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RESUMO

O presente trabalho desenvolveu um estudo acerca da tributacdo da renda imobiliaria,
evidenciando essa tributagdo por meio das bases legais vigentes, para embasar mais
claramente nossas discussdes desenvolvemos um caso de comparabilidade dos tributos
devidos. Com base nas discussfes introdutorias desenvolvemos a seguinte questdo
problema: De que modo se desenvolve as tributacdes da renda imobiliaria por meio de
uma ‘pessoa juridica’ enquadrada pelo regime tributario de lucro peal, lucro presumido
e por meio de uma ‘pessoa fisica’? Destacamos que o objetivo geral desse trabalho é
demonstrar 0 modo como se desenvolvem a tributacdo sobre a renda imobiliaria no
regime tributario de Lucro Presumido, Lucro Real e de pessoas fisicas; demonstrando
por meio de uma analise de comparabilidade qual a opcéo tributéria (Lucro Presumido
ou Pessoa Fisica) é mais vantajosa em termos de reducdo da carga tributéaria.
Ressaltamos também que esse trabalho se justifica pelo fato do grande aumento nas
movimentacOes financeiras no mercado imobiliério; setor esse que obteve ascensdo a
partir de 2005, esse forte crescimento tem apoio no cenério estavel da economia e
também em politicas de incentivo ao crédito imobiliario. Esse estudo tem uma
abordagem quantitativa e com relacdo aos procedimentos 0 mesmo classifica-se como
sendo bibliografico. Com o auxilio do Excel MS desenvolvemos os calculos envolvidos
na operacao e encontramos os valores devidos em cada opcdo tributaria. Sendo assim
concluimos esse estudo destacando que a opcao tributaria pelo Lucro Presumido seria a
que geraria um énus tributario menor em comparacdo com as demais.

Palavras-chave: Setor Imobiliario. Renda Imobiliaria. Tributacdo
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ABSTRACT

This study developed a study on the taxation of real estate income, showing that
taxation through statutory bases, to support our arguments more clearly developed a
case of comparability of taxes owed. Based on the introductory discussions developed
the following problem question: How develops the taxation of real estate income
through a 'legal person' framed by the profit tax regime peal, deemed income and
through a 'natural person'? We emphasize that the aim of this study is to demonstrate
how to develop a tax on real estate income in the tax regime of presumed income,
taxable income and individuals; demonstrating through a comparability analysis which
the tax option (presumed income or Individual) is more advantageous in terms of
reducing the tax burden. We also note that this work is justified by the fact that the large
increase in financial transactions in the housing market; sector that got a rise from 2005,
this growth has strong support in the setting of stable economy and also policies to
encourage mortgage lending. This study is a quantitative and approach procedures with
respect to the same ranks as literature. With the help of MS Excel developed the
calculations involved in the operation and found the amounts due for each tax option.
Thus we conclude that this study highlights the presumed income tax option that would
generate a lower tax burden in comparison with the others.

Keywords: Real Estate Sector. Property Income. Taxation
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INTRODUCAO

Para inicio das discussdes o presente trabalho parte do resgate e andlise das
legislagbes na qual regem a tributacdo da renda no contexto do setor imobiliario
brasileiro, isso com a finalidade de possibilitar a identificacdo de um sistema juridico
dotado de principios e valores proprios, que possibilite o estudo de seus embasamentos
juridicos de maneira destacada em relacdo as demais disposi¢fes que versam sobre a
imposicéo da renda.

No Brasil o0 mercado imobiliario adquiriu uma grande alavancagem em meados
de 2005, porém essa euforia causada nesse mercado sentiu um leve desaquecimento,
conduzindo até boatos do surgimento de uma bolha imobiliaria, nada confirmado,
apenas especulacdes.

Durante o trabalho apresentaremos uma andlise comparativa da tributacdo de
empreendimentos de base imobiliaria que na verdade, sdo investimentos, e esses tem
como finalidade proporcionar retornos em longo prazo para os investidores quem
injetaram naqueles bens seu capital (financeiro), temos como exemplo encontrado nesse
tipo de investimento o rendimento de alugueis de imoveis comerciais.

A capacidade de realizacdo de investimentos nesse mercado por pessoas fisicas
e juridicas da ensejo a mais uma variavel a ser considerada antes da tomada de decisao,
uma vez que, existem diferengas tributarias entre empreendimentos de pessoas fisicas e
juridicas, esses pontos de diferenciacdes serdo discutidos ao longo desse trabalho, no
qual evidenciaremos de forma numérica e gréafica essas diferencas.

Dada a complexidade dos sistemas tributarios, este trabalho ird analisar
comparativamente a tributacdo de pessoas fisicas em geral e as pessoas juridicas
optantes pelo regime do lucro presumido, excluindo assim o lucro real como alternativa
de opcdo tributaria, porém conceituaremos 0 mesmo ao longo de nossos escritos, pois o
mesmo compde outra opcdao tributaria, ou seja, uma terceira alternativa de atividade.

Verifica-se que o sistema juridico justo demanda uma conexdo alcancada
somente quando verificada a adequacdo valorativa das normas que o compdem e
apresente unidade, por meio da observancia de principios e valores comuns.

As normas que prevéem as imposicOes fiscais incidentes sobre renda no mercado
imobiliario servirdo de pano de fundo para a identificacdo de principios que regem a
tributacdo do imposto de renda nas diversas situacdes que serdo apresentadas durante o

trabalho.
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O presente trabalho buscara responder a seguinte questdo: De que modo se
desenvolve as tributacbes da renda imobilidria (ganho de capital) por meio de uma
‘pessoa juridica’ enquadrada pelo regime tributario de lucro real, lucro presumido e por

meio de uma ‘pessoa fisica’?

O principal objetivo desse estudo € demonstrar 0 modo como se desenvolvem a
tributacdo sobre a renda imobiliaria (ganho de capital) no regime tributario de Lucro
Real, Lucro Presumido e de Pessoas Fisicas; demonstrando por meio de uma analise de
comparabilidade qual a opg¢do tributaria (Lucro Real, Lucro Presumido ou Pessoa

Fisica) é mais vantajosa em termos de reducéo da carga tributaria.
O presente trabalho tem como objetivos especificos:

e Contextualizar as tematicas a respeito de determinados tributos que incidem
sobre operacOes de ganho de capital, opcBes tributarias, pessoa fisica e o setor

imobiliario.

e Desenvolver as planilhas de comparacdo das formas de tributacdo da renda
imobiliaria (ganho de capital), de acordo com os regimes tributérios destacados
anteriormente que fardo parte de nosso estudo.

e Analisar os resultados encontrados nas comparacfes realizadas (por regime

tributario) da renda imobiliaria (ganho de capital).

