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Visao Geral do Mercado Imobiliario

Atividades Base legal
Incorporacao imobilidria Lei n2? 4.591/64
Loteamento Lei n2 6.766/79
Compra e venda de imoveis de terceiros Lei n? 6.530/78

Compra e venda de imoveis proprios -

Locacao Lei n? 8.245/91

Built to suit | Lein212.744/12
Retrofit Atipico
Sale Leaseback Atipico

Administracao de imdveis proprios

Construcao civil para terceiros -

Coordenacao de Comunicacao e Marketing
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Visao Geral do Mercado Imobiliario

Instrumentos Financeiros Base Legal

Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) Lei n2 9.514/97
Letra de Crédito Imobiliario (LCI)
Letra Hipotecdria (LH) Lei n2 10.931/04
Cédula de Crédito Imobiliario (CCl)

Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) Lei n® 8.668/93

Pessoa Fisica Base Legal

Ganho de capital Lein27.713/88 e Lei n? 11.196/05
Incorporacao Decreto-lei n? 1.381/74

Locacao Lei n? 8.245/91
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Ciclo de Producao Longo
Projeto
Prospeccdo (aprovacdes) Venda Habite-se
Compra do Registro da Construcdo
terreno incorporagdo

Mesmo perfil dos demais negocios?

Coordenacao de Comunicacao e Marketing
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FiInanciamento

* Vendas
* Capital préprio
 Capital de terceiros

* Investidores

* Financiamento bancario

* Forma de financiamento padrao ou especial?
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Comportamento Padrao de uma
Incorporacao Imobiliaria

120
100 -
80 - Fluxo de caixa
60 -
40
20 A

Resultado

Valor ($)

20 -
40 -
60

Tempo
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Gerenciamento de Riscos

* Incorporador
* Venda/recebimento (crédito insuficiente)
e Continuacao (contratacao)
* Ambiental/regulatério
* Construtor
* Atraso na obra/atraso do incorporador
* Custo/condominio
* Instituicao financeira
* Vendas da incorporadora
 Recebimento da parcela
* Concorréncia com outros créditos (trabalhista, fiscal, etc.)
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Conclusoes

 Mercado de caracteristicas especiais
* Demanda de regulamento proprio
* Aspectos civis
e Aspectos tributarios
* Etc.
 Empréstimo de solucdes de outros campos
e Societario
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Tributacao da Renda

. Quantidade de Empresas Arrecadagao
Discriminacgao %
Declarantes RS mil 9%
Lucro real 144.986 3,63 |410.357.691 | 86,41
Lucro presumido 914.442 22,87 54.770.558 | 11,53
Simples ** 2.938.695 73,5 9.768.402 | 2,06
Total 3.998.123 100 |474.896.651| 100

** Exclui a receita previdenciaria e IRPF
Fonte: Lucro Real e Lucro Presumido DW
Simples: apuracao especial
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Lucro Presumido — Vedacoes

Receita total no ano-calendario anterior superior a RS 78
MM

* Proporcional ao niumero de meses do periodo, quando inferior a 12
meses

Instituicoes financeiras

e Também sociedade de crédito imobilidrio

Lucros, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do
exterior

Utilizacao de isencao ou reducao do imposto
Pagamento por estimativa no ano-calendario

Factoring
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Lucro Presumido — Vedacao — Custo Orcado

e PJ dedicada a compra e venda, loteamento,

desmembramento, incorporacao ou construcao de
imoveis

* Vedacao do lucro presumido enquanto nao
concluidas operacdoes com custo orcado (Sol.
Cons. 32/04, IN 25/99, IN 31/01)

 Sem base legal, ja afastada IN 25/99 pelo STJ
(REsp. 665.880, j. 14/02/06)
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Lucro Presumido — Compra e Venda

Tributo Base de Calculo Aliquota Ath.Ota
efetiva
8% da receita bruta 15% 1,20%
IRPJ 8% da receita bruta superior a 0 . A o
RS 20.000,00/més 10% Ate 0,8%
CSL 12% da receita bruta 9% 1,08%
PIS Receita bruta (sem créditos) 0,65% 0,65%
COFINS Receita bruta (sem créditos) 3% 3%
Total 6,73%

Obs.: Receitas financeiras e ganhos de capital tributados diretamente pelo IRPJ/CSL
(até 34%); sem PIS/COFINS
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Lucro Presumido — Prestacao de Servico

Tributo Base de calculo Aliquota g;:;?,:a
32% da receita bruta 15% 4,80%
IRFJ 32% daRrSeggi.’:)aOg’rg(‘;z;ns;Lézerior a 10% Até 3.20%
CSL 32% da receita bruta 9% 2,88%
PIS Receita bruta (sem créditos) 0,65% 0,65%
COFINS Receita bruta (sem créditos) 3% 3%
Total 14,53%

Obs.: Receitas financeiras e ganhos de capital tributados diretamente pelo
IRPJ/CSL (até 34%); sem PIS/COFINS
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Lucro Presumido: Melhor Opcao?

100
80 - Segunda
60 - fase //
40 - Primeira
> 50 - fase
3 /
O 1 1 1 1 / 1 1 1
_20 .
Melhor \ Melh.or lucro
-40 - lucro real presumido ou RET
-60
Tempo

Por caracteristicas do mercado, resultados do empreendimento vém no longo
prazo, enquanto custos sao incorridos principalmente na primeira fase

10/08/2016
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Regime Especial de Tributacao - RET

* Incorporacoes imobiliarias submetidas ao patrimoénio
de afetacao

® Terreno, acessoes e demais bens e direitos vinculados a determinada
incorporacao, apartados do patrimdnio da incorporadora

Irretratavel

(juntos aos adquirentes)

Opcional
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IRPJ —1,26% CSL-0,66%

Aliguota unificada
de 4% sobre as
receitas mensais

PIS—-0,37% COFINS -1,71%
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RET

Base de cdlculo do RET

 |déntica ao Lucro Presumido: receita bruta, deduzidas as
vendas canceladas, devolucdoes de vendas e descontos
incondicionais

* Inclui receitas financeiras e reajustes decorrentes da
venda de unidades imobiliarias

* Incorporacao nao aproveita custos e despesas da
incorporacao

 Rateio dos custos e despesas indiretos
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RET

Obs.: Art. 39, §12 da Lei n? 9.718/98 revogado

 Receitas financeiras ndao submetidas ao PIS/COFINS
(necessidade de acao judicial)

* Regime de PIS/COFINS do RET sé cumulativo, Unico
existente a época da introducao do RET

Obs.: Creéditos tributarios nao podem ser parcelados
(IN 934/09)
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Lucro Presumido RET
Carga tributaria 6,73% 4%
Nao, pode ser alterada no
ano-calendario seguinte

Receita de RS 48 milhes

Limites para opcao . Nao
P P¢ no ano anterior

Opcao definitiva Sim

Risco de interpretacao
(planejamento tributario)
Valido para Qualquer pessoa juridica |Incorporadora

Baixo Inexistente

Coordenacao de Comunicacao e Marketing
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Obrigado!

Ricardo Lacaz Martins

lacaz@lacazmartins.com.br
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