas 497.662,50
Base de Calculo IRPJ 8% 441.600,00
Base de Célculo CSLL 12% 662.400,00
(-) RPJ - 15% 66.240,00
(-) IRPJ - 10% 20.160,00
(-) CSLL - 9% 59.616,00
(-) Imposto Devido na Transf. da Area p/ Incorp. 6.965,04
(=) Resultado apos IR e CSLL 4.667.876,46

Fonte: Elaborado pela autora

Tal como ocorreria no Tipo E, na modalidade de “Construcédo por Empreitada
IV”, o contribuinte, como so6cio da empresa, estara recebendo este lucro por meio de
uma distribuicdo de lucros ou dividendos, o que para ele sera isento de imposto

sobre a renda de pessoa fisica.

3.3.7 Tipo G - Construcéo por Administracao |

Outra possibilidade seria a de o préprio proprietario da area de 13,8 ha
construir o loteamento, através da terceirizacdo de profissionais ou empresas. O
contribuinte, desejando ficar com o total de 230 lotes, pode optar por ser o
responsavel pela obra no loteamento, terceirizando pessoas ou empresas para a
realizacdo das obras de infraestrutura.

Através dos orcamentos com profissionais ou empresas terceirizadas,
pressupde uma despesa no total de R$ 3.974.121,67 em gastos com infraestrutura e
legalizacdo do loteamento. Por ser o proprio contribuinte o responsavel pelo

loteamento, serdo dele o total dos 230 lotes.
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Por se tratar do préprio contribuinte o responsavel pelo loteamento e, para
efeitos de tributacdo, ele fica equiparado a Pessoa Juridica, pois, conforme previsto
no art. 150 do Decreto n°® 3.000/99, a Pessoa Fisica que promover a incorporacao de
loteamentos com a finalidade de obter lucro, equipara-se a Pessoa Juridica.

Neste contexto, na alienacédo do total de 230 lotes, por valor estimado de R$
48.000,00, o contribuinte ter& uma receita bruta de R$ 11.040.00,00, que em
decorréncia de estar equiparado a Pessoa Juridica, devera tributar sobre o total da
receita o percentual de PIS, COFINS, IRPJ e CSLL, como se empresa do Lucro
Presumido fosse. Assim, este contribuinte ter& um imposto no total de R$
718.992,00, conforme calculado no Quadro 24.

Quadro 24 - Imposto Total Tipo G

Valor do Negocio do Lote 48.000,00
(X) Total Lotes 230
(=) Receita Bruta Total 11.040.000,00
(-) PIS -0,65% 71.760,00
(-) COFINS - 3% 331.200,00
Base de Calculo IRPJ 8% 883.200,00
Base de Célculo CSLL 12% 1.324.800,00
() IRPJ - 15% 132.480,00
() IRPJ-10% 64.320,00
(-) CSLL - 9% 119.232,00
(=) Total Imposto Incidente 718.992,00

Fonte: Elaborado pela autora

Portanto, em razdo das dedugcbes com impostos, as despesas com
corretagem pagas e o custo total dos lotes, o lucro liquido deste contribuinte sera de
R$ 5.684.486,29, 0 que pode ser observado no Quadro 25.
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Quadro 25 - Lucro Liquido na Alienacdo Total Tipo G

Valor do Negocio do Lote 48.000,00
(X) Total Lotes 230
(=) Receita Bruta Total 11.040.000,00
(-) PIS -0,65% 71.760,00
(-) COFINS - 3% 331.200,00
(=) Receita Liquida 10.637.040,00
Custo das Unidades Vendidas 3.974.121,71
Despesas com Vendas 662.400,00
(-) Custos e Despesas 4.636.521,71
Base de Calculo IRPJ 8% 883.200,00
Base de Calculo CSLL 12% 1.324.800,00
(-) RPJ - 15% 132.480,00
(-) IRPJ -10% 64.320,00
(-) CSLL - 9% 119.232,00
(=) Resultado ap6s IR e CSLL 5.684.486,29

Fonte: Elaborado pela autora

O contribuinte, como equiparado a Pessoa Juridica, estara recebendo este
lucro por meio de distribuicdo de lucros, o que para ele sera isento de imposto sobre
a renda de pessoa fisica.