Essa pesquisa se justifica pelo fato do grande aumento nas movimentacgdes
financeiras no mercado imobiliario; setor esse que obteve ascensdo a partir de 2005,
esse forte crescimento tem apoio no cenario estavel da economia e também em politicas
de incentivo ao crédito imobiliario. Porém, atualmente toda a atencdo se volta ao fato do
surgimento de uma possivel bolha imobiliaria, e como a proposta desse trabalho é
estudar a tributacdo no mercado imobiliario, com o foco voltado para a tributacdo da

renda obtida por meio de operagdes ocorridas nesse mercado.

Ressaltamos que o mercado imobiliario possui significativa influéncia na
economia, tanto no ambito internacional como no nacional. No Brasil o segmento
imobiliério alcangou a marca dos 13,8% do Produto Interno Bruto — PIB conforme a

Federacéo das Industrias do Estado de S&o Paulo.
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Temos ainda o fato de que possuimos pouco acervo bibliografico acerca do que
estd sendo proposto nesse estudo, sendo assim as discussdes que embasaram esse
trabalho de curso servirdo de apoio e impulsionador para futuros estudos tratando das

tematicas aqui discutidas e de outras relacionadas ao mesmo.

Em relacdo ao atendimento dos objetivos a presente pesquisa é classificada
sendo de cunho descritivo, pois em um primeiro momento descreveremos a atual
situacdo e a forma de tributacdo, e ndo causaremos nenhuma interferéncia. J& em
relagdo aos procedimentos o presente estudo classifica-se como sendo bibliografico

devido que 0 mesmo baseia-se em um grande arcabouco tedrico.

Desenvolvemos por meio do Excel MS uma planilha para comparacdo das
formas de tributacdo da renda imobiliaria (ganho de capital); Tais informac6es acerca
das comparacdes realizadas com o auxilio do Excel MS serdo depositadas no capitulo
I11; E a base das informagdes utilizadas para o desenvolvimento desse estudo bem como
os resultados encontrados por meio da integragdo dessas bases descreverdo qual o
regime tributario que menos gera 6nus tributario, seguindo o escopo proposto neste
trabalho.

SETOR IMOBILIARIO NO BRASIL

No Brasil o setor imobiliario vem em alta desde a implantacdo do plano real
em 1994, quando houve a reforma econdmica no pais, 0 mercado até entdo estagnado
pela alta inflacdo da época, comecou uma longa jornada de crescimento no mercado
brasileiro de uma forma geral, ocasionando também uma grande alta nos empregos,
consideramos para essa, a constatacdo de varias categorias de trabalho, passando desde

0 operario ate 0 CFO de uma empresa de empreendimento.

Principalmente no mercado de construcdo civil, com o mercado em alta, os
investidores tém uma maior confianca nos negocios do pais, e a tendéncia e que o
mercado possa atrair 0s investidores em todas as areas de mercado. Esse aumento se da
por influéncia ligada diretamente ao credito financiado por bancos privados e o apoio do

governo em facilitar a compra da casa prépria através de programas de crescimento.
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Costa, (2011, p. 1) define, “Assim, as facilidades de acesso ao crédito e o
maior interesse os bancos no mercado imobiliario vém elevando a parcela financiada da

moradia e estdo antecipando o sonho da casa propria”.
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CAPITULO I - IMPOSTO DE RENDA E SUAS GENERALIZACOES

1.1. TRIBUTACAO DA RENDA

Desde o inicio da humanidade, o tributo sempre esteve presente no cotidiano
do homem, em formas e esséncias diferentes, mas sempre com a mesma caracteristica
de entrega de parte de suas riquezas. As primeiras formas de humanidade, que sédo
denominados némades, com o tempo foram evoluindo e conquistando seus territorios.
Este periodo da época € chamado de Pré-Historia.

O conceito acerca da renda tributdvel sempre proporcionou muitas discussdes,
e desse modo 0 Codigo Tributario Nacional seguindo com o objetivo de tentar amenizar
tais discordancias, eliminou da hipdtese de incidéncia a denominacdo dada a renda e
desse modo realizando a tributacdo independentemente de qualquer denominagéo dada a
mesma, prevendo a incidéncia sobre a renda e proventos de quaisquer naturezas (Art.
43, 11, 810, CTN). E desse modo ressaltamos Miranda (1960, p. 110) pois em um de
seus escritos ele destaca que “a causa da renda ndo importa, inclusive a sua procedéncia
contraria a direito”, em outras palavras a ilicitude da renda ndo invalida a cobranca do
imposto de renda (IR). Sendo assim, qualquer individuo ou instituicdo que de algum
modo auferir renda ilicita ndo somente pagara o imposto, mas também sofrerd as
penalidades em que tal situacdo Ihe é possivel.

Ressaltamos também a figura do acréscimo patrimonial que é a evolucdo
patrimonial real e compreendida em dado lapso temporal. Por meio desse item discuti-
se que a compreensdo de renda advém do acréscimo patrimonial efetivamente
adquirido. A partir do desenvolvimento dessas discussfes acerca da renda e acréscimo
patrimonial que construimos um elo para discutir o proximo topico, que é capacidade

contributiva.

1.2 CAPACIDADE CONTRIBUTIVA

Assim sendo, definida de forma real e genérica qualquer forma de renda sera
passivel de tributacdo, considerando suas variadas vertentes (imposto, contribuicdes,
taxas e etc.), e destacamos que tal fato ocorrerd independente qual outro elemento que
vim a ocorrer. Podemos tomar como exemplo as despesas de uma organizagdo, essa
podera ter divergentes niveis em varias classes de rendimento. Vimos de encontro nesse
momento com o principio da capacidade contributiva, ou seja, qualquer tipo tributo

deverd ser instituido e cobrado dentro das possibilidades de pagamento de cada
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contribuinte, tendo em vista suas necessidades fundamentais e basicas, destaca Souza
(2008).

Por conseguinte, a relacdo que estabelece qual seria essa tal capacidade
contributiva constitui-se como numa dificil tarefa, sendo assim imprescindivel o
desenvolvimento de estudos considerando varias areas e setores. E uma destas tematicas
seria a capacidade econémica assim como descrita Constituicdo Federal de 1988.

De acordo com Cassone (2006, p. 189), “o principio da capacidade contributiva
€ um conceito econémico e de justica social, verdadeiro pressuposto da lei tributaria”.
Seria necessario considerarmos ndo somente a situacdo financeira do contribuinte, mas
também destacar e descrever sua situagdo econdmica e social para que assim possamos
desenvolver uma analise mais assertiva sobre o caso. Diferentes contribuintes, com o
mesmo rendimento bruto, ndo necessariamente apresentam a mesma capacidade
contributiva.

Podemos tratar da capacidade contributiva por dois espectros: objetivo e
subjetivo:

e Objetivo — Constituida como sendo a presenca de uma riqueza passivel
de ser tributada;
e Subjetivo — Essa determina qual seria a parcela da riqueza que pode ser

tributada em virtude das condic@es individuais.

