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Esta pesquisa destina-se a ser um manual de facil aplicabilidade para os estudantes,
contabilistas, analistas, peritos e auditores da area especifica da “contabilidade das
demonstragdes contabeis aplicadas a construgdo civil. Sabe-se da enorme dificuldade
que interessados no assunto enfrentam quando se deparam com essa forma de
escrituragado (até mesmo aqueles com anos de experiéncia). Primeiro porque o assunto
vai de encontro a um dos mais comentados Principios Fundamentais da Contabilidade: o
da Competéncia; segundo devido ao controle que é exigido para a correta escrituragao
das demonstragdes de construtoras que €, e muito, bem mais complexa que a geralmente
praticada pelas demais entidades; e, por ultimo, e talvez o maior motivo, a eterna procura

L de diminuir a carga tributaria que, como em todos os ramos no Brasil, € sempre muito alta
e muitas vezes “sufocante” para as empresas. Ndo se tentara suprimir de vez todas as
duvidas que envolvem o tema, até mesmo porque o assunto gera discussdes entre os
principais estudiosos da area, que nas suas poucas obras publicadas no pais apresentam
distor¢gdes entre si. Entdo, o objetivo é da forma o mais simplificada e direta possivel,
mostrar como seria a escrituragdo correta das entidades em estudo, o que, por si s0, ja
sera de grande valia para os estudantes e profissionais da area.

Palavras chaves: construgao civil, resultado de exercicios futuros, regime de caixa, custo
orgado e lucro presumido.
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APRESENTAGAO

Este estudo traz sucintamente a diferenga entre as empresas da construgéo civil e
as demais empresas comerciais.

Estas empresas (construgado civil) trabalham com a construgdo e incorporagéo de
empreendimentos e ainda com prestagdo de servigos diversos correlatos a area, todavia,
apenas aquelas que operam com a construgéo e venda de iméveis serdo analisadas.

Diversos conceitos como: Resultados de Exercicios Futuros, Custo Orgado, Curto e
Longo Prazos, Regime de Caixa x Competéncia e ainda formas de apuragdo do lucro
(Real e Presumido) serdo abordados com o intuito de facilitar o entendimento quando se
estiver analisando as demonstragdes contabeis que farao parte deste estudo.

Através de Balangos Patrimoniais de entidades do ramo da construgdo serao
demonstrados os motivos que levam a estas empresas a terem formas de escrituragéo
diferenciadas, mostrando a correta apresentagdo e ainda incoeréncias diversas que sao
vistas em muitos Balangos elaborados até mesmo por profissionais com bastante
experiéncia no mercado.

Por fim, abordar-se-a um caso pratico de uma empresa da construgao civil desde o

seu nascimento até o encerramento de seu primeiro exercicio social.



1 INTRODUGAO

1.4  Caracterizagao da Analise

A atual legislagdo nacional traz duas leis basicas para o estudo da
contabilidade no Brasil: a Lei 6.404/76 das Sociedades Andnimas (também
aplicada as demais sociedades privadas) e a Lei 4.320/64 que trata sobre a
contabilidade publica. Neste contexto tém-se os principios que devem ser
seguidos pelos contabilistas.

Porém, quando se depara com a construgdo civil verifica-se que a
legislagdo do imposto de renda concede, diante de suas peculiaridades, disciplina
especial a matéria, pois se fossem obedecidos os principios contabeis utilizados
no pais as empresas do ramo, estas ndo conseguiriam se manter no mercado,
dada a utilizagado, principalmente, do regime de competéncia, que obriga as
empresas a reconhecer suas receitas independente do recebimento e,
consequentemente, o recolhimentos dos impostos correlatos.

A partir deste ponto tem-se neste ramo da contabilidade a liberdade de se
utilizar o regime de caixa que permite a essas empresas a reconhecerem suas
receitas apenas no momento do recebimento, de forma que os impostos que irdo
incidir sobre a receita s6 serdo incorridos a8 medida que as parcelas das
prestacdes forem sendo pagas.

Além dos aspectos tributarios ha também os contabeis a serem
escriturados, pois, com o diferimento das receitas oriundas das vendas, o grupo
“Resultado de Exercicios Futuros” passa a ser de suma importancia para a correta

escrituragao contabil da area.
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Os aspectos acima elencados, quando adicionados a recente liberagao
para as construtoras da opg&o pelo lucro presumido, trazem sérias dificuldades
para o entendimento das demonstragbes contabeis na construgéo civil. Logo, os
objetivos destas demonstracdes ficam ‘invertidos’, nao tendo como foco
demonstrar a realidade das empresas e sim, reduzir a carga tributaria incidente

como meta principal.

1.2 Formulagao do problema

A baixa quantidade de obras literarias que envolvem o tema no Brasil
dificultam o entendimento da disciplina. Quando este fato é aliado ao tambeéem
baixo numero de profissionais realmente habilitados, tem-se um déficit
educacional e profissional na area, o que dificulta o aprendizado e o
acompanhamento, na pratica, das demonstragdes contabeis da construgao civil.

Desta forma, estas demonstragdes nem sempre refletem fidedignamente a
realidade das empresas da construgdo civil, cabendo aos auditores terem
perspicacia e conhecimento sobre o assunto além do nivel de conhecimento
exigido de outros tipos de contabilizagdo para entender e aceitar ou ndo aquela
realidade proposta no balango, que na maioria das vezes é irreal.

Com aspectos tao significantes e diferenciados, quando se tem o objetivo
de analisar e auditar estas demonstragoes, fica-se diante do seguinte problema:
“Quais pontos criticos devem ser focados na analise de balangos das empresas

da construgdo civil?”.
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1.3 Objetivos

O presente estudo ndo objetivou trazer ideais de andlise geral das
demonstragdes das entidades da construgdo civil e sim, fez uma andlise
especifica as contas de resultados de exercicios futuros — receita diferida e custo
deferido, custo orgado, estoques (imoveis concluidos e em construgéo) e a conta
clientes (créditos por incorporagéo), onde foi verificado o reflexo que elas possuem
no resultado da empresa.

O objetivo geral desta pesquisa foi fazer analise das demonstragoes
contabeis da construgéo civil, envolvendo as cinco principais contas que envolvem
maiores discussbes e mais distorcem os resultados auferidos: clientes, estoques,
custo orgado, receita diferida e custo diferido.

Mais especificamente, verificou as discrepancias utilizadas pelos
contadores quando da tributagdo pelo lucro real ou presumido; analisou as
principais formas de “burlar’ o fisco; levantou os casos “ndo usuais” em que a
legislagdo aceita certas decisOes; estudou as situagdes especificas de diferengas

exacerbadas entre as receitas e os custos diferidos.

