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RESUMO

O estudo teve como principal objetivo demonstrarfamas de apuracdo de resultado
contabil/societario e fiscal nas empresas de irragdio imobiliaria; das diversas legislacdes
fiscais e societarias que temos a natureza e asgxiedos conflitos que existem entre as
normas contabeis incorporadas ao mundo juridica legfislacdo comercial e as assumidas
pelas legislacOes fiscais, aplicaveis ao ramo. f0desé bibliogréafico e documental, com
abordagem qualitativa. Os resultados demonstraemtérmino, 0s aspectos contabeis e
tributarios, relativos a atividade da construcaeil,cbem como o tratamento contébil,
reconhecimento das receitas e dos custos de amttatconstrucdo. E expor a determinacéo
entre normas fiscais e contdbeis tomou por batej a® 6.404/76 e, para as primeiras, as
NBC ITG 02, NBC ITG 17.
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ABSTRACT

The study aimed to demonstrate the ways of calounlaif book income / corporate tax and
the real estate development companies; the vacioy®rate and tax laws that have the nature
and extent of conflicts between the accountingdseds incorporated into the legal world by
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commercial law and assumed by the tax laws appécéd the business. The study is
bibliographical and documentary, with a qualitatagproach. The results showed, at the end,
the accounting and tax aspects relating to thetaaisn activity as well as the accounting
treatment, recognition of revenues and costs ofstcoction contracts. And expose the
determination between tax and accounting ruleshased on the Law 6,404 / 76 and, for the
first, the NBC ITG 02 ITG NBC 17.

Keywords: Accounting. Construction. Real Estate

1 INTRODUCAO

Hoje as empresa do ramo de construcao civil omatsmo as demais atividades
vem passando por grandes mudancas na contabilidadielo ter que prestar informagdes
para o fisco do que, para uma real tomada de depe&a@ o desenvolvimento constitucional.

As empresas de construcdo, que estavam voltadasopa@mo de incorporacio
imobiliaria tinham a contabilidade organizada careaonamento ao atendimento aos 6rgaos
fiscais, até mesmo se nédo fosse antecipado oddsitaobre as receitas poderiam ter suas
empresas desativadas.

Em virtude do inicio da aplicabilidade das normaternacionais editadas pelo
CPC — Comité de Pronunciamentos Contabeis houuegig da contabilidade fiscal e uma
contabilidade societaria/gerencial, com a adesésvdgavel no Brasil do processo de
conversao mundial das préticas contabeis, que angeaplicada pela Lei 6.404/76, e tinha
uma contabilidade de construcdo separada entreoaporacdo imobiliaria da construcao
civil.

Apo6s o advento da Lei 11.638/07, a partir de 2@50empresas passaram adotar
as normas internacionais na contabilidade. A cdidatde brasileira aproximou-se muito
mais da contabilidade gerencial melhorando o quénba antes, que atendia somente ao
fisco.

Nesse contexto, encontram-se as empresas do ramcodgoracado imobiliaria,
atividade atrelada a construcdo civil em que ocjpal objetivo € a comercializagdo de
unidades imobiliarias. De acordo com a Lei 4.5984180 artigo 28, define incorporacao
imobiliaria, como sendo “a atividade exercida comintuito de promover e realizar
construcao, para a alienacgao total ou parcialddeacées ou conjunto de edificacbes”.

As empresas do ramo de incorporacdo imobilidrigesada harmonizacdo das

normas, tinham a contabilidade elaborada com o f@soprerrogativas fiscais, que diferem



em muitos aspectos com 0s principios contabeis rmaw estabelecidas pelo Conselho

Federal de Contabilidade. Nesse contexto, varigglds surgiram em torno de quais praticas

contabeis devam ser adotadas para conseguir a@nderas regras contabeis sem prejudicar
a apuracao fiscal.

De acordo com as mudancas das normas contabeisagsfiessas modificacdes
trouxeram reflexos nas demonstracfes contabei® tant aspecto quantitativo quanto
qualitativo, um dos pontos mais relevantes € ouwtojde reconhecimento de receitas e
custos, fato que influencia diretamente na apurdoaesultado. E de acordo com Calazans e
Souza (2012) as demonstracfes contabeis das esypeesanstrucao civil, passaram a poder
empregar novos critérios de reconhecimento detesceidespesas.