1.3 HISTORIA DO IMPOSTO DE RENDA

O surgimento do imposto de renda aconteceu com a dificil medicéo de troca de
produtos e servicos. Com a criagdo da moeda houve a percepcdo de acréscimo do
patrimonio da populacéo, assim, determinando sua renda e possibilitando a tributacao.
N&o apenas sendo avaliada pelos seus bem e servigos, mas também pela sua renda. Mas
a historia conta que o imposto de renda vem acompanhando a evolucgéo da civilizacao, a
maior dificuldade na sua incorporacdo na sociedade foi sem duvida a troca de
mercadorias entre 0s povos, ndo sendo possivel na época a mensuracao da renda. Assim,
0 primdrdio da renda esta escrito na historia do pensamento econdmico pela primeira
escola de economia moderna, como sendo fatores de producdo, ou seja, salario que é a

denominacdo de uma remuneragédo de determinado trabalho ou ganho de capital.
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Sousa (1970, p. 340) explicita:

“a primeira definicdo razoavel de renda foi dada por Hermann-
Schmoller, quando a associou a nocdo de livre disponibilidade,
segunda a qual somente seria renda a parcela acrescida da riqueza de
gue o titular pode dispor sem prejudicar seu capital”.

E completamos destacando que o sistema portugués de cobranca de tributos
sustentava-se na pratica da “derrama”, ou seja, da cobranga for¢ada de um imposto

atrasado sobre todo e qualquer tipo de produgéo.

Muito se fala dos tributos pelo mundo, de sua grande historia. H& séculos
tributa-se, por exemplo, a propriedade, a circulacdo de mercadorias, a importacéo e
exportacdo de bens e a renda sobre as operacGes mercantis, sendo essas tanto de pessoas
fisicas como de pessoas juridicas, embora o relato mais concreto da origem do imposto
de renda surge no final do século XVIII, sua origem foi na Inglaterra que estava sendo
ameacada por Napoledo Bonaparte com a preciséo de recursos para financiar a guerra.

Os tributos em tese elevados sobre a renda foram, e ainda s&o discutidos e
questionados em Vvarios paises que consideraram tal possibilidade. Em um contexto
geral e equalizado temos o primeiro impasse que € a definicdo exata que deveria ser
dada ao conceito de renda ou de tributos e, por conseguinte a forma de tributacdo sobre
a renda, j& que variados fenémenos financeiros e econémicos poderdo assumir
diferentes significados, dependendo da interpretacéo e do julgamento aplicado sobre 0s
mesmos. Ressaltamos que muitos eventos podem representar ‘renda’, podemos elencar
alguns deles como sendo: o salario recebido pelos servigos prestados, a heranca
recebida pelo espolio, o recebimento de um imével por meio de uma doacao, a venda de
um imovel e em deducédo de algumas despesas encontrado o ganho de capital e sobre o
mesmo também ocorrer a tributacdo, pois esse também se encaixa como sendo uma
renda. Sendo assim concluimos esse topico relatando que independente da defini¢do que
se possa dar a renda, 0 que se encontra na pratica ¢ que “o imposto de renda ¢é aquele
que incide sobre 0 que a lei define como renda” (Sousa, 1970, p. 339).

Assim, partindo do propdsito de reduzir as divergéncias acerca do conceito de
renda ou entdo o que poderia ser tomado como fato gerador do imposto de renda, Souza
(2008) destaca:

Definir o que é renda, mesmo que raramente encontrado um consenso, €
importante. Porém é preciso ainda definir, dentre outros aspectos, qual seria a

aliquota justa a ser aplicada, isto é, aquela que atenda as necessidades dos
cofres publicos sem ferir o principio tributario constitucional da capacidade
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econdmica, previsto no art. 145, 810, da Constituicdo Federal de 1988.
(SOUZA, 2008, P. 15 e 16)

1.1.4 IMPOSTO DE RENDA NO BRASIL

A historia da tributagéo no Brasil relaciona-se diretamente com a forma como a
coroa portuguesa cobrava os impostos nas regides sob seu controle, no inicio do
segundo reinado com a lei n® 317 de 21 de outubro de 1843, a Receita Federal orcou os
exercicios de 1843-1844 e 1844-1845 que estabelece o artigo 23 sobre 0s vencimentos
que vigorou somente por dois anos. De um modo geral, havia uma organizacéo juridica
que obrigava 0os comerciantes destas areas ao pagamento de impostos. A cobranca da
contribuicdo sobre os vencimentos foi regulamentada pelo Decreto n° 349 de 20 de abril
de 1844. Aqueles que, de forma progressiva arrecadavam os vencimentos dos cofres

publicos.

De acordo com Miranda (1960), foi o Visconde de Jequitinhonha (Francisco

Gé Acaiaba de Montezuma) quem iniciou as discussdes a respeito do imposto de renda

no Brasil. Em sessdo do Conselho do Estado Pleno, no Senado Federal, realizada em 26
de abril de 1867, Visconde de Jequitinhonha argumentou:

[...] passarei a tratar do imposto sobre a renda [...] Sustenta-se que 0 imposto

pessoal ndo é injusto, porque o imposto € devido pela protecdo dada tanto as

pessoas, como as causas. [...] sobre que base deve assentar para torna-lo

proporcional, como deve ser todo o imposto, e como sobretudo este deveria

sé-lo, sendo destinado a garantir pessoas colocadas em situacfes tdo

diversas? Por esta dificuldade, sem dlvida existe ele autorizado na nossa lei

fundamental, sob o titulo Copilacdo, sem que até hoje se haja cobrado.
(RODRIGUES, 1978, p. 144)

Em outro aspecto relevante, Cavalcanti (1959, p. 249) afirma que “o primeiro
inquérito sobre a conveniéncia de introduzir este imposto no Brasil deve-se a Afonso
Celso em 1879”

Os estudos apontam que possivelmente durante a década de 30, surgiu o
primeiro imposto a ser cobrada no Brasil, este imposto foi cobrado pertinente a
exploracdo da Unica riqueza natural disponivel na quela ocasido: o pau-brasil. O
imposto era pago diretamente a coroa portuguesa in natura, ou seja, na forma do produto
explorado, o pau-brasil. O valor cobrado naquele momento era de 20% (vinte por cento)
do material extraido. Os “rendeiros” ou “cobradores de rendas” eram os responsaveis

por separar a parte que competia a coroa. Aos tais cobradores eram conferidos poderes
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absolutos, inclusive o de prender aqueles que atrasassem ou Se recusassem a pagar 0s
impostos fixados pela coroa.

Para a época, muitas pessoas criticaram por ser um tributo considerado para
muito complexo. Assim passou a ser emitida a Carta de Foral, ou simplesmente Foral,
um documento real utilizado pelo império portugués, com a finalidade de disciplinar as
relacfes de dependéncia com a coldnia brasileira, que traziam expressas as aliquotas a
serem cobradas sobre produtos extrativistas, ouro, escravos e comércio. Uma espécie de
versdo primitiva do codigo tributario que trazia em seu bojo ndo apenas os tributos
comuns, ordinarios, mas outros de carater excepcional ou urgente, basicamente aqueles
relacionados com a protecdo dos bens territoriais e econdmicos da coroa, na forma de

soldo para as tropas e a construgéo de fortalezas.