3.3.8 Tipo H - Construcado por Administracao Il

Surge também a possibilidade do contribuinte constituir uma empresa,
passando o terreno para a Pessoa Juridica e, ele proprio construir o loteamento
através da terceirizagdo de empresas.

Primeiramente o contribuinte ir4 constituir a empresa que tenha objeto social
a compra, venda e o loteamento de imdveis, e ir4 integralizar por valor de custo, a
area de 13,8 ha no capital desta empresa. Nesta operacéo, ele tera uma despesa no
valor de R$ 5.130,01, relativo taxas e honorarios com a constituicdo da empresa e
as custas com a transferéncia da area para empresa constituida, conforme
apresentado no Quadro 17.

Como ja apresentado no Quadro 5, estima-se que se dara um total de 230

lotes e, conforme valores orcados com profissionais e empresas, o total de gastos
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7

com infraestrutura e legalizacdo para a conclusdo do loteamento € de R$
3.974.121,67.

Conforme mencionado anteriormente que a alienacao total dos lotes se dara
em curto prazo, e o valor para venda de cada lote sera de R$ 48.000,00, a receita
bruta desta empresa no final do exercicio totalizard R$ 11.040.000,00. Deduzindo da
receita total, o custo total com infraestrutura e legalizacdo do loteamento, bem como
as despesas com corretagem e o total de imposto devido, o lucro liquido da empresa
sera de R$ 5.684.486,29, como apresentado no Quadro 25.

Este lucro seré disponibilizado ao contribuinte como forma de distribuigdo de
lucros, o que isentara este contribuinte do imposto sobre a renda Pessoa Fisica.

3.3.9 Tipo | - Sociedade em Conta de Participacéo - SCP

Outra possibilidade que o contribuinte tem para realizar a venda da area de
terras é a opcéao de ingressar como sécio participante em uma Sociedade em Conta
de Participacdo, com um sécio ostensivo, que normalmente € uma empresa do ramo
de loteamento ou incorporagao.

O socio participante realizar4 o aporte de capital no valor de R$ 63.714,80
através da integralizacdo da area de 13,8 hectares. Com isso, em se tratando do
valor de custo da area, ndo resultara em imposto de renda na transferéncia do bem.

Em decorréncia da SCP se tratar de uma sociedade com prazo determinado,
sua existéncia se da até que ocorra o ultimo recebimento das unidades vendidas,
considera-se que o prazo para venda e recebimento do total dos lotes se dard em
curto prazo, apos a concluséo de todo o empreendimento.

Sera 0 sOcio ostensivo quem respondera perante terceiros, sera ele o
responsavel pelo andamento da obra. Estima-se que o total dos gastos desde a
abertura da SCP, infraestrutura, além de despesas com ITBI, registro, demais taxas

e honorérios, o total de R$ 4.043.600,62, conforme apresentado no quadro 26.
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Quadro 26 - Total Despesa SCP

Despesas na Constituicdo SCP 2.255,51
(+) Averbagéao/Registro 3.508,60
(+) Custo das Unidades Vendidas 4.037.836,51
(=) Gastos Gerais 4.043.600,62

Fonte: Elaborado pela autora

No momento da alienacéo total dos lotes, ou seja, na venda de 230 lotes por
R$ 48.000,00 cada um, presume-se que a empresa terd uma receita bruta de R$
11.040.000,00, sobre esta receita serdo deduzidos todos os impostos incidentes, as
despesas com corretagem e 0s custos com infraestrutura e legalizacdo, chegando

ao lucro liquido de R$ 5.615.007,38 conforme pode ser observado no Quadro 27.