De acordo com Ferreira e Theodphilo (2007, p. 5s‘Mntidades de Construcéo
Civil, identifica-se, no momento da elaboracédo dasonstracdes contabeis, no encerrar de
um exercicio, a dificuldade na atribuicdo das devigropor¢cdes de receitas e despesas, uma
vez que as receitas auferidas referem-se geralraanteproduto em fase de elaboragcéo”. Um
exemplo classico € a comercializacdo de apartameptalidos na planta, onde o periodo de
tempo do momento da venda até a conclusdo da ebh@ga das chaves e quitacdo das
parcelas pode durar anos, assim ultrapassandacalpate um exercicio social.

Diante desse contexto, o estudo tem como objetemodistrar as formas de
apuracdo de resultado contébil/societario e fiseal empresas de incorporacdo imobiliéria.
Sendo assim, uma pesquisa qualitativa que buschsaana na pratica contabil em
concordancia com as legislacdes relacionadas &raoas civil, visando o aprimoramento
dos profissionais de contabilidade. Tal estudoeseomo base para a apuracao dos tributos
federais relativo a atividade econdmica, como tamhkéatamento contabil aplicado as
receitas e aos custos da atividade imobiliaria.

A metodologia utilizada no estudo foi a bibliogcéfie documental, onde buscou-
se informacdes especializada a cerca do assuntwres) artigos cientificos e na legislacédo
aplicavel, com abordagem qualitativa.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1. CONSTRUCAO CIViL

Obra de construcao civil € a construcdo, a denmlig&eforma, a ampliacdo de

edificacdo ou qualquer outra benfeitoria agregamlas@o ou ao subsolo. Que tem como



responsaveis pelas obrigacdes previdenciarias retes de execucdo de obra de construgdo
civil, o proprietario do imével, o dono da obra,nzorporador, o conddmino da unidade
imobiliaria ndo incorporada na forma da Lei n° 48964, e a empresa construtora. O
responsavel pela obra de construcao civil pessadida, esta obrigado a efetuar escrituragao
contabil relativa a obrad pessoa fisica, dona da obra ou executora da d#mEonstrucao
civil, € responsavel pelo pagamento de contribgigie relacdo a remuneracdo paga, devida
ou creditada aos segurados que |Ihes prestam sem#&wmbra, na mesma forma e prazos
aplicados as empresas em geral.

Os contratos que tiverem por objeto a venda ounatagdo de habitagdes com
pagamento a prazo poderdo prever a correcdo mianelardivida, com o0 consequente
reajustamento das prestagdes mensais de amortizagéos, observadas as seguintes
normas:

| - Somente poder&o ser corrigidos os contratogetiela, promessa de venda, cesséo e
promessa de cessdo, ou de construgdo, que tenhaobjpto imdveis construidos ou terrenos cuja
construgdo esteja contratada, inclusive unidadmamas e respectivas quotas ideais de terreno em
edificagdo ou conjunto de edificacdes incorporatasondominio.

Il - A parte financiada, sujeita a correcdo monatadevera ser paga em prestacoes
mensais de igual valor, incluindo amortizacdo @guconvencionados a taxa maxima fixada pelo
Conselho Monetéario Nacional, admitida a fixagcdocamtrato das prestacdes posteriores a entrega da
unidade autbnoma em valor diverso do das anteréomdrega, sendo vedada a correcao do valor de
prestacdes intermediarias, se houver, e do saldedde a elas correspondente, excegdo feita a
prestacdo vinculada a entrega das chaves, desdeaguseja superior, inicialmente, a 10% (dez por
cento) do valor original da parte financiada.

IIl - O saldo devedor e as prestacdes serdo coodgim periodos ndo inferiores a 6 (seis)
meses com base em indices de precos apurados pekel@ Nacional de Economia, ou pela
Fundacdo Getulio Vargas, e o contrato devera indicadetalhe as condi¢cbes do reajustamento e o
indice convencionado.

IV - O reajustamento das prestacdes ndo poderaramr vigor antes de decorridos 60
(sessenta) dias do término do més da correcao.