1.4 Justificativa

O presente trabalho mostra as diferengas na contabilizacdo da construgéo
civil, tendo como foco principal um estudo estatico e dinAmico das demonstragdes
financeiras das entidades estudadas.

E publico e notério que, devido a alta carga tributaria do pais, os contadores

(geralmente a pedido dos proprios sécios) apreciam mais a redugdo do
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pagamento de impostos na elaboragéo de suas demonstragdes do que mostrar a
realidade das empresas.

Na construgéo civil ndo é diferente, pois diante do assunto de expressiva
dificuldade de entendimento e da baixa quantidade de profissionais habilitados
para o tema, raras sdo as escrituragoes fidedignas de espelharem a realidade de
uma entidade.

As contas citadas nos paragrafos anteriores aliadas ao uso do lucro
presumido trazem dificultadores multiplos para a andlise da correta apuragéo do
resultado, dificultador este que prejudica até auditorias do préprio fisco, uma vez
que também neste setor, auditoria, ndo se tem numero suficiente de profissionais
habilitados para cobrir toda a extensdo das empresas do ramo imobiliario. A
contabilizacdo das demonstragdes contabeis envolve aspectos desde a simples

escrituragdo da compra de bens de uso de escritério até a contabilizagdes mais

complexas.
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2 ASPECTOS TEORICOS DE BALANGOS DA CONSTRUGAO CIVIL

24 Areade atuagdo

As empresas da construgdo civil trabalham com compra e venda de
imoveis, incorporagdo, loteamentos, prestacdo de servigos e outras atividades
correlatas. Tomando-se como exemplo a incorporagdo, a lei n® 4.591, de

16/12/1964, em seu art. 28, define as incorporagées imobiliarias como sendo:

“ A atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgéo,
para alienagdo total ou parcial, de edificagbes ou conjunto de

edificagbes compostas de unidades auténomas.”(BRASIL, 2005).

A mesma lei, no art. ° 29 menciona como incorporador:

“A pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que compromisse ou efetive a
venda de fragbes ideais de terreno objetivando a vinculagédo de tais fragées a
unidades autbnomas, em edificagbes a serem construidas ou em construgéo
sob regime condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivagéo
de tais transagbes, coordenando e levando a termo a incorporagdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo, prego e

determinadas condigbes, das obras concluidas”.

O foco deste estudo serdo as incorporadoras, ou seja, as empresas que

produzem iméveis (geralmente condominios residenciais) desde o desenho na
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planta até a entrega do bem totalmente concluido. Apenas essas podem diferir as
receitas, ou seja, utilizar a conta de Resultado de Exercicios Futuros para
contabilizar suas futuras receitas e custos, ndo sendo permitido, entdo, o

diferimento de empreitadas (prestagdo de servigos).

9

2.2 Regime de caixa

O regime de caixa representa o reconhecimento das receitas, custos e
despesas pela entrada e saida efetiva da moeda, diferentemente do principio da
competéncia, que tem por finalidade reconhecer na contabilidade as receitas,
custos e despesas no periodo a que competem, independente da sua realizagao
em moeda.

Em linhas gerais, a construtora comega a vender o imével ainda na planta e
normalmente ndo ha clientes dispostos em numero suficiente para comprar todas
as unidades do empreendimento a vista; ainda mesmo porque se trataria de um
bem que sequer saiu do papel. A empresa, entdo, parcela esta venda em varios
meses e, dado o valor relevante de cada unidade, seria quase impossivel que os
impostos decorrentes da venda fossem pagos a vista, uma vez que os
recebimentos dar-se-&o no longo prazo.

Ressalte-se que, além do imposto de renda e da contribuigdo social,

»

impostos sobre o lucro, a utilizagdo do regime de competéncia acarreta no
pagamento do Pis e da Cofins, impostos sobre a receita bruta, pesando ainda
mais no capital de giro das construtoras, deixando-as sem fluxo de caixa para

tocar suas obras.
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Estas empresas diferenciam-se das demais exatamente nesse ponto, pois a
legislago Ihes concede como “facilitador” a utilizagdo do regime de caixa, em que

a tributagdo sé ocorre & medida que vao ocorrendo as entradas (pagamento das

prestacdes) que os promitentes compradores vao efetuando.

“Regime de Caixa é o procedimento contabil pelo qual, para a apuragdo do
resultado do exercicio, as despesas e as receitas s6 sdo consideradas quando
realizadas, ou seja, s6 serdo consideradas despesas os gastos efetivamente
pagos e as receitas efetivamente recebidas”.

Chama-se ‘regime de caixa” porque sera o registro da entrada ou de saida do
numerario, do dinheiro das receitas e do dinheiro das despesas, que sera
levado em consideragédo para apuragéo do resultado (JACINTHO, 1989, p.47)."

A aceitagdo deste regime passa a ser regulamentada através do Decreto-lei

n°® 1.598, de 26.12.77, regulamentado pela Instrugdo Normativa SRF n° 084, de

® 20.12.79, e aperfeigoada pela Instrugado Normativa SRF n° 023, de 25.03.83, que
permitiu que a receita tributavel oriunda das vendas de imdveis a prazo pudesse
ser diferida para o exercicio fiscal em que as parcelas fossem efetivamente
recebidas, mantendo-se, desta forma, o giro do mercado imobiliario, tendo como
contrapartida para a nagao que o déficit habitacional do pais ndao se agrave ainda
mais.

Todavia, o legislador tomou como exigéncia que a venda dé-se em parcelas
previstas para serem recebidas em exercicios diferentes do da venda, ou segja,
para que seja aceito o regime de caixa a venda a prazo deve ser em prestagoes
tais que vao além do fim do exercicio objeto da transagdo. Abaixo, segue a

subsecgdo Ill da Lei n° 1.598, de 26.12.1977, que em seus artigos 27 a 29

descrevem a compra e venda, loteamento, incorporagéo e construgao de imoveis:
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Determinagéo do custo e apuragéo do lucro bruto:

Art 27 - O contribuinte que comprar imével para venda ou promover
empreendimento de desmembramento ou loteamento de terrenos,
incorporagdo imobiligria ou construg&o de prédio destinado a venda,
devera, para efeito de determinar o lucro real, manter, com
observancia das normas seguintes, registro permanente de

e estoques para determinar o custo dos iméveis vendidos:

I - o custo dos iméveis vendidos compreendera:

a) o custo de aquisi¢do de terrenos ou prédios, inclusive os tributos
devidos na aquisigdo e as despesas de legalizagdo, e

b) os custos diretos (art. 13, § 1°) de estudo, planejamento,
legalizagéo e execugédo dos planos ou projetos de
desmembramento, loteamento, incorporagéo, construgdo e
quaisquer obras ou melhoramentos.