Quadro 27 - Lucro Liguido na Alienacdo Total Tipo |

Valor do Negdcio do Lote 48.000,00
(X) Total Lotes 230
(=) Receita Bruta Total 11.040.000,00
(-) PIS -0,65% 71.760,00
(-) COFINS - 3% 331.200,00
(=) Receita Liquida 10.637.040,00
Gastos Gerais 4.043.600,62
Despesas com Vendas 662.400,00
(-) Custos e Despesas 4.706.000,62
Base de Calculo IRPJ 8% 883.200,00
Base de Calculo CSLL 12% 1.324.800,00
() IRPJ -15% 132.480,00
(-) RPJ -10% 64.320,00
(-) CSLL - 9% 119.232,00
(-) Imposto Devido Aporte de Capital -
(=) Resultado ap6s IR e CSLL 5.615.007,38

Fonte: Elaborado pela autora

Apos calculado o lucro liquido da SCP, o valor aportado pelos sécios sera
devolvido aos mesmos e, o saldo restante devera ser distribuido aos socios na
proporcao de 50% conforme acordado entre 0s sOcios, mesmo que sua participacao
seja diverso a sua participacdo no capital da SCP, condicdo prevista conforme art.

1.007 do Cddigo Civil. Nessas condi¢cbes, 0 saldo que o sécio participante estara
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recebendo ao final da operacado, serd distribuido como isento de imposto sobre a
renda pessoa fisica, no total de R$ 2.807.503,69, 0 que pode ser observado no
Quadro 28.

Quadro 28 - Lucro Liquido Distribuido

Lucro Liquido SCP 5.615.007,38
(X) % Participacdo dos Socios 50,00%
(=) Lucro Liquido Disponivel 2.807.503,69

Fonte: Elaborado pela autora

Diante das modalidades de alienacdo estudadas, € possivel qual delas, se
tornara benéfica ao contribuinte, dando-lhe maior rentabilidade e menores encargos

tributarios.
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3.4 ANALISE DOS RESULTADOS

A seguir apresenta-se o0 quadro comparativo das modalidades estudadas, a
fim de analisar qual a opgdo de alienacéo se tornard mais vantajosa ao contribuinte.
Para cada modalidade, é possivel identificar o Lucro Bruto estimado, bem como o
total, tanto em valor monetario como o percentual de tributos incidentes sobre a
receita bruta de cada uma delas. Outro fator importante de se destacar nesta
andlise, é o total de Lucro Liquido a disposi¢do do contribuinte, bem como Margem

de Lucro em relacéo a receita bruta que cada uma das modalidades representa.

Quadro 27 - Andlise dos Resultados

ALIENAGAO FORMAS DE ALIENAGAO DE IMOVEL LOTEADO - POSSIBILIDADES X GANHOS TRIBUTARIOS

DA AREA
TOTAL COMO A B C D E F G H I
SEENCONTRA

Valor de Alienagdo 117.300,00 | 5.520.000,00 | 5.520.000,00 | 5.520.000,00 | 5.520.000,00 | 5.520.000,00 | 5.520.000,00 | 11.040.000,00 { 11.040.000,00 | 11.040.000,00

Custo (Terreno e Loteamento) | (63.714,80)| (112.877,30)| (166.462,50)| (112.87730)| (166.462,50)| (112.877,30) (16.462,50)| (3.974.120,70)| (3.974.121,71)| (4.043.600,62)

Custo Corretagem - | (3120000 (331.200,00)| (331.200,00)| (331200,00) (331.20000)| (33.20000)| (662400,00) (662.400,00)| (62.400,00)
LUCRO BRUTO 5358520 | 5.075.922,70 | 5.022.337,50 | 5.075.922,70 | 5.022.337,50 | 5.075.922,70 | 5.022.33750 | 6.403.478.29 | 6.403.47829 | 6.333.999,38
% MARGEM LUCRO BRUTO 45,68% 91,96% 90,98% 91,96% 90,98% 91,96% 90,98% 58,00% 58,00% 5737%
IRPF-GCAPTERRANUA | (6.965,04) . (6.965,04) . (6.965,04) . (6.965,04)
IRPF - GCAP LOTES PRONTO - | (13012587) (122418,12)
IMPOSTOS S/VENDAS P . . | @sL27a29)| (35445189)| (347.496,00) (347.496,00) (718.99200)| (718.992,00) (718.992,00)