Saraiva (1999), relata que a forma de cobrar impostos foi de algum modo
transformado com a vinda da coroa portuguesa para o Brasil em 1807, que com ela
trouxe a sua propria estrutura concernente as obrigacBes tributérias. Junto com a
abertura dos portos brasileiros ao comércio as nacdes amigas, O Rei Dom Jodo VI
promoveu alteracbes profundas na administracdo da col6nia, de acordo com as
demandas do Reino. Dentre as principais medidas estdo a criagdo do Tesouro Nacional e
do Banco do Brasil. E isto fez com que a figura do “rendeiro” deixasse de ser

necessaria.

Em 1867, o imposto sobre a renda foi efetivado quando Visconde de

Jequitinhonha defendeu a implementacao.

Assim, o regime de separacdo de fontes tributarias, da discriminacdo dos
impostos de competéncia exclusiva da Unido e dos Estados e Municipios, assim como
da autorizacdo aos Estados para criar novos tributos, foram instituidos na primeira
Constituigo.

Também conforme Hinrichs (1972), A partir de 1830, foram introduzidas
novas mudangas na estrutura administrativa para a cobranca de tributos. Em 1831, por
meio da lei datada de 4 de outubro, o0 Tesouro Nacional foi reorganizado e foram criadas
as tesourarias provinciais. A descentralizacdo efetivamente permitia as provincias a
criacdo de seus proprios impostos, distintos daqueles do Estado central. Tal fato fez com

que fosse necessario um melhor ordenamento e discriminacdo dos tributos.
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A Proclamacéo da Republica em 1889 e a opcao por um regime federativo nao
trouxeram maiores mudangas na forma como os impostos eram cobrados e distribuidos.
Somente no ano de 1934, por meio do decreto n° 24.036, ocorreu uma nova reforma do
Tesouro Nacional.

Esse decreto e a nova Constituicdo de 1934 buscavam alterar 0s equivocos
existentes na Carta de 1891, em especial, a distribuicdo de competéncias tributarias, o
que levou a separagdo de Tributos da Unido, Tributos dos Estados e Tributos dos
Municipios. Com a constituicdo de 1937 e a concentracdo de poderes nas maos do
Presidente da Republica, somente ele, autoridade maxima do Estado, estava apto a
sancionar, promulgar e fazer publicar toda e qualquer lei.

A Constituicdo de 1946 ofereceu uma nova forma de discriminagdo das rendas
tributarias, estruturando-se, essencialmente, em alguns fundamentos bésicos: a
coexisténcia de um sistema tributario autbnomo para cada unidade da federacdo, ou
seja, Unido, Estados e Municipios, e a aceitacdo legal de uma classificacdo juridica dos
impostos. Os valores a serem cobrados na forma de impostos passaram a ser calculados
com base nos custos e despesas do ano fiscal anterior.

Por meio da Constituicdo de 1946 também consagrou-se o principio da
capacidade contributiva, como um dos pilares de sustentacdo do direito tributéario. Os
problemas conjunturais econémicos da época do pds-guerra e a sobrecarga dos custos e
despesas para a manutencdo dos aparatos da administracdo dos Estados levaram a um
continuado aumento dos impostos, em namero e valor.

Em busca de maiores sustentacdo e uma melhor forma de arrecadagdo e
visando a superar este déficit continuo, a Constituicdo de 1965, oferecia ao Presidente
da Republica poderes extraordinarios com o objetivo de reconstruir o pais em todos os
sentidos, e, em especial econémica e financeiramente. O Presidente passou a ter o poder
de enviar ao Congresso os mais diversos tipos de projetos, entre eles, emendas a
constituicdo, criacdo de projetos de lei, assim como, decretar a suspensdo das garantias
constitucionais e legais.

De acordo com Carrazza (1989), O que continuou sem alteracdo, assim como ja
ocorria desde a época do Brasil colonial, foi a ma administracdo dos recursos
arrecadados, agora agravada pelo nimero excessivo de leis tributarias e da dificuldade
de sua aplicacéo.

Pois bem, somente a partir de 1978, a emenda constitucional N° 18 estrutura-se

na forma de um sistema tributdrio nacional integrado, pela criagdo de mecanismos
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capazes de equilibrar a distribuicdo das rendas de origem fiscal, assim como a mudanca
do sistema tributario em instrumento capaz de ser utilizado a favor do estabelecimento
de politicas econdmicas.

De acordo com Borba (2007), com o advento da Constituicdo de 1988,
vislumbraram-se trés regras essenciais, quais sejam: dos principios gerais da tributacéo;
das limitacbes ao poder do Estado de tributar; e da classificacdo e distribuicdo das
competéncias tributarias. A Constituicdo, sendo restritiva na atribuicdo de poderes de
tributar ao Estado. Martins (1992) comenta que garantias a sociedade, ou seja, aos
contribuintes, ao ndo permitir a criagdo de impostos ou tributos sem que estes estejam
definidos em lei, mantendo assim uma série de principios ja presentes em outras
edicdes, como, por exemplo, os principios da legalidade, igualdade tributéria, da
irretroatividade e anterioridade entre outros.

O estado como um todo necessita de fonte de renda onde possa suprir seus
pontos econdmicos perante a sociedade. Assim podemos comparar até o presente
momento e demonstra a importancia da cobranca de tributos para a sustentabilidade do
estado e seu aparato administrativo. Evidencia-se, com isso, uma demasiada
importancia em se criar um sistema tributario mais racional, capaz de arrecadar mais e
planejar melhor os gastos e despesas. A partir dessa contextualizacdo, discorrer-se-a, no
préximo capitulo, acerca da legislagdo tributaria sob o ponto de vista das Constitui¢cdes
Nacionais. A idéia do presente trabalho é concatenar as constantes mudancas, ao longo
do tempo, no que concerne a cobranca de tributos, e a existéncia de limitacGes eficazes

ao poder de tributacdo por parte das Constituicdes anteriores.