Il - no caso de empreendimento que compreenda duas ou mais
unidades a serem vendidas separadamente, o registro de estoque
deve discriminar, ao menos por ocasido do balango, o custo de
cada unidade distinta;

1l - o custo das unidades em estoque deve, por ocasido do balango,
ser corrigido monetariamente nos termos do artigo 43, e a
contrapartida da corregdo deve ser registrada na conta de que lrata
o item Il do artigo 39.

@

§ 1°- O lucro bruto na venda de cada unidade sera apurado e
reconhecido quando, contratada a venda, ainda que mediante
instrumento de promessa, ou quando implementada a condigéo
suspensiva a que estiver sujeita a venda.

§ 2° - Na corregdo de que trata o item lll, o contribuinte podera, a sua
opgéo, observar o disposto no artigo 48 e no § 3° do artigo 41.

Venda antes do término do empreendimento:

a Art 28 - Se a venda for contratada antes de completado o
‘ empreendimento, o contribuinte podera computar no custo do
imovel vendido, além dos custos pagos, incorridos ou contratados,
0s orgados para a conclusdo das obras ou melhoramentos que
estiver contratualmente obrigado a realizar.

§ 1°- O custo orgado sera baseado nos custos usuais no tipo de
empreendimento imobiliario.

§ 2° - Se a execugdo das obras ou melhoramentos a que se obrigou
o contribuinte se estender além do periodo-base da venda e o custo
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efetivamente realizado for inferior, em mais de 15%, ao custo
orgado computado na determinagédo do lucro bruto, o contribuinte
ficara obrigado a pagar corre¢do monetéria e juros de mora sobre o
valor do imposto postergado pela dedugéo de custo orgado
excedente do realizado.

§ 3°- A corregdo e os juros de mora de que trata o § 2° deverao ser
pagos juntamente com o imposto anual incidente no periodo-base
e em que tiver terminado a execugdo das obras ou melhoramentos.

Venda a prazo ou em prestagoes:

Art 29 - Na venda a prazo, ou em prestagbes, com pagamento apos
o término do periodo-base da venda, o lucro bruto podera, para
efeito de determinag&o do lucro real, ser reconhecido nas contas de
resultado de cada exercicio social proporcionalmente a receita da
venda recebida, observadas as seguintes normas:

| - o lucro bruto sera registrado em conta especifica de
resultado de exercicios futuros, para a qual seréo transferidos a
receita de venda e o custo do imovel, inclusive o orgado (art. 28), se
for o caso.

» Il - por ocasido da venda sera determinada a relagdo entre o
lucro bruto e a receita bruta de venda e em cada exercicio social
sera transferida para as contas de resultado parte do lucro bruto
proporcional a receita recebida no mesmo exercicio;

Il - a atualizagdo monetaria do orgamento e a diferenga,
posteriormente apurada, entre custo orgado e efetivo, deverao ser
transferidas para a conta especifica de resultados de exercicios
futuros, com o conseqtiente reajustamento da relagéo entre o lucro
bruto e receita bruta de venda, de que trata o namero Il levando-se
a conta de resultados a diferenga de custo correspondente a parte
do prego de venda ja recebido;

1V - se o custo efetivo foi inferior, em mais de 15%, ao custo
orgado, aplicar-se-a o disposto no § 2° do artigo 28.

§ 1° - Se a venda for contratada com juros, estes deverdo ser
&8 apropriados nos resultados dos exercicios sociais a que
competirem.

§ 2° - Na venda contratada com clausula de corregéo
monetaria do saldo credor do prego, a contrapartida da corregéo,
nas condig¢bes estipuladas no contrato, da receita de vendas a
receber sera computada, no resultado do exercicio, como variagdo
monetaria (art. 18), pelo valor que exceder da corregdo, segundo os
mesmos critérios, do saldo do lucro bruto registrado na conta de
resultados de exercicios futuros de que trata o item | do artigo 29.

]
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2.3 Diferenca entre o curto e o longo prazo

Na contabilizacdo de empresas da construgao civil € de suma importancia a
correta classificagdo entre curto e longo prazo, pois no ativo devera ser
claramente diferenciados os créditos por incorporagdo (clientes) que serao
realizados até o encerramento do exercicio seguinte daqueles que ndo o serao.

Essa diferenciacdo se da pelo fato de que as vendas de iméveis geralmente
envolvem valores relevantes que necessitam de longos prazos para pagamento,
geralmente a média é de 48 meses.

A Lei 6.404/76 destaca em seu artigo 179 a correta classificagéo:

Art. 179 As contas serdo classificadas do seguinte modo:

! - no ativo circulante: as disponibilidades, os direitos realizaveis no
curso do exercicio social subseqliente e as aplicagbes de recursos
em despesas do exercicio seguinte;

Il - no ativo realizavel a longo prazo: os direitos realizaveis apos o
término exercicio seguinte, assim como os derivados de vendas,
adiantamentos ou empréstimos a sociedades coligadas ou
controladas (art. 243), diretores, acionistas participantes no lucro da
companhia, que ndo constituirem negécios usuais na exploragdo do
objeto da companhia;

24 Resultado de exercicios futuros

Diante das peculiaridades acarretadas pela contabilizagdo da construgdo
civi, passam-se a ser utilizadas contas poucos usuais nas demonstragdes
financeiras, como: resultado de exercicios futuros, onde se abrem as contas de
receita diferida e custo diferido.

Quando a venda for contratada com determinado cliente a empresa

contabiliza em receitas diferidas os valores contratualmente acertados a serem
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recebidos destes e, no custo diferido, os custos proporcionais de cada
empreendimento em relagéo as receitas.

O grupo Resultado de Exercicios Futuros é apresentado no Balango
Patrimonial entre o Passivo Exigivel e o Patriménio Liquido, sendo composto
das receitas ja recebidas pela empresa, deduzidas dos custos e despesas
correspondentes incorridos ou a incorrer, que efetivamente serdo reconhecidas
em periodos futuros por estarem associadas a algum evento futuro ou a
fluéncia do tempo e sobre as quais ndo haja qualquer tipo de obrigagdo de
devolugéo por parte da empresa (art. 181 da Lei n°® 6.404/76).