V - Nas condi¢Bes previstas no contrato, o adgtérpoderd liquidar antecipadamente a
divida ou parte da mesma.

VI - A rescisédo do contrato por inadimplemento diojrente somente podera ocorrer
apos o atraso de, no minimo, 3 (trés) meses ddmento de qualquer obrigacdo contratual ou de 3
(trés) prestagbes mensais, assegurado ao devetigito de purgar a mora dentro do prazo de 90
(noventa) dias, a contar da data do vencimentobdgagdo ndo cumprida ou da primeira prestacdo

nao paga
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Uma forma adequada para reconhecer € a contatlidedcustos, como as outras
empresas, ordenar o registro financeiro e o n&mdéeiro, e com o devido provisionamento, incluindo
despesa de depreciacdo e amortizacdo de ativoremefeaos contratos. Tendo o0s registros
contabilizados em conformidade aos regimes de bitidi@de exigidos. E seguindo o reconhecimento
das receitas, que se da através do faturamentoom®fiormidade a emisséo do faturamento, e com isso
0 reconhecimento das medi¢des de servico.

A maioria das empresas adotou a regra do CPC, emdaccom as Normas

Internacionais.

2.2 INCORPORACAO IMOBILIARIA

De acordo com RIR/1999, art. 151 “considera-se rpm@cao imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover eizaala construcao, para alienacao total ou
parcial (antes da conclusdo das obras), de edigsaQu conjunto de edificacbes compostas
de unidades autbnomas, sob o regime de condon@riicorporador vende fracdes ideais do
terreno, vinculadas as unidades autbnomas (apartasjesalas, conjuntos etc.), em
construcdo ou a serem construidas, obtendo, assiracursos necessarios para a edificacéo e
podendondo também alienar as unidades ja consgfuida

De acordo com a Lei n® 4.591/1964, art. 28 e &¢t.c@nsidera-se: incorporacao
imobiliaria o incorporador a pessoa fisica ou jigdd comerciante ou ndo, que, embora nao
efetue a construcéo, compromisse ou efetive a vedadecoes ideais de terreno objetivando
a vinculacéo de tais fracdes a unidades auton@nasgdificacdes a serem construidas ou em
construcdo sob o regime condominial, ou que mertaregeite proposta para efetivacédo de
tais transagOes, coordenando e levando a termccaporacdo e responsabilizando-se,
conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, peedeterminadas condi¢cbes, das obras
concluidas. Ou seja, a atividade de incorporacambilidria caracteriza-se pelo
comprometimento da venda de fracOes ideais dentemee objetive a vinculacdo de tais
fracbes a unidades autbnomas em edificios a seoestraidos, ou em construgdo, sob o

regime condominial.

2.3 INCORPORACAO IMOBILIARIA E CONSTRUCAO

A contabilidade de incorporagdo Imobiliaria temedetinacdo fiscal, a maior

parte das empresas passa de Regime de Compefiareiag Regime de Caixa, pois evita a



tributacdo de forma antecipada sobre as receitasseltados das vendas de unidade
imobiliaria e nos registros contabeis. Que aolifina 0 contrato de venda de unidade
imobiliaria, em seguida deve-se registrar esse@mtomo conta a receber, em geral se trata
de valores totais a serem recebidos ao longo daueie do empreendimento e também apos,
podendo inclusive existir parcela financiada quanodaver a entrega das unidades, de forma
a evitar a precipitacdo da tributagdo, portantocftado o diferimento de receita, com a
utilizacdo de orcamento para poder efetuar o remontento dos custos equivalente e
consequente obrigacdo com a execucao e entregmidasles comercializadas.

De acordo com Faria (2004, p.23), “independenteenéatregistro permanente de
estoques, o contribuinte é obrigado a possuir gcaterar o Livro de Inventéario previsto na
Legislacdo do Imposto de Renda”. Para Anténio (2083uncao do registro permanente dos
estoques € subsidiar a escrituracdo do registroindentario, principalmente para a
determinacao do custo e a discriminacdo dos im@misstoque, quando do levantamento do
balanco.