1.1.5 A LEGISLACAO TRIBUTARIA SOB O PONTO DE VISTA DAS
CONSTITUICOES NACIONAL.

Neste topico sera apresentada uma ampla visdo dos avancos historicos na area
da tributacdo, 0 modo como se firmaram as relacdes juridicas de institui¢do e cobranca
de tributos entre Unido, Estados e Municipios, assim como sera abordada a figura do
Estado organizado perante os contribuintes. A evolucéo histérica da tributacdo brasileira
sera delineada em todas as Cartas Politicas, com vistas a demonstrar como se sucedeu
todo o aparato da legislacéo tributaria. Por ora, limitar-se-4 a analise das respectivas
Constituicdes Nacionais, de modo que o préximo capitulo sera destinado as formas

atuais de tributacéo.
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1.1.5.1 A Constituicédo de 1824

A Constituicdo de 1824 foi a primeira mencionar a capacidade contributiva do
cidaddo. Em seu artigo 15, § 10°, estabelecia-se a competéncia ao Poder Legislativo de
“fixar, anualmente, as despesas publicas, e repartir a contribuicdo direta”. Também
instituia que “nenhum cidaddo estaria isento de contribuir as despesas do Estado em
propor¢ao de seus haveres”. Ja a Constituicdo de 1937 foi uma clara demonstracdo de
que uma Carta Politica elaborada somente com base nos fatores reais de poder nédo é
eficaz, ja a a reforma de 1966 criou um sistema tributario sistematizado, com menores
distorcdes e ineficiéncias se comparado com o modelo de tributacdo anterior, definido
na Constituicdo de 1946

1.1.5.2 A Constituicédo de 1891

A Constituicdo de 1891 instituiu a competéncia da Unido e dos Estados para
criar tributos, assim como definiu os critérios de partilha ou divisdo dos tributos
cobrados entre a Unido e os Estados. Ressalta-se que a Constituicdo ainda néo
contemplava a participacdo dos Municipios na partilha. O artigo 72, § 3°, somente
permitia a criacdo de impostos por meio de lei. Neste tocante, observa-se desde a
Constituicdo de 1891 a existéncia do principio da legalidade. A Constituicdo em
comento impedia a Unido de criar artificios que diferenciassem os Estados. Insta
ressaltar outra caracteristica importante trazida no bojo da Constituicdo de 1891:a
criacdo da imunidade reciproca, fundamentada no principio federativo de autonomia a
todos os entes da federacéo:

Da Reforma de 1966 a Constituicdo de 1988 que da origem o atual sistema
tributério nacional remonta a década de 60 foi considerada marco importante para a

reforma tributéria brasileira foi a promulgacdo da Constituicdo de 1988
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CAPITULO Il — TRIBUTACAO DO IMPOSTO DE RENDA NAS PESSOAS
JURIDICAS E PESSOAS FISICAS

2.1 IMPOSTO DE RENDA - LUCRO REAL

Iniciamos as discussdes sobre tributacdo do imposto de renda pela forma de
tributacdo pelo Lucro Real, essa hada mais é que apuracdo do Imposto de Renda Pessoa
Juridica (IRPJ) e Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL) sobre o real lucro
contabil da empresa (lucro fiscal). Porém, acompanhado da opcéao pelo regime do Lucro
Real, varias outras regras de outros tributos acompanham este regime.

O conceito de Lucro Real de acordo com a Receita Federal (disponivel em
http://www.receita.fazenda.gov.br/pessoajuridica/dipj/2000/orientacoes/lucroreal.htm#C
onceito):

E a base de calculo do imposto sobre a renda apurada segundo registros
contdbeis e fiscais efetuados sistematicamente de acordo com as leis
comerciais e fiscais. A apuragdo do lucro real é feita na parte A do Livro de
Apuragdo do Lucro Real, mediante adi¢es e exclusdes ao lucro liquido do
periodo de apuracdo (trimestral ou anual) do imposto e compensacBes de
prejuizos fiscais autorizadas pela legislagdo do imposto de renda, de acordo

com as determinagdes contidas na Instru¢cdo Normativa SRF n° 28, de 1978, e
demais atos legais e infralegais posteriores.

O Lucro Real é o célculo de Receitas menos Despesas, e se houver lucro,
tributa-se o IRPJ e a CSLL. Se neste confronto o resultado for negativo, prejuizo, isto é,
despesa maior que receitas, nao se tributam o IRPJ e nem a CSLL.

Segundo Abreu (2008, p. 175), as pessoas juridicas, mesmo nao obrigadas,
poderdo apurar seus resultados tributaveis com base no Lucro Real, ou seja, mesmo uma
empresa que esteja com pequeno lucro ou mesmo prejuizo e ndo estando obrigada a
tributar por este regime, podera fazé-lo, visando economia tributaria, uma vez que o
imposto s6 é devido se houver lucro, como ja dito.

Porem ha algumas empresas que sdo obrigadas a tributar pelo Lucro Real, de
acordo com o RIR/1999:

Art. 246. Estdo obrigadas a apuracdo do lucro real as pessoas juridicas (Lei n°
9.718, de 1998, art. 14):

| - cuja receita total, no ano-calendério anterior, seja superior ao limite de vinte
e quatro milhdes de reais, ou proporcional ao numero de meses do periodo,
quando inferior a doze meses;

Il - cujas atividades sejam de bancos comerciais, bancos de investimentos,
bancos de desenvolvimento, caixas econ6micas, sociedades de crédito,
financiamento e investimento, sociedades de crédito imobiliario, sociedades
corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios, empresas de arrendamento mercantil, cooperativas de
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crédito, empresas de seguros privados e de capitalizacdo e entidades de
previdéncia privada aberta;

I11 - que tiverem lucros, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do exterior;
IV - que, autorizadas pela legislacdo tributaria, usufrua de beneficios fiscais
relativos a isencdo ou reducdo do imposto;

V - que, no decorrer do ano-calendario, tenham efetuado pagamento mensal
pelo regime de estimativa, na forma do art. 222;

VI - que explorem as atividades de prestacdo cumulativa e continua de servigos
de assessoria crediticia, mercadoldgica, gestdo de crédito, selecdo e riscos,
administracdo de contas a pagar e a receber, compras de direitos creditdrios
resultante de vendas mercantis a prazo ou de prestacdo de servicos (factoring).

Assim, e para melhor compreender o conceito do lucro real, € necessario saber
0 conceito de lucro liquido, pois ele é o ponto de partida para operacdo da base de
calculo dos impostos.

Na visdo de Rodrigues et al (2008, p.23) “conceitua-se 0 Lucro Real como o
lucro liquido contabil do periodo de apuracdo ajustado pelas adicdes, exclusbes ou
compensacdes previstas no Regulamento do Imposto de Renda (Decreto 3.000/99).”

Logo, o Decreto 3.000/99 no art. 247 esclarece que “Lucro Real € lucro liquido
do periodo de apuracdo ajustado pelas adi¢Oes, exclusdes ou compensacdes prescritas
ou autorizadas por este Decreto.”

No regime de tributacdo como base do lucro real, demonstra-se algo que existe
de fato; é considerada a forma mais abrangente de apuracdo do IRPJ e CSLL. O lucro
tributavel pelo lucro real tem como ponto de partida o lucro contabil, ou seja, o lucro
liquido apurado pela contabilidade. Para apurar o lucro contébil, é necessaria uma
escrituracdo comercial minuciosa, pois, como essa sera a base para os célculos do
Imposto de Renda e Contribuicdo Social, ndo podera ser cogitada a hipdtese de erros ou,
se houver esta presuncdo, a0 menos que seja minima, para que possa ser reversivel
quando detectado em tempo habil.

ludicibus, Martins e Gelbcke (2010, p.28) conceituam lucro liquido como
sendo:

O lucro ou prejuizo apurado nessa demonstracdo é o que se pode chamar de
lucro dos acionistas, pois, além dos itens normais, j& se deduzem como
despesas do Imposto de Renda e as participagdes sobre os lucros a outros que
ndo sdo acionistas, de forma que o lucro liquido demonstrado é o valor final a

ser adicionado ao patriménio liquido da empresa que, em Ultima analise,
pertence aos acionistas, ou € distribuido como dividendo.