Sua apresentacao € a seguinte:

RESULTADOS DE EXERCICIOS FUTUROS

Receitas de Exercicios Futuros

(-) Custos e Despesas Correspondentes as Receitas de Exercicios Futuros

2.5 Custo Orgado

A conta custo or¢ado € contabilizada no passivo circulante ou exigivel a
longo prazo (vai depender do prazo de conclusdo da obra), que representa as
obrigagdes para o fim da obra que a empresa possui para com o cliente.

Paulo Joni descreve custos orgados como:

“Os custos orgados serdo langados por ocasido da venda de uma unidade em
construgéo, pelo valor que se espera falte a gastar na mesma e igualmente
quando houver corregdo monetaria das contas a receber, no caso da venda ter
sido feita a prazo com clausula de corregdo; com isto fica mantida a relagéo
Receita Diferida / Custo Diferido para as unidades vendidas. Sendo o saldo

final representado pelo valor estimado a gastar nas unidades vendidas e néo
concluidas (Joni, 2003, p.41)”.
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1 2.6 Lucro presumido

Outro aspecto tributario que concedeu novas vantagens as empresas do
Jw ramo imobiliario foi que, a partir de 1999, estas néo estariam mais impedidas de

optar pela tributagdo com base no lucro presumido.

“O lucro presumido é uma modalidade optativa de apurar o lucro e,
conseqlientemente, o imposto de renda das pessoas juridicas que, observando
determinados limites e condigdes, dispensa a escrituragdo contabil, exceto a
do livro de registro de inventario e livro de caixa, partindo dos valores globais
da receita para presumir o lucro a ser tributado” (NEVES, 1999, p.16).

As empresas da construgao civil passaram, em sua grande maioria, a optar
por esta modalidade de tributagdo. Este fato ocorreu devido ao intuito da dispensa
Py de escrituragdo contabil também por essas empresas, 0 que é um erro essa forma

de pensar, pois a legislagao fiscal hdo pode suprimir os Principios Fundamentais

da Contabilidade.

Todavia, estas empresas nao poderiam utilizar o sistema de Lucro
Presumido enquanto ndo concluidas as operagdes imobilidrias para as quais haja
registro do custo orgado. Abaixo segue a Instrugdo Normativa n° 25 de 01.03.1999

que regulamentou a opgao:

Art. 12 Nas atividades de compra e venda, loteamento, incorporagao e
* construgdo de iméveis, as variagbes monetarias a que se refere o art. 9° da Lei
n° 9.718, de 27 de novembro de 1998, para efeitos do imposto de renda e da
| contribuigdo social sobre o lucro liquido, terdo o seguinte tratamento:

I - no caso de tributagdo com base no lucro real, as receitas e despesas seréo
1 reconhecidas segundo as normas constantes das Instru¢gées Normativas n=s.
; 084, de 20 de dezembro de 1979, 023, de 25 de margo de 1983, e 067, de 21
de abril de 1988;
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Il - na caso de tributagdo com base no lucro presumido, as receitas seréao
adicionadas ao proprio lucro, pelo regime de competéncia ou de caixa,
conforme opgéo do contribuinte.

Art. 22 As pessoas juridicas que exergam as atividades referidas no artigo
anterior ndo poderéo optar pelo lucro presumido enquanto n&o concluidas as
operagBes imobilidrias para as quais haja registro de custo orgado.

Mais recentemente, 2002, as empresas da construgdo civil que fossem
optantes pelo lucro presumido puderam também adotar o regime de caixa.
Segue abaixo o Art. 14 e seu paragrafo Unico do Decreto n° 4.524 de 17 de

dezembro de 2002:

Art. 14 — As pessoas juridicas optantes pelo regime de
tributagdo do Imposto de Renda com base no lucro presumido
poderdo adotar o regime de caixa para fins da incidéncia do
PIS/Pasep e da Cofins (Medida Proviséria n°2.158-35, de 2001,
art.20).

“" Paréagrafo Unico. A adogdo do regime de caixa, de acordo com
! 0 caput, estad condicionada a utilizagdo do mesmo critério em
relagdo ao Imposto de Renda e a Contribuigdo Social sobre o
Lucro Liquido (CSLL).

2.7 Balango Patrimonial de Empresas da Construgéo Civil

Neste tdpico sera demonstrado um modelo de Balango Patrimonial com as
‘ principais contas que envolvem a contabilidade das empresas da construgdo civil

e, logo em seguida, um breve relato das principais contas.

.

‘l—
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1. ATIVO 2. PASSIVO
1.1 Circulante 2.1 Circulante
1.1.1Caixa 2.1.18alarios a pagar
1.1.2 Bancos 2.1.2IR e CSLL a pagar
L 1.1.3 Aplicagao Financeira 2.1.3 Custo Orgado CP
1.1.4 Créditos por Incorp. CP 2.2 Exigivel Longo Prazo
1.1.5 Iméveis a venda 2.1 Custo Orgado LP
1.1.6 Estoques de Materiais 2.3 RESULT. EXERC. FUTURO
1.1.7 Imébveis em Construgdo 2.3.1 Receitas Diferidas
1.2. Realiz4dvel a Longo Prazo 2.3.2 ( - )Custos Diferidos
1.2.1 Créditos por Incorp. LP 2.4 Patriménio Liquido
1.3 Permanente 2.4.1 Capital Social
1.3.1 Imobilizado 2.4.2 Lucros Acumulados
1.3.2( - ) Depreciagédo Acumulada
4
Como varias contas acima dispensam apresentagdes, sera explicado
abaixo apenas as principais contas envolvidas no Balango Patrimonial de uma
empresa da construgao civil:
> Créditos por Incorporagdo — Representam a conta clientes. Quando um
imével é vendido (geralmente em valores significativos) a empresa tem que fazer a
. venda com um prazo bastante elastico para que o cliente possa pagar. Desta
forma os créditos que serdo recebidos até o final do exercicio seguinte
contabilizam-se no ativo circulante e os que levardo mais de um exercicio para a
sua realizagdo sao contabilizados no ativo realizavel a longo prazo.
[
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> Iméveis em construgdo — Representam estoques da empresa, pois, apesar
de ainda estarem em construgdo, a empresa pode a qualquer momento vendé-los
e, a partir dai, deixam de ser estoques e a parte a ser construida passa a ser uma
“obrigagédo” da empresa para com o cliente que adquiriu 0 bem.

| 2 Custo orgado — E a “obrigagdo” que a empresa passa a ter com o cliente
que compra um imoével em construgdo. O valor a ser construido é exatamente o
valor a ser langado nesta conta. Os custos previstos a serem incorridos na obra
até o final do exercicio seguinte serdo “custo orgado no curto prazo” e os demais:
“custo orgado no longo prazo”. Seus valores serdo reduzidos & medida que a obra
vai sendo efetuada.