TOTALIR+TRIBUTOS S/ VENDA | (6.965,04)|  (730.125,87)| (729.383,16) (351.274,29)| (361.416,93)| (347.496,00) (354.461,04)] (718.992,00)] (718.992,00) (718.992,00)

%R + TRIBUTOS S/ VENDA 5,94% 13,23% 13,21% 6,36% 6,55% 6,30% 6,42% 6,51% 6,51% 6,51%

LUCRO LIQUIDO NEGOCIO |  46.620,16 | 4.345.796,83 | 4.292.954,34 | 4.724.648,41 | 4.660.920,57 | 4.728.426,70 | 4.667.876,46 | 5.684.486,29 | 5.684.486,29 | 5.615.007,38

% MARGEM LUCRO LiQUIDO 39,74% 78,73% 77,17% 85,59% 84,44% 85,66% 84,56% 51,49% 51,49% 50,86%

LUCRO LIQUIDO DISTRIBUIDO |  46.620,16 | 4.345.796,83 | 4.292.954,34 | 4.724.648,41 | 4.660.920,57 | 4.728.426,70 | 4.667.876,46 | 5.684.486,29 | 5.684.486,29 | 2.807.503,69

Fonte: Elaborado pela autora

Conforme dados apresentados no Quadro 27, se o contribuinte optasse pela

venda da area da forma como se encontra a valor de mercado, ou seja, por R$
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117.300,00, em decorréncia do custo da area ser R$ 63.714,80, ele teria uma
despesa de R$ 6.965,04 relativo ao imposto de renda sobre ganho de capital na
alienacao da terra. Com isso, seu Lucro Liquido seria de R$ 46.620,16.

Na sequéncia, as opgdes “A” e “B”, descrevem toda a operacdo realizada
pelo contribuinte na Pessoa Fisica. O contribuinte ird vender a area para uma
empresa incorporadora, para posteriormente receber os lotes prontos. No
recebimento dos lotes, no momento em que o contribuinte for alienar a terceiros,
incidira um valor expressivo de imposto de renda sobre ganho de capital na
alienacao total dos lotes, o que resultard& em um percentual superior a 13% de
tributos em ambas as operacdes. A implicacdo disso é um Lucro Liquido estimado
de R$ 4.345.796,83 e R$ 4.292.954,34 nas modalidades A e B, respectivamente.

Para as formas “C” e “D”, considera-se a constituicdo de uma empresa de
propriedade do contribuinte e, a &rea em estudo sera integralizada ao capital desta
empresa. Serd na Pessoa Juridica que o contribuinte estara alienando a area da
forma como se encontra, para posteriormente receber como forma de pagamento os
lotes e, como Pessoa Juridica vender a terceiros. Nestas operacfes de venda na
Pessoa Juridica, incidirdo os impostos que prevalecem as Empresas do Lucro
Presumido. Para ambas as op¢des 0s impostos representardao 6,36% e 6,55%
respetivamente, para um Lucro Liquido de R$ 4.724.648,41 em “C” e R$
4.660.920,57 em “D”.