Santos e Barros (2007) conceituam que o lucro real significa o proprio lucro
tributavel, para fins da legislagdo do Imposto de Renda, distinto do lucro liquido

apurado contabilmente.
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Podemos denominar e entender como lucro liquido do periodo-base citado
anteriormente, como faz Pinto (2011, p. 170) com “a soma algébrica do lucro
operacional, dos resultados ndo operacionais e das participacbes, e deverd ser
determinado com observancia do preceituado na legislagdo comercial”.

No caso das pessoas juridicas que optam pelo lucro real, a base de calculo da
CSLL, instituida pela Lei n° 7.689/88 e alterada pelo art. 2° da Lei n°.8.034/90, € o
lucro contébil, antes da provisdo para o imposto de renda e para a CSLL, ajustado pela:

1. adicdo do resultado negativo da avaliacdo de  investimentos

pelo valor de patriménio liquido;

2. adicdo do valor da reserva de reavaliacdo, baixado durante o
periodo-base, cuja contrapartida ndo tenha sido computada no

resultado do periodo;

3. adicdo do valor das provisbes ndo dedutiveis na determinacdo do

lucro real, exceto a provisdo para o imposto de renda;

4. exclusdo do resultado positivo da avaliagdo de investimentos
pelo valor de patriménio liquido;

5. exclusdo dos lucros e dividendos derivados de investimentos
avaliados pelo custo de aquisicdo, que tenham sido computados

como receitas;

6. exclusdo do valor das provis@es adicionadas, na forma do item 3,

que tenham sido baixadas no curso do periodo-base;

7. adicdo das despesas indedutiveis a que se refere o art. 13 da Lei
n°. 9.249/95;

8. adicdo de lucros, rendimentos e ganhos de capital auferidos no
exterior (art. 21 da MP n°. 2.158-35/01);
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9. adicdo do valor dos lucros distribuidos disfarcadamente (art. 60
da Lei n°. 9.532/97);

10. exclusdo do valor das provisGes técnicas das operadoras de
planos de assisténcia a saude, cuja constituicdo é exigida pela

legislagdo especial a elas aplicavel;

11. adicdo do valor de ajustes decorrentes de métodos de precos de

transferéncias.

Ap0s a determinacdo da base de célculo, incide uma aliquota de 9%, referente
ao tributo em questao.

Também os tributos incidentes sobre o lucro da pessoa juridica no Brasil
somam um percentual de 34%. Uma aliquota que pode ser considerada alta para
empresas residentes no pais que frequentemente se véem incapazes de honrar este

COmpromisso.

2.1.1 LUCRO REAL: APURACAO TRIMESTRAL

Na forma de apuracdo trimestral, o IRPJ e CSLL sdo calculados com base no
resultado apurado no fim de cada trimestre. Portanto, nesta modalidade ndo héa
antecipagcdes mensais e 0s Impostos sdo apurados de forma definitiva. Se em algum
trimestre houver prejuizo fiscal, no trimestre seguinte sé podera ser deduzido até 30%
do valor do lucro real, portanto se a empresa tiver picos de faturamento, o interessante
seria ela optar pela apuracdo anual e se beneficiar da compensacéo integral de lucros e
prejuizos durante o exercicio todo.

Para esse modelo de apuracdo, existe algumas vantagens e desvantagens a

serem demonstrada e apurada antes de escolher esse tipo de tributacéo.

VANTAGENS
- E interessante para empresas com lucros lineares e com dificuldades no fluxo de caixa;
- Obrigatoriedade do recolhimento dos tributos apurados (IRPJ e CSLL) somente no
altimo dia atil do més seguinte ao do encerramento de cada trimestre, portanto,

pagamento dos tributos somente a cada 120 dias.
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- Possibilidade de uso dos beneficios fiscais previstos na legislacéo.

DESVANTAGENS
- Prejuizo fiscal deduzido até o limite de 30% (arts. 15 e 16 da Lei 9.065/95);
- O lucro do trimestre anterior ndo pode ser compensado com o prejuizo fiscal de
trimestres seguintes, ainda que dentro do mesmo ano calendario;

- N&o é recomendavel para empresas com picos de faturamento.

2.1.2 LUCRO REAL: APURACAO ANUAL

E no Lucro Real com apuracdo Anual, o contribuinte deve antecipar os tributos
mensalmente, com base no faturamento mensal, aplicar aliquotas predeterminadas, para
obter uma estimativa de lucro. Desta forma, calcula-se o IRPJ e CSLL. No final do ano
a empresa elabora o Balan¢o Patrimonial, apura o Lucro Real do Exercicio, desconta as
antecipacdes realizadas mensalmente e recolhe a diferenca, se houver. Pode acontecer
de as antecipacOes terem sido maiores do que o Imposto devido, gerando assim um

crédito em favor do contribuinte.

De acordo com o art. 858 do RIR/99 o pagamento do imposto sera efetuado no
ultimo dia util subsequente ao més de apuracdo, caso seja pago em atraso sera acrescido
de multas e juros. Conforme Higuchi (2009), sdo aplicados as aliquotas correspondentes
ao IRPJ e CSLL a base de célculo, que é o resultado de um percentual aplicado sobre a
receita bruta do més, acrescido de ganhos de capital, demais receitas, e resultados
positivos, somados o0s rendimentos ou ganhos tributados como de aplicacfes

financeiras.

2.2 IMPOSTO DE RENDA - LUCRO PRESUMIDO

O Lucro Presumido é regulamentado pelos artigos 516 a 528 do Regulamento
do Imposto de Renda (Decreto 3.000/99). De acordo com Fabretti (2011, p. 196), o
Lucro Presumido tem a finalidade de facilitar o pagamento do Imposto de Renda, sem
ter que recorrer a uma apuragdo complexa do Lucro Real, pois, para isso, € necessaria
uma contabilidade eficaz, capaz de apurar o resultado trimestral antes do ultimo dia util
do més subsequente. Podem optar por este Regime de Tributacdo, apenas as empresas
que ndo estejam obrigadas a apuracao pelo Lucro Real.
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Este regime segue o conceito de uma suposi¢do de lucro liquido sobre o
faturamento. E uma porcentagem estipulada no § 1° do art. 15 da lei 9.249 de 25 de
dezembro de 1995. Segue abaixo a tabela destas aliquotas.