> Receita Diferida — S&o os valores das vendas efetuadas pela empresa mas
ainda n&o recebidos. Quando o cliente efetua um pagamento o valor sera
imediatamente deduzido desta conta e, neste momento, sera efetuado o registro
de receitas do exercicio (regime de caixa).

> Custo Diferido — Representam os valores proporcionais a receita diferida

que serdo langados no CMV do exercicio a medida que os recebimentos dos

clientes forem sendo efetuados (regime de caixa).
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3 METODOLOGIA

3.1 Tipo de pesquisa

Foram considerados os critérios de classificagdo de Vergara, que classifica
a pesquisa quanto aos fins e quanto aos meios.

Quanto aos fins, entende-se que se tratou de pesquisa exploratoria, por se
basear em conhecimentos adquiridos na atividade profissional e também de
pesquisa metodolégica, pois se referiu a instrumentos de captagdo ou de
manipulag¢ao da realidade.

Quanto aos meios, tratou-se de pesquisa documental, bibliogréafica e
experimental, pois além de livros e balangos “reais” de empresas do ramo da
construgao civil, investigou-se, na pratica, as variaveis de cada empresa,
tendencionando-se a analise de suas possiveis manipulagdes.

A populagdo analisada foram as empresas da construgdo civil, com
principal foco nas incorporadoras. A amostra foi restrita a empresas da construgéo
civil de pequeno e médio porte em cidades dos estados do Rio Grande do Norte e

da Paraiba.
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4  ANALISE
A anadlise foi efetuada utilizando-se comparagdes entre diversas empresas
da construgdo civil, onde inicialmente sera mostrado um Balango Patrimonial
. coerente em todas as suas contas (no Anexo | consta toda a escrituragdo desta
- empresa desde a sua fundagdo em 02/01/X0 até o encerramento do exercicio em
31/12/X0) e diversos Balangos Patrimoniais pesquisados que trazem formas
incorretas de apresentagao de suas principais contas.
4.1 Balango Patrimonial coerente:
Empresa A:
Em R$ mil
1. ATIVO 2. PASSIVO
1.1 Circulante 1.409 | 2.1 Circulante 450,6
e 1.1.1Caixa 14 | 2.1.1Salarios a pagar 21
1.1.2 Bancos 272 | 21.2 IR e CSLL a pagar 9,6
1.1.3 Aplicagdo Financeira 203 | 2.1.3 Custo Orgado CP 420
1.1.4 Créditos por Incorp. CP 240 | 2.2 Exigivel Longo Prazo 70
1.1.5 Imédveis a venda 70 | 2.1 Custo Orgado LP 70
1.1.6 Estoques de Materiais 300 | 2.3 REF 156
1.1.7 Iméveis em Construgdo 310 | 2.3.1 Receitas Diferidas 780
1.2. Realizavel a Longo Prazo 540 | 2.3.2 ( - )Custos Diferidos (624)
1.2.1 Créditos por Incorp. LP 540 | 2.4 Patriménio Liquido 1530,4
. 1.3 Permanente 258 | 2.4.1 Capital Social 1500
1.3.1 Imobilizado 270 | 2.4.2 Lucros Acumulados 30,4
1.3.2( - ) Depreciagdo Acumulada (12)
Total 2.207 | Total 2.207

Quadro 1 — Empresa A
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> Créditos por Incorporagdo — A empresa possui de créditos junto a clientes
(devido a venda de unidades de um determinado empreendimento) o valor de R$
780 mil, sendo R$ 240 mil no curto prazo e R$ 540 mil no longo.

> Iméveis em construgdo — Representam estoques da empresa (R$ 310 mil),
pois, apesar de ainda estarem em construgdo, a empresa pode a qualquer
momento vendé-los.

> Custo orgado — Representa o custo que a empresa ainda tera que incorrer
para terminar as obras de unidades vendidas que ainda estavam em construgao.
Sendo essa obrigagdo no valor de R$ 490 mil, sendo R$ 420 mil no curto prazo e
R$ 70 mil no longo

> Receita Diferida — Representa vendas efetuadas pela empresa mas ainda
nao recebidos (R$ 780 mil). Com o advento do regime de caixa, essas receitas s
serdo reconhecidas como do periodo no momento em que forem efetivamente
recebidas.

> Custo Diferido — Representam os valores proporcionais a receita diferida
(no caso: 80% de R$ 780 mil = R$ 624 mil) que serdo langados no CMV do
exercicio a medida que os recebimentos dos clientes forem sendo efetuados

(também regime de caixa).

4.2 Balangos Patrimoniais Incoerentes

Serdo demonstrados na seqléncia abaixo varios Balangos Patrimoniais

apresentados por empresas da Construgao Civil dos estados do Rio Grande do

Norte e da Paraiba que nao refletem de forma fidedigna a realidades destas




®
26
entidades por motivos os mais variados possiveis, mas, dentre os principais, por
tentativas de reduzir a0 maximo a carga tributaria ou por mero desconhecimento,
por parte dos contabilistas envolvidos, da correta escrituragdo de uma empresa da
Construgao Civil.
®
Empresa B:
Em R$ mil
1. ATIVO 2. PASSIVO
1.1 Circulante 800 | 2.1 Circulante 250
} 1.1.1 Disponibilidades 500 | 2.1.1Salarios a pagar 50
1.1.2 Créditos por Incorp. CP 100 | 2.1.2 IR e CSLL a pagar 100
1.1.3 Imdveis a venda 200 | 2.1.3 Custo Orgado CP 100
1.2. Realizavel a Longo Prazo 200 | 2.3 REF 500
° 1.2.1 Créditos por Incorp. LP 200 | 2.3.1 Receitas Diferidas 800
1.3 Permanente 300 | 2.3.2 ( - )Custos Diferidos (300)
1.3.1 Imobilizado 400 | 2.4 Patriménio Liquido 550
1.3.2( - ) Depreciagado Acumulada (100) | 2.4.1 Capital Social 500
2.4.2 Lucros Acumulados 50
Total 1.300 | Total 1.300
Quadro 2 — Empresa B
Verifica-se no Quadro 2 um caso classico da escrituragdo de empresas da
Construgdo Civil, onde os langamentos normais de venda (baixa de Receita
‘ Diferida, Clientes e aumento do Disponivel e das Receitas de Vendas do periodo)
nao foram obedecidos. Pode se verificar que o contador ndo deduziu o REF da
mesma forma que clientes, logo se tem uma situagdo impossivel: Receitas
Diferidas maiores que o somatério de clientes de curto e longo prazo. Desta forma,
&
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quando da escrituragdo nao foram reconhecidas no exercicio em questdo (ou em

anteriores) toda a receita de vendas desse(s) periodo(s). Caso esta empresa

fosse objeto de auditoria o auditor ndo teria davidas que pelo menos R$ 500 mil

ndo foram langados a tributagdo: Receitas Diferidas: R$ 800 mil (-) Somatério de

clientes: R$ 300 mil.