Na sequéncia, nas modalidades “E” e “F”, ambas as op¢des caracterizam-se
em o contribuinte, na Pessoa Fisica vender a area para empresa incorporadora e,
posteriormente, com a constituicdo de uma empresa de sua propriedade, recebe os
115 lotes de seu direito nesta Pessoa Juridica. Para a opcao “E”, o percentual de
imposto de renda mais 0s impostos sobre vendas sera de R$ 347.496,00, o que
equivale a 6,30%, sobre o valor da receita bruta do total de 115 lotes. Na opgao “F” o
percentual de impostos incidente totalizam R$ 354.461,04, o que representa 6,42%
sobre o valor total de alienacdo. O Lucro Liquido estimado para as opg¢des, totalizam
R$ 4.728.426,70 em “E” e R$ 4.667.876,46 em “F”.

Analisando as Opcdes “G” e “H”, ambas caracterizadas como Construcio
por Administracéo, pois o contribuinte Pessoa Fisica, ou a partir de uma Empresa de
sua propriedade e, realizando as operacdes na Pessoa Juridica, se torne o

responsavel pelo empreendimento. Por ser do contribuinte a responsabilidade, todos
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0s custos serdo deste e a alienagdo se dara no total dos 230 lotes, o que fara com
que o Lucro Liquido totalize R$ 5.684.486,29 em ambos os casos.

A opcao “I” descreve as possibilidades de o contribuinte ingressar como
sécio participante em uma Sociedade em Conta de Participacéo, e nesta, realizar o
aporte de Capital da area em estudo. Nesta modalidade o Lucro Liquido representa
R$ 2.807.503,69, 0 que representa uma margem de lucro de 50,86% em relacéo a
receita bruta total.

Nessas condi¢cbes, pode ser observado que em termos de Lucratividade
sera mais vantajoso o contribuinte optar pelo Tipo G ou Tipo H, pois o total dos 230
lotes serdo alienados pelo préprio contribuinte. Porém, considerando que, por se
tratar de “administracao”, todas as responsabilidades com a obra perante terceiros
serdo do proprio contribuinte, o que se torna um ponto negativo na escolha de uma
destas opc¢des, visto que ele ndo € especialista no ramo imobiliério.

Em contrapartida, quando a obra é executada por conta de uma empresa
incorporadora, todas as responsabilidades passam a ser desta. Neste caso,
identifica-se que nao € aconselhavel assumir os riscos de uma atividade
desconhecida e de tamanha relevancia para qualquer individuo que venha a adquirir
um lote.

Porém, a partir da andlise em relacao aos encargos tributarios, da-se énfase
ao Tipo E, onde os tributos incidentes na operacéo totalizam 6,30% e, a margem de
lucro é de 85,66%. Outro fator relevante, a responsabilidade pela obra, sera
unicamente da empresa incorporadora.

Comparando a alternativa “E” com as alternativas “G e H”, observa-se que
nas alternativas “G e H”, onde a receita total & derivada de venda e do custo da
totalidade dos lotes, a margem de lucro € de 51,49% em relacdo a receita bruta e
representa R$ 5.684.486,29. Ja a opcao “E” a margem de lucro em relagao a receita
bruta é de 85,66%, 0 que em valores absolutos representa R$ 4.728.426,70 e, as
obrigacdes perante terceiros serd da empresa incorporadora.

Portanto, a melhor opgéo seréd a “E”, que representa a menor carga tributaria
em relacdo a receita bruta da operagdo e, por ndo ser do contribuinte a
responsabilidade com o loteamento, ndo surge a ele obrigagbes com passivos

ocultos que possam surgir.
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4 CONCLUSAO

Visto que a carga tributaria que recai sobre os contribuintes €
excessivamente alta, estes buscam auxilio no Contador, visando através de meios
legais, encontrar alternativas para reduzir a carga tributaria, maximizando seus
lucros.

Frente a obrigatoriedade de prestar informacdes corretas ao fisco e, a
necessidade de aprofundar o conhecimento, devido ao maior enfoque que o 6rgao
competente vem dando a este tema, busca-se na legislacdo tributaria e no manual
do Imposto de Renda, informagcbes adequadas para realizar a analise do que se
torna mais vantajoso ao contribuinte no momento da alienac¢ao de bens imdveis.