O lucro presumido € definido de acordo com Oliveira et al (2002, p.174)

como:

E uma forma simplificada de apuracéo da base de célculo dos tributos com o
Imposto de Renda e da contribuicdo social, restrita aos contribuintes que nao
estdo obrigados ao regime de apuracdo de tributacdo com base no lucro real

]

O lucro presumido pode-se dizer como uma forma de tributagdo simplificada
para determinacdo da base de calculo do imposto de renda (IR) e da Contribuicdo Social
Sobre o Lucro (CSSL) das pessoas juridicas que ndo estiverem obrigadas ao lucro real.

Essa forma de tributacdo é vista pela fiscalizagdo como uma presuncdo do
lucro das empresas. Tal conceito foi introduzido visando facilitar a apuracéo da base de
calculo para apuragdo do imposto de renda e contribuicdo social. Somente as empresas
que ndo estdo obrigadas a tributacdo pelo lucro real podem optar por esse regime de
tributacéo.

O imposto com base no lucro presumido serd determinado por periodos de
apuracdo trimestral encerrado em 31 de marco, 30 de junho, 30 de setembro e 31 de
dezembro de cada ano-calendario (RIR/1999, art. 220).

Quanto ao prazo e forma de pagamento do lucro presumido, o IRPJ e a CSLL
devidos com base no Lucro Presumido deverdo ser pagos até o Gltimo dia Gtil do més
subsequente ao do encerramento do periodo de apuracao trimestral.

No caso de parcelamento, as quotas vencerdao no ultimo dia util dos trés meses

subseqlientes ao do encerramento do periodo de apuracdo a que corresponder.

Conforme dispbe a Lei 12.814/2013, mantidas as demais vedacdes, a partir de
01/01/2014, o limite de receita bruta total serd de R$ 78.000.000,00 (setenta e oito
milhdes de reais), ou a R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais)
multiplicado pelo nimero de meses de atividade do ano-calendario anterior, quando
inferior a 12 (doze) meses, podera optar pelo regime de tributacdo com base no lucro
presumido.

Destacamos que opcdo pela opcdo tributaria do lucro presumido é feita no ato

de pagamento da primeira parcela ou Unica quota do imposto devido correspondente ao
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primeiro periodo de apuracdo de cada ano-calendario, como destacado no web site da
Receita Federal do Brasil (2014). Ainda segundo de acordo com o web site da Receita
Federal do Brasil (2014) ¢ relatado que “a pessoa juridica que iniciar atividades a partir
do segundo trimestre manifestara a op¢do com o pagamento da primeira ou Unica quota
do imposto devido relativa ao periodo de apuracdo do inicio de atividade.”

E segundo a Lei n® 9.718, de 1998, art. 13, § 1° “a opgdo pela apuragdo do

imposto de renda com base no lucro presumido € irretratvel para o ano-calendario”.

2.3 IMPOSTO DE RENDA DAS PESSOAS FISICAS

As pessoas fisicas sdo tributadas no momento em que sdo auferidos seus
ganhos de capital (isso no caso dos imoveis), pois esses representam um acréscimo ao
patrimdnio do respectivo contribuinte. A expressdo, ganhos de capital € quem norteia as
discussdes acerca da tributacdo da renda imobilidria nas pessoas fisicas, ganho de
capital.

A histéria da tributacdo da renda imobiliaria (ganho de capital) nas pessoas
fisicas teve um grande reforco com a edicdo da Medida Provisoria 252 (MP do BEM),
porém quando essa foi encaminhada para o congresso nacional para que houvesse um
parecer sobre o tema e sua posterior promulgacdo por meio de uma lei, a mesma foi
rejeitada pelo congresso. Porém por meio da Lei n® 11.196/2005 foi possivel corrigir
algumas distor¢bes causadas pela ndo promulgacdo da MP 252, essa lei tratou da
distorcao ao isentar de tributagdo o ganho de capital (lucro obtido) auferido na alienagéo
de imdvel de valor igual ou inferior a R$ 35.000,00 e aquele auferido na venda de
imovel residencial quando destinado a aquisicdo de outro imovel residencial no prazo de
180 dias.

Destacamos entdo que, sera considerado como pessoa juridica o sujeito que
promover a incorporacdo de prédios em condominio ou loteamento de terrenos
(Conforme consulta 232 — RFB). E o sujeito que obtiver valor igual ou inferior a R$
35.000,00 de ganho de capital estara livre de qualquer tributacdo, isso por meio de
isencdo adquirida. Porém se o ganho de capital exceder esse valor entdo a pessoa fisica
devera recolher o Imposto de Renda na aliquota de 15% sobre o ganho de capital.
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CAPITULO 11l - ANALISE DE COMPARABILIDADE
3.1 PESSOA JURIDICA (Lucro Real e Lucro Presumido) x PESSOA FISICA

Nossa proposta € desenvolver um processo de comparabilidade entre pessoa
fisica e pessoa juridica (Lucro Presumo e Lucro Real) e identificar em quais dos trés é
mais vantajoso para o sujeito, ou seja, em qual deles ele paga menos imposto de renda.

A respeito da carga tributaria incidente sobre as operac@es (no caso hipotético)
destacamos que as mesmas estdo contidas no corpo da tabela de cada regime tributario:
Lucro Real, Lucro Presumido e Pessoa Fisica. E ao longo das analises demonstramos,
por meios quantitativos e visuais, 0 impacto que essa carga tributaria gera sobre a

Receita Bruta da operacdo em destaque.

Desenvolvemos um caso hipotético, no qual a receita bruta anual (Renda
imobiliaria) é igual nos trés casos R$ 1.500.000,00; e sobre tais rendimentos temos uma
deducdo, que em nossos estudos sdo classificados como sendo 0s custos totais
(demandados na aquisi¢do do imdvel e para a manutencdo do mesmo), essa deducao
totaliza o montante de (R$ 250.000,00), com a aplicagdo desse montante sobre a receita
bruta proposta encontramos um ganho de capital de R$ 1.250.000,00. Sera sobre esse
valor (ganho de capital) que desenvolveremos nossos calculos, identificando assim, qual
sera a melhor opcao tributaria para essa situacdo (caso hipotético). Ressaltamos também
que para fins de célculo a data de aquisi¢do do imdvel foi em 01/03/2012 e a data de
alienacdo foi em 01/03/2013, ou seja, a operacdo ocorreu em 03/2013 (data essa que
compdem os célculos abaixo discriminados). E relevante também destacar que essa
nossa empresa “hipotética” desenvolve a atividade de comércio e em seu CNAE
(perante a Receita Federal) ndo consta que a mesma desenvolve qualquer atividade

imobiliaria.