O contador poderia alegar que parte das vendas efetuadas foram

permutadas por “iméveis a venda” (saldo da conta no BP: R$ 200 mil) e, caso

esse fato fosse confirmado, ainda assim a empresa estaria em déficit com a

tributagdo com receitas a apresentar de pelo menos R$ 300 mil.

N&o ha explicagdo para a conta “custo orgado” no passivo circulante (R$

100 mil), pois a empresa ndo possui imdveis em construgio.

Empresa C:
Em R$ mil
1. ATIVO 2. PASSIVO
1.1 Circulante 400 | 2.1 Circulante 50
1.1.1 Disponibilidades 200 | 2.1.1Salarios a pagar 50
1.1.2 Créditos por Incorp. CP 200 | 2.3 REF (100)
1.3 Permanente 300 | 2.3.1 Receitas Diferidas 100
1.3.1 Imobilizado 400 | 2.3.2 ( - )Custos Diferidos (200)
1.3.2( - ) Depreciagdo Acumulada (100) | 2.4 Patriménio Liquido 750
2.4.1 Capital Social 500
2.4.2 Lucros Acumutados 250
Total 700 | Total 700

Quadro 3 — Empresa C
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No quadro 3 verifica-se coeréncia entre as contas Receitas Diferidas (saldo:
R$ 100 mil) e Créditos por incorporagdo (saldo: R$ 200 mil), pois nao
necessariamente todos os clientes da empresa tem que ser objeto de diferimento.
Todavia, depara-se com uma situagao impossivel: os custos diferidos sao
9
superiores as receitas diferidas. Conforme descrito no Capitulo 2, os custos
diferidos devem ser langados ao CMV do exercicio a medida que as receitas
diferidas vdo sendo reconhecidas nos mesmo exercicio.
Desta forma, € muito provavel que se trate de um erro grave de
escrituragdo, sem nenhuma intengdo do contador e(ou) empresa ter tentado
“burlar” o fisco.
Empresa D:
Em R$ mil
®
1. ATIVO 2. PASSIVO
1.1 Circulante 2.100 | 2.1 Circulante 200
1.1.1 Disponibilidades 100 | 2.1.1Salarios a pagar 85
1.1.2 Créditos por Incorp. CP 1.200 | 2.1.2 PAES CP 15
1.1.3 Iméveis em construgdo 800 | 2.1.3 Custo Orgado CP 100
1.2. Realizavel a Longo Prazo 2.300 | 2.2 Exigivel a Longo Prazo 1.500
1.2.1 Créditos por Incorp. LP 2.300 | 2.1 PAES LP 1.500
1.3 Permanente 300 | 2.3 REF 0
1.3.1 Imobilizado 400 | 2.3.1 Receitas Diferidas 0
e 1.3.2( - ) Depreciagdo Acumulada (100) | 2.3.2 ( - JCustos Diferidos 0
2.4 Patrimdnio Liquido 3.000
2.4.1 Capital Social 500
2.4.2 Lucros Acumulados 2.500
Total 4.700 | Total 4.700

Quadro 4 — Empresa D
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Esta empresa, apesar de diferir suas receitas, reconheceu todo o seu
diferido de uma s6 vez. Desta forma, a DRE (Demonstragdo do Resultado do
Exercicio) daquele ano (possivelmente 2003) apresentou receitas de vendas com

valores significativos e, conseqglientemente, lucro liquido também excessivo.

L

Com lucro tdo representativo a empresa teve uma carga de impostos
(Imposto de Renda e Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido) com valores que
a mesma nédo poderia recolher de uma s6 vez.

Sabendo-se que em 2003 o Governo langou o PAES (ou REFIS Il) o
contador sugeriu, amparado por respaldo juridico, que a empresa apresentasse
todos os seus Resultados de Exercicios Futuros ao Fisco, de modo que a
obrigagdo com impostos que a empresa teria que recolher de uma s6 vez naquele
exercicio, seria toda ela parcelada em 180 meses, com pagamentos futuros de
acordo com o faturamento futuro.

Na pratica algumas empresas optaram por esse caminho que apesar de

legal, entende-se que o0 mesmo ndo segue a correta doutrina. Adiciona-se, ainda,

que o Balango Patrimonial apresentado traz a conta lucros acumulados com
valores exagerados que melhoram varios dos indicadores econémico-financeiros
da empresa, que visto por um angulo mais critico, sabe-se que a realidade da

empresa nao € a que esta demonstrada.
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Empresa E:

Em R$ mil
1. ATIVO 2. PASSIVO
1.1 Circulante 1.250 | 2.1 Circulante 150
1.1.1 Disponibilidades 50 | 2.1.1Salarios a pagar 50
1.1.2 Créditos por Incorp. CP 1.000 | 2.1.2 IR e CSLL a pagar 100
1.1.3 Iméveis a venda 200 | 2.3 REF 200
1.2. Realizavel a Longo Prazo 0 | 2.3.1 Receitas Diferidas 1.000
1.2.1 Créditos por Incorp. LP 0 | 2.3.2 ( - )Custos Diferidos (800)
1.3 Permanente 300 | 2.4 Patrimonio Liquido 1.200
1.3.1 Imobilizado 400 | 2.4.1 Capital Social 1.000
1.3.2( - ) Depreciagdo Acumulada (100) | 2.4.2 Lucros Acumulados 200
Total 1.550 | Total 1.550

Quadro 5 — Empresa E

Verifica-se, no Quadro 5, que ha coeréncia entre a conta clientes (créditos

por incorporagdo) e as receitas diferidas. Todavia todos os valores a receber estao

classificados no curto prazo.

Como ja foi dito, a caracteristica das empresas da construgao civil &€ que

suas vendas sejam efetuadas para recebimentos bastante elasticos e seria até

possivel que a expectativa desta fosse receber todos os seus créditos em um

periodo de no maximo 12 meses mas, uma vez que esse fato ndo é confirmado, a

correta escrituragao deveria langar os créditos de longo prazo no grupo adequado

(Créditos por Incorporagdo no LP), pois desta forma o Balango Patrimonial ndo

esta espelhando a realidade o que implica, quando de uma analise-econémica

financeira, em indices melhores que os reais.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS E RECOMENDAGOES

Verificou-se no estudo realizado que as empresas da construgdo civil
possuem certos “privilégios” que sem eles a sua manutengdo como empresa seria
impossivel.