Desta forma, o presente estudo teve como principal objetivo demonstrar de
que maneira o contribuinte, Pessoa Fisica, valendo-se dos meios legais, podera ter
menor carga tributaria na alienagcédo de bens imdveis, identificando as possibilidades
gue o fara reduzir a tributacdo incidente.

Foram dez as opc¢des propostas, considerando uma area de 13,8 hectares
de terras no municipio de S&o Francisco de Paula (RS), onde o contribuinte, a fim de
potencializar seus lucros, pretende realizar um loteamento na area objeto de estudo.
A partir da otimizacdo da area para a posterior venda, com a incidéncia de tributos,
surge a necessidade de identificar qual modalidade, dentre as que foram exploradas,
sera mais vantajosa ao contribuinte em termos de reducéo da carga tributaria.

Por meio da realizacdo dos calculos e da analise das possiveis opcoes
legais de venda, pode-se observar que a melhor alternativa levaria o contribuinte a
optar por vender a area da forma como se encontra para empresa incorporadora a
valor de custo. No contrato de negociagdo, incluir uma clausula de cessédo ou
anuéncia dos direitos da Pessoa Fisica para Pessoa Juridica, para que venha a
receber da incorporadora os lotes prontos em uma empresa de sua propriedade.
Sera na Pessoa Juridica que os lotes serdo vendidos a terceiros; no presente
estudo, alternativa tratada como “Tipo E — Construg&o por Empreitada III”.

Um contribuinte, sem qualquer instrucdo prévia sobre as possiveis
alternativas de alienacédo, podera optar simplesmente por contratar uma empresa
incorporadora em nome da Pessoa Fisica, para posteriormente receber os lotes e
vendé-los a terceiros, também como Pessoa Fisica. Esta situacdo foi apresentada

no “Tipo A” e “Tipo B”, ambas denominadas como “Loteamento Tradicional”. Nessas



71

duas operacdes o contribuinte estara gerando um alto imposto de renda sobre
ganho de capital referente a alienacdo dos lotes, implicando em um percentual
superior a 13% de tributos.

Porém, se optar pela estratégia de venda “Tipo E”, ja mencionado
anteriormente, o percentual de tributos incidentes nesta operagéo reduz para 6,30%
sobre o valor de alienacao, ou seja, o contribuinte passara a ter um lucro liquido R$
4.728.426,70 0 que representa 85,66% em relacdo a receita bruta da alienacéo.
Assim, a diferenca entre o total de tributos apresentados em percentuais, entre a
situacdo representada nas alternativas “A e B”, em comparagdo com a “E’,
representa uma economia tributaria que o contribuinte teve por aderir ao
planejamento tributério.

Por isso, 0 planejamento tributario € essencial para o controle dos gastos
com o pagamento de tributos, pois se realizado de forma adequada podera gerar
relevantes beneficios. A partir de uma analise precisa do empreendimento, pode
indicar maior retorno financeiro e proporcionar uma economia tributaria.

Em cada uma das modalidades observou-se que sdo muitas as obrigacdes
acessorias a serem cumpridas pelo empreendedor, obrigacdes estas que poderiam
ser tratadas com mais profundidade. Trata-se de obrigacbes ambientais,
administrativas e fiscais, que no dia-a-dia sdo indispensaveis a demanda de
conhecimento.

No envolvimento de um trabalho, a medida que o estudo vai avancando,
também nascem as curiosidades e interesses em buscar mais conhecimentos. A
medida que o estudo de cada modalidade foi evoluindo, causou o interesse do autor
em obter mais informacgdes relativas as empresas constituidas sob forma de “SCP”
(Sociedade em Conta de Participacdo), sobre sua constituicdo, sua forma juridica,
seus socios: direitos e obriga¢cdes, enfim, um estudo que contempla desde o inicio
até a sua dissolucéo, incluindo aspectos societarios e fiscais tributarios. Assim,

sugere-se esse enfoque em estudos futuros.
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