O contribuinte, na atividade imobiliaria, € o resgpével pela arrecadacdo de
impostos decorrentes da pratica de sua atividaolebetca geradora. Em sua obra, Antbnio

(2003, p.15) conceitua o contribuinte como sendo:

As pessoas juridicas de direito privado e as pessi@as equiparadas a
empresas individuais, domiciliadas no pais, quelediguem a comprar
imovel para venda ou empreender desmembramentooteamento de

terreno, incorporacao imobilidria ou construcapuelio destinado a venda.

Portanto, na atividade imobiliaria, as pessoasdssiambém sao contribuintes,
desde que equiparadas a pessoas juridicas, pocesalber os tributos referente a atividade
sem que se pratique ato ilicito ou prejuizos necadtacéo de impostos.

De acordo com o art. 151 do RIR/1999, sdo equiparadpessoa juridica, em
relacdo as incorporacdes ou ao loteamento commwsestrucao, cuja documentacéo tenha

sido arquivada no Registro Imobiliario, a partiri@ale janeiro de 1975:

a) as pessoas fisicas que [...], assumirem aftinieia a responsabilidade de
incorporacgédo ou loteamento em terrenos urbanosraisy

b) os de terrenos e glebas de terra que, nos tetn§sl® do art. 31, da Lei
n® 4.591/64 e art. 3° do Decreto-Lei n° 271/67, quiwrgarem mandato a
construtor ou corretor de imoveis com poderes pdemacdo de fracdes
ideais ou lotes de terreno, quando os mandantebeseficiarem dos
produtos dessas alienacdes.



De acordo com Faria (2004), a pessoa fisica eqadparesta obrigada a manter
escrituracdo regular e apurar o IRPJ e a CSLL case mo lucro real, devendo apurar o
resultado tributavel para efeito do imposto de ae@h conformidade com os arts. 365 a 369
do RIR/1994 e a IN SRF 84/79 e IN SRF 93/97.

Segundo Pinto (2010, p. 189), “serdo acrescidoasa ble calculo, e tributados
direto em 15%, os ganhos de capital, demais receitss resultados positivos decorrentes de
receitas nao compreendidas na atividade da empresa”

Rodrigues et al. (2008, p. 300) exemplificam alguakres considerados como
demais receitas:

a) rendimentos de aplicacdes financeiras;

b) juros recebidos;

¢) variacbes monetarias ativas;

d) descontos obtidos;

e) rendimentos obtidos nas opera¢des de mutuomegs®as juridicas
controladoras e controladas, coligadas ou intatliga

f) receita de aluguel, quando a pessoa juridiceeréocer esta atividade.

Portanto, as demais receitas deverdo ser adicismi@ddamente a base de calculo
do imposto, sendo tributadas direto a aliquotasdé.1

Calculado com a aplicacédo da aliquota de 15% swhwero real, Assim como, 0
imposto de renda, também pode ser deduzidos daik@ogiio Social, calculada mediante a
aplicacdo da aliquota de 9% sobre o lucro reaegsintes valores.

A Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido € devmbr todas as empresas com
base no lucro presumido. Em cada trimestre, a Haseélculo da CSLL & determinada
aplicando-se, sobre a receita bruta, o percentraéspondente a atividade econdmica da
pessoa juridica.

A base de célculo da CSLL devida pelas empresasigst pelo lucro presumido,

apurados em cada trimestre, de acordo com Rodregws(2008, p.311) sera:

| — 12% da receita bruta de vendas de mercadorias, produtos;

Il — 32% na prestacdo de servicos em geral (exceto hospitalares e de
transportes, inclusive de carga); intermediacdo de negdcios; administracao,
locacéo ou cessao de bens imdveis, méveis e direitos de qualquer natureza;
factoring; prestacdo cumulativa e continua de servicos de assessoria
crediticia, mercadoldgica e gestédo de crédito.

Na execucédo de obras da construcédo civil com eramtegnateriais, o percentual

aplicavel para determinacéo da base de calculcSda € de 12% (doze por cento), ja para as



atividades de empreitada exclusivamente de madte-sem emprego de materiais proprios,
o percentual aplicavel é de 32% (trinta e doisqemto).

O art. 37 da Lei n® 10.637/02, de 30.12.02, puticao DOU em 31.12.02 dispde
que relativamente aos fatos geradores ocorrid@sta ge 1° de Janeiro de 2003, a aliquota a
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL)stituida pela Lei n°® 7.689/88, ser&a de
9% (nove por cento).