Trata-se da possibilidade de se trabalhar com o regime de caixa, pois sem
esta forma de escrituragdo estas empresas ndo poderiam suportar a alta carga
tributaria decorrente de suas vendas, de forma que as vendas sem recebimento
em moeda e desde que efetuadas em prazos que vao além do fim do exercicio em
que sdo realizadas possam fazer parte do grupo “Resultados de Exercicios
Futuros” e s6 serem reconhecidas como receitas de vendas do periodo a medida
em que os pagamentos forem sendo efetuados.

Como boa parte destas vendas refere-se a iméveis ainda em construgéao a
parte até entdo construida sera “propriedade” do cliente adquirente e outra parte, a
que ainda sera construida, passa a ser uma obrigagdo da empresa para com 0
cliente (custo orgado), rateando-se em curto e longo prazos, a depender do prazo
a ser construida.

Com contabilizagdo que envolve contas poucos usuais a usuarios da
contabilidade, muitos profissionais tentam, através delas, burlar o fisco de forma a
diminuir, a patamares acima da média, a sonegacgao fiscal. Adiciona-se ainda, o
fato de estes profissionais, muitas vezes, ndo estarem habilitados de forma
adequada e seus langamentos simplesmente estdo incorretos por mero
desconhecimento da correta escrituragdo contabil, o que termina por trazer aos

usuarios externos uma realidade errébnea das demonstragdes apresentadas.
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Sabe-se que a carga tributaria no Brasil é demasiadamente alta e sufocante
para as empresas, mas eliminando-se esse percalgo, os contadores devem
procurar se aprofundar ainda mais na contabilizagdo de empresas da construgéo

civil, focando suas atengbes a correta escrituragdo das principais contas

e
envolvidas (principalmente as de Resultados de Exercicios Futuros e Custos
Orgados).

Através de langamentos coerentes esses profissionais poderao demonstrar
de forma fidedigna a realidade dos Balangos Patrimoniais de suas empresas, de
modo a nédo trazerem distorgdes para aqueles usuarios que pretendem analisar
suas Demonstragdes Contabeis, devendo, entdo, sempre recorrerem a cursos de
aprimoramento e atualizagao.

®
L
@
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APENDICE

Caso pratico de uma empresa da construgéo civil desde o seu nascimento
até o encerramento do seu primeiro exercicio operacional e, dentro deste, havera
o inicio da construgdo de um empreendimento e suas primeiras vendas.

Para fins didaticos os Unicos impostos calculados serdo o Imposto de
Renda e a Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido. Ao final de cada més sera
apresentado um balancete de verificagdo para mostrar a evolugdo do patriménio
da empresa.

A empresa (Construtora Natal Ltda) foi fundada em 02 de janeiro de 20X0
e, apos os langamentos de abertura, teve o seguinte Balango Patrimonial inicial:
Em 02/01/20X0:

® D - Caixa R$ 50.000,00
D - Bancos R$ 1.450.000,00
C — Capital Social R$ 1.500.000,00
Histérico:  Pela integralizagéo total do capital, sendo R$ 50.000,00 em dinheiro
e R$ 1.450.000,00 junto a bancos (Caixa Econdémica Federal —~ C/C: 0760 — 003 -
00009580-5).

Balang¢o Patrimonial de abertura em 02/01/20X0
Em R$ mil

1. ATIVO 2. PASSIVO

1.1 Circulante 1.500 | 2.4 Patrimoénio Liquido 1.500
1.1.1Caixa 50 | 2.4.1 Capital Social 1.500

1.1.2 Bancos 1.450

Total 1.500 | Total 1.500
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Apos a sua abertura, os langamentos de janeiro de 20X0 foram os

seguintes:

Em 03/01/20X0:

D - Imobveis R$ 150.000,00

D — Moveis e Utensilios R$ 60.000,00

C - Bancos R$ 210.000,00
Historico: Pela aquisicdo da sede da empresa e demais moveis e utensilios

para o exercicio de suas atividades com pagamento em cheque.

Em 31/01/20X0:

D — Despesas de Depreciagdo R$ 1.000,00
C — Depreciagdo Acumulada de Imbveis R$ 500,00
C — Depreciagdo Acumulada de Moéveis e Utensilios R$ 500,00

Histérico: Pela apropriagdo da depreciagéo do imobilizado no més de janeiro:
Imoveis (4% a.a.)/12 e Moveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Balancete de Verificagao em 31/01/20X0

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 50 -
Bancos 1.240 -
Imbveis 150 -
Moveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciagdo 1 -
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Iméveis - 0,5
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 0,5
TOTAL 1.501 1.501

Langamentos em Fevereiro de 20X0:

Em 15/02/20X0:

D — Terrenos R$ 100.000,00
C - Bancos R$ 100.000,00
Histérico: Pela aquisicdo de um terreno para a futura construgdo de um

empreendimento residencial pago com cheque n° 001 da CEF.

Em 28/02/20X0:

D - Despesas de Depreciagdo R$ 1.000,00
C — Depreciagdo Acumulada de Imoéveis R$ 500,00
C — Depreciagdo Acumulada de Méveis e Utensilios R$ 500,00

Historico: Pela apropriagdo da depreciagdo do imobilizado no més de fevereiro:
Iméveis (4% a.a.)/12 e Mbveis e Utensilios (10% a.a.)/12.
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Balancete de Verificagdo em 28/02/20X0

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 50 -
Bancos 1.140 -
Terrenos 100 -
Iméveis 150 -
Moveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciagao 2 -
Capital Social - 1500
Deprec. Acum. Iméveis - 1
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 1
TOTAL 1.502 1.502
Langamentos em Margo de 20X0:
Em 15/03/20X0:
D — Iméveis R$ 70.000,00
C - Duplicatas a pagar R$ 70.000,00

Historico: Pela aquisicdo de um imoével (casa residencial) para revenda, com
aceite de duplicatas, em duas prestagdes iguais para 30 e 60 dias.