30

LUCRO REAL

Tabela 1: Célculo da Carga Tributéaria — Lucro Real

| LUCRO REAL

Comparabiliadade - Regime Tribuério - Ganho de capital na Alienacéo de Imdvel

1. Receita Bruta Anual 2013 - Comércio - Renda
Imobiliaria 1.500.000,00

2. (-) Dedugdes sobre a receita bruta - Custos
Totais 250.000,00

Base de Calculo

Ganho de Capital 1.250.000,00

Total 1.250.000,00

Calculo dos Tributos

LUCRO REAL
CSLL- IMPOSTO A PAGAR 9% 112.500,00
IRPJ - IMPOSTO A PAGAR 15% 187.500,00
ADICIONAL DO IRPJ Base de calculo
TOTAL ADICIONAL DO IRPJ 10% 0,00
TOTAL DO IMPOSTO A PAGAR 300.000,00
CARGA SOBRE RECEITA BRUTA 20

Fonte: Elaborado pelos autores

No caso apresentado acima identificamos que o valor devido de tributos a
pagar constitui o montante de R$ 300.000,00. Sobre o valor do ganho de capital tivemos
incidéncia de COFINS, PIS, CSLL e IRPJ.
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LUCRO PRESUMIDO

Tabela 2: Célculo da Carga Tributaria — Lucro Presumido

|  LUCRO PRESUMIDO

Comparabiliadade - Regime Tribuério - Ganho de capital na Alienacéo de Imdvel

1. Receita Bruta Anual 2013 - Comércio - Renda
Imobiliaria 1.500.000,00

2. (-) Dedugdes sobre a receita bruta - Custos
Totais 250.000,00

Base de Calculo

Ganho de Capital 1.250.000,00

Total 1.250.000,00

Calculo dos Tributos

LUCRO PRESUMIDO

CSLL- IMPOSTO A PAGAR 9% 112.500,00
IRPJ - IMPOSTO A PAGAR 15% 187.500,00
ADICIONAL DO IRPJ Base de calculo

TOTAL ADICIONAL DO IRPJ 10% 0,00
TOTAL DO IMPOSTO A PAGAR 300.000,00
CARGA SOBRE RECEITA BRUTA 20

Fonte: Elaborado pelos autores

Ja no Lucro Presumido por meio dos célculos identificamos o valor de R$
300.000,00. Tal valor compde o montante total de tributos a pagar, valor esse inferior ao

encontrado no Lucro Real.
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PESSOA FISICA

Tabela 3: Célculo da Carga Tributaria — Pessoa Fisica

PESSOA FISICA

Comparabiliadade - Regime Tribuario - Ganho de capital na Alienacdo de Imdével

1. Receita Bruta Anual 2013 - Comércio - Renda
Imobiliaria 1.500.000,00

2. (-) Dedugdes sobre a receita bruta - Custos
Totais 250.000,00

Base de Calculo

Ganho de Capital 1.250.000,00

Total 1.250.000,00

Calculo dos Tributos

PESSOA FISICA

FR2-LEI n° 11.196/2005 1,042693% | 13.033,66

BASE DE CALCULO 1.236.966,34

PESSOA FISICA 15,00% | 185.544,95

TOTAL DE TRIBUTOS A PAGAR 185.544,95

CARGA SOBRE RECEITA BRUTA 12,37%

Fonte: Elaborado pelos autores

No célculo da tributacdo por meio da Pessoa Fisica identificamos o montante
de R$ 185.544,95 (sobre o ganho de capital identificado) de imposto a pagar.
Salientamos que no caso da Pessoa Fisica existe um indicador para reducdo da base de
calculo, 0 mesmo é chamado de Fator de Redugé&o, esse fator foi instituido pela Lei n°
11.196/2005.
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Por meio das comparabilidades descritas acima identificamos que o regime de
tributacdo da Pessoa Fisica apresenta-se como sendo 0 mais vantajoso, pois gera uma
menor obrigacao tributaria (principal) perante o Estado.

Destacamos que o caso desenvolvido nesse estudo possui carater hipotético,
sem finalidades profissionais, apenas académicas. Logo a seguir fizemos o uso de
gréficos para conseguirmos identificar de outro espectro a discrepancia entre o Imposto

devido em cada forma de incidéncia.

Por meio do grafico (1) abaixo podemos identificar que a tributacdo pela
Pessoa Fisica (grifo nosso) gerard um menor 6nus tributario sobre a operacdo descrita
anteriormente, destacamos que essa operagdo de alienacdo do imdvel ocorreu de modo
esporadico pela organizacdo, sendo que a mesma ndo tem como fins operacbes de

compra e/ou venda de imoveis, conforme relatado no inicio desse tdpico.

Gréafico 1: Comparabilidade entre as formas de tributacéo
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Fonte: Elaborado pelos autores

Além do gréafico 1 que descreve qual o regime tributario que gera o0 menor 6nus
tributario, desenvolvemos o grafico 2 que trata a respeito da carga tributéria incidente
sobre a receita bruta, esse grafico s6 veio para confirmar nossa constatacdo anterior a

respeito do melhor regime tributario a ser adotado.



Grafico 2: Carga tributaria sobre a receita bruta
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Fonte: Elaborado pelos autores
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CONSIDERACOES FINAIS

A proposta desse trabalho de conclusdo de curso foi de descrever como se
desenvolve a tributacdo da renda imobiliaria (ganho de capital) em trés modalidades
distintas: lucro real, lucro presumido e pessoa fisica, tendo como um dos propdsitos
identificar a opcdo mais vantajosa, ou seja, aquela que menos gerara énus tributario na
operacdo, desse modo tal descri¢do serd feita no proximo paragrafo.

Salientamos que tanto nas pessoas juridicas (lucro presumido e lucro real)
pessoa fisica a renda foi tributada tomando como base de célculo o ganho de capital
encontrado por meio da equacdo [valor da receita imobiliaria (-) custos totais]. Esse
padrdo nos proporcionou identificar a base de célculo que foi nosso pardmetro de
tributacdo e assim aplicar as devidas aliquotas dos tributos incidentes sobre essa
operacdo (alienacao imobiliaria).

Com base no que foi discutido ao longo desse estudo identificamos que o
regime tributario da Pessoa Fisica apresenta a melhor vantagem tributaria, ou seja, a
empresa pagara menos tributo adotando esse regime e fechando assim seu ciclo com
uma economia de recursos girando em torno de R$ 114.455,05 em rela¢do ao Lucro
Presumido, e Lucro Real. Esses resultados foram obtidos com a mensuracdo de uma
receita (renda imobilidria) de R$ 1.500.000,00 e custos totais de (R$ 250.000,00),
identificando um ganho de capital de R$ 1.250.000,00 conforme aplicacdo da equacao
descrita anteriormente nesse topico de finalizacao.

Sendo assim, concluimos que o objetivo proposto nesse trabalho foi concluido,
pois desenvolvemos a comparabilidade em trés diferentes modalidades (Lucro
Presumido, Lucro Real e Pessoa Fisica) de incidéncia de tributos. Salientamos
novamente que a opcao de tributacdo pela Pessoa Fisica apresenta-se como sendo a

mais vantajosa.
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