Para a determinacdo da CSLL devida no trimestisgal@apessoa juridica aplicar
a aliquota de 9% (nove por cento) sobre a basaldela.

De acordo com Young (2009, p. 129), “adotado omnegde estimativa para o
IRPJ, a CSLL seguird a mesma sistemética quanjeeeodo de apuragdo e pagamento”.
Portanto, assim como no imposto de renda, a bassldelo estimada para o pagamento
mensal da contribuicdo social, serd a soma do®meis aplicaveis sobre a receita bruta
mensal, dos ganhos de capital e demais receitas.

As aliquotas utilizadas para o célculo das conigd®s na forma cumulativas de
acordo com Pinto (2010) sao:

a) 3% para a COFINS;

b) 0,65% , para o PIS/PASEP

Portanto, para o calculo das contribuicdes do PAISEP e da COFINS, basta
aplicar sobre a base de célculo, as aliquotasréts a cada contribuicao.

Para o célculo das contribuicdes do PIS e da COFi&e ser feito mediante a
utilizacdo das aliquotas definidas pela legislasabre o total das receitas auferidas no més,
pela pessoa juridica. De acordo com Santos e B3/, p. 618), as pessoas juridicas
Sujeitas ao regime nao-cumulativo, “devem calcakrespectivas contribuicbes mediante a
aplicacdo das aliquotas de 1,65% (PIS) e de 7,6@-dS) sobre o faturamento bruto
auferido”.

Conforme a NBC ITG 17 - CONTRATO DE CONSTRUQAO DETOR
IMOBILIARIO:

A receita de contrato de construcdo de preco fimeedser reconhecida pelo
meétodo de percentual de execucdo, medido com kageencentual de horas de trabalho
incorridas até a data da medicdo, em relacdo as hatais estimadas para cada contrato.

A receita de contrato de custo mais margem (cast)pleve ser reconhecida
tomando como base os custos recuperaveis incorddmmnte o periodo sob mensuracao,
acrescidos de um valor pré-combinado, a tituloedeuneracdo. Os custos incorridos sao

mensurados proporcionalmente aos custos totamahis para a execugao do contrato.



3 ANALISE DOS RESULTADOS

Entdo, resumidamente, quando a insuficiéncia do otexificada for menor ou
igual a 15% do total do custo orcado, ndo ensdmaoga de imposto, como se 0 mesmo
tivesse sido postergado, devendo essa diferencaust® ser incluida normalmente no
resultado do exercicio social em que o empreendontr concluido. Porém, quando a
insuficiéncia de custo for maior que 15% do totakdsto orcado, a mesma deve ser incluida
no resultado do exercicio social em que o empre®md for concluido, ensejando sobre o
valor do imposto postergado, cobranca de corregieetéria e juros de mora.

A forma de reconhecimento da receita e do cusaagteréncia para o resultado) é
a principal diferenca entre o que determina a legi® tributaria vigente e o que traz o
Pronunciamento Contabil CPC 17. A legislacdo tébiat determina que, a receita
reconhecida, corresponde aos valores efetivameebidos no periodo, e os custos séo
reconhecidos proporcionalmente a receita recel@a. método utilizado pelo CPC 17 é com
base na proporcdo do trabalho executado, ou sejdic deve ser reconhecido
proporcionalmente a execucao da obra, ndo levamdooata, os pagamentos recebidos dos
clientes no periodo-base.

O reconhecimento da receita e da despesa é reanlipatb método da
percentagem completada. Pelo método da percentagepletada, a receita e os custos do
contrato sdo reconhecidos na demonstracdo do adsutios periodos contabeis em que o
trabalho for executado.

Porém, qualquer excedente dos custos totais sehrecaitas totais do contrato,
deve ser imediatamente reconhecida como despesda)lpé\ fase de execucdo de um
contrato pode ser determinada de varias maneieaglosque a entidade deve utilizar o
método que mensura, de forma mais confiavel, @linabexecutado.

Quando o contrato tiver por base os custos inamriaté a data, somente os
custos referentes aos trabalhos executados deser&onsiderados até a data.

O término do contrato de construcédo sé pode sdrav@mente estimado quando
for provavel que a receita prevista no contrata sfetivamente recebida pela entidade.
Portanto, a empresa estd em condi¢cfes de fazeraéistis confiaveis.

Quando o encerramento de contrato de construca@uir ser confiavelmente

estimado, devem ser verificado se a receita recitdn@té o ponto em que for provavel que
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0S custos incorridos do contrato serdo recuperaglass custos do contrato deverdo ser
reconhecidos como despesa no periodo em que fammridos.

Porém, vale lembrar que, uma vez que 0 encerrantantobra ndo puder ser
estimado, devido ao alto grau de incertezas aaacezonclusdo do contrato, nenhum lucro
deve ser reconhecido.

A entidade, ao firmar um contrato de construcdeededivulgar alguns aspectos
acerca do contrato, ou seja, as politicas adotadagyais deverdo nortear o tipo do contrato
(preco fixo ou margem mais custo) e os metodoszatibs para o reconhecimento das
receitas e dos custos.

Assim, respondendo ao objetivo de pesquisa veu{s® uma diferenca
representativa entre a apuracdo contabil e figealcritérios para apuracdo de receitas e
custos sao totalmente distintos, sendo isto eviddaamo proprio estudo de caso. Observou-
se que enquanto a normativa contabil estabeleceatode apuracdo de resultados voltada
para uma Otica dentro de um contexto econdmiccsepa, visa demonstrar a real situacdo
patrimonial das empresas no contexto de resultadiegjislacéo fiscal busca atender de certo
modo o aspecto financeiro dessas entidades, paisuitado é reconhecido basicamente por
influéncia dos valores recebidos pelas vendasept) 8sa-se o regime de caixa.

Contudo, é oportuno que, no presente estudo, sEyess estabelecidas pelo fisco
para apuragéo de resultados dessas entidades fakeesdas, deixando de utilizar o regime
de caixa para determinacdo das receitas e congemente pela proporcionalidade dos
custos a serem reconhecidos em relacéo a esté#aseoeempreendimento acabaria tendo seu
fluxo de caixa impactado, e possivelmente tendo rggerrer a fontes de financiamentos
externas, pois, como observado na apuracdo deawsub resultado contabil normalmente é
reconhecido antes que o resultado fiscal, 0 quieagsiealevando as empresa incorporadora a
recolher os tributos incidentes sobre os resultadtscipadamente em relacdo ao ingresso de
recursos, e ainda simultaneamente no periodo enoapree 0 maior desembolso de valores,

que é o periodo de construcdo do empreendimento.
4 CONSIDERACOES FINAIS
A atividade imobiliaria, particularmente de seguimoeem Construcéo Civil, em

propriedade esse seguimento é de grande importpagaeconomia brasileira e de grande

vantagem social. A Obra de construcdo civil é respeel pela construcdo de casas,
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condominio, prédios, a reforma, a ampliacdo deicagi#fio ou qualquer outra benfeitoria
agregada ao solo ou ao subsolo.

Mais uma relevancia é que a construcdo civil éamesfvel por uma enorme
demanda de mé&o-de-obra, contribuindo desta formra painclusdo social, geracdo e
distribuicdo de renda. Sabe-se, também, que atialda construcéo civil impulsiona outras
atividades econdmicas que estdo diretamente rekd#&s, como: a industria ceramica,
siderdrgica, cimento, tubos e conexdes, servicosngenharia, arquitetura e muitos outros;
isto é, setor de grande importancia empregaticia.

Com isso, a contabilidade garante a continuacasegoimento das empresas que
atuam nesse ramo, concedendo o controle de um enaimgento. Por meio dela é possivel
extrair uma seérie de informacdes importantes patanada de decisdo, para controlar e
acompanhar as operacdes, além de facilitar o plamegjto como um todo. E tornando-se
complexo, porque os contratos de empreitada nstre@@o tém uma forma de apuracéo de
resultado diferente da incorporacdo. O resultadondarporacdo, da venda do imovel, é
tributado de forma diferente. E quando a vendareaturante a obra, a complexidade € ainda
maior para a area contabil, porque a Unica mawmeineta de se fazer isso é contabilizar o

custo or¢cado, mesmo que a empresa tenha optadbaysztm Presumido.
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