Em 31/03/20X0:
D — Despesas de Depreciagao

C — Depreciagdo Acumulada de Iméveis

R$

C — Depreciagdo Acumulada de Moéveis e Utensilios
Historico:  Pela apropriagdo da depreciagdo do imobilizado no més de margo:
Iméveis (4% a.a.)/12 e Mdveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Balancete de Verificagao em 31/03/20X0

1.000,00

R$ 500,00
R$ 500,00

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 50 -
Bancos 1.140 -
Imoveis a venda 70 -
Terrenos 100 -
Imoveis 150 -
Moveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciagao 3 -
Duplicatas a pagar - 70
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Imébveis - 1,5
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 1,5
TOTAL 1.573 1.573
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Langamentos em Abril de 20XO0:

Em 15/04/20X0:
D — Duplicatas a pagar
C - Bancos

R$

37

35.000,00

R$ 35.000,00

Historico:  Pelo pagamento da 12 prestagéo do imével adquirido em 15/03/20X0

com o cheque n° 002 da CEF.

Em 30/04/20X0:
D - Despesas de Depreciagao

C - Depreciagao Acumulada de Iméveis

R$

C — Depreciagdo Acumulada de Moveis e Utensilios
Historico:  Pela apropriacdo da depreciagdo do imobilizado no més de abril:
Imoveis (4% a.a.)/12 e Méveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Balancete de Verificagcao em 30/04/20X0

1.000,00

R$ 500,00
R$ 500,00

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 50 -
Bancos 1.105 -
Imébveis a venda 70 -
Terrenos 100 -
Iméveis 150 -
Méveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciagéo 4 -
Duplicatas a pagar - 35
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Iméveis - 2
Deprec. Acum. Moveis e Utensilios - 2
TOTAL 1.539 1.539
Langamentos em Maio de 20X0:
Em 15/05/20X0:
D — Duplicatas a pagar R$  35.000,00
C - Bancos R$ 35.000,00

Historico: Pelo pagamento da 22 prestagdo do imével adquirido em 15/03/20X0

com o cheque n° 003 da CEF.

Em 31/05/20X0:
D - Despesas de Depreciagao

C — Depreciagdo Acumulada de Iméveis

R$

C - Depreciagdo Acumulada de Moveis e Utensilios
Historico: Pela apropriagdo da depreciagdo do imobilizado no més de maio:
Imdveis (4% a.a.)/12 e Moveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

1.000,00

R$ 500,00
R$ 500,00
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Balancete de Verificagdo em 31/05/20X0

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 50 -
Bancos 1.070 -
imoveis a venda 70 -
Terrenos 100 -
Imoveis 150 -
Moéveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciacéo 5 -
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Iméveis - 2,5
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 2,5
TOTAL 1.505 1.505
Langamentos em Junho de 20X0:
Em 28/06/20X0:
D - Estoques de Materiais R$ 600.000,00
C - Bancos R$ 600.000,00

Histérico: Pela aquisigdo de materiais (estoques) para a realizagdo de futuras

obras pagos com cheque n° 004 da CEF.

Em 30/06/20X0:
D — Despesas de Depreciagao

C — Depreciagdo Acumulada de Imoveis

R$

C - Depreciagao Acumulada de Méveis e Utensilios

Historico:

Imoveis (4% a.a.)/12 e Moveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Balancete de Verificagao em 30/06/20X0

1.000,00

R$ 500,00
R$ 500,00

Pela apropriagdo da depreciagdo do imobilizado no més de maio:

Em R$ mil

CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 50 -
Bancos 470 -
Estoques de Materiais 600 -
Imoveis a venda 70 -
Terrenos 100 -
Imoveis 150 -
Moveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciagédo 6 -
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Iméveis - 3
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 3
TOTAL 1.506 1.506
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A partir do més (julho/20X0) a Construtora Natal Ltda inicia as obras do
Residencial Torre Bella Natal que tera as seguintes caracteristicas:
» Sera um prédio com 10 unidades (1 por andar) e custo total previsto de R$ 1

milhdo e 600 mil, dividido da seguinte forma:

- R$ 100 mil - Terreno

- R$ 100 mil - Demais custos
- R$ 400 mil - Mao-de-obra

- R$ 1 milhéo - Materiais

» prazo de conclusdo estimado para 20 meses (28/02/20X2), de modo que a
previsdo sera de um gasto de R$ 20 mi/més de méao-de-obra e com materiais
(média mensal): R$ 50 mil;

» com previsdo de venda total de R$ 2 milhdes e langamento das vendas para
novembro/20X0, sendo o preco médio de venda unitario em torno de R$ 200 mil
(prazo de pagamento de 40 meses); desta forma, os custos estimados para a
realizagdo do empreendimento representardo 80% das receitas estimadas (R$ 1,6
mithdo / R$ 2 milhdes = 0,8).

Langcamentos em Julho de 20XO0:

Em 01/07/20X0:

D - Iméveis em Construgio R$ 100.000,00
C - Caixa R$ 40.000,00
C - Titulos a pagar R$ 60.000,00

Historico: Pelo pagamento de gastos diversos da obra (registro, planta, etc),
com pagamento em dinheiro de R$ 40.000,00 e aceite de 03 titulos de R$
20.000,00 cada para pagamento em 30, 60 e 90 dias.

Em 01/07/20XO0:

D — Iméveis em Construgéao R$ 100.000,00

C - Terrenos R$ 100.000,00
Historico: Pela transferéncia do seu terreno para a conta de iméveis em
construgdo, uma vez que as obras seréo iniciadas.
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Em 31/07/20X0:
D - Iméveis em Construgao R$ 50.000,00
C — Estoques de Materiais R$ 50.000,00
Historico:  Pelos materiais empregados na obra em julho/20X0.
Em 31/07/20X0:
D — Imoéveis em Construgao R$ 20.000,00
C — Salarios a pagar R$ 20.000,00

Histérico:  Pelos salarios e encargos referentes ao més de julho (os impostos
estdo inseridos no valor do langamento).

P.S. Por fins didaticos as provisdes de férias e 13° foram desconsideradas, uma
vez que ndo € o maior objetivo deste trabalho.

Em 31/07/20X0:

D — Despesas de Depreciagéao R$ 1.000,00
C — Depreciagdo Acumulada de Imoéveis R$ 500,00
C - Depreciagao Acumulada de Moveis e Utensilios R$ 500,00

Historico: Pela apropriagdo da depreciagdo do imobilizado no més de julho:
Iméveis (4% a.a.)/12 e Mobveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Balancete de Verificagao em 31/07/20X0

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 10 -
Bancos 470 -
Estoques de Materiais 550 -
Imbveis a venda 70 -
Imoveis em construgao 270 -
Imoveis 150 -
Moveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciacao 7 -
Salarios a pagar - 20
Titulos a pagar - 60
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Imédveis - 3,5
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 3,5
TOTAL 1.587 1.587
Langamentos em Agosto de 20X0:
Em 01/08/20X0:
D - Titulos a pagar R$ 20.000,00
C - Bancos R$ 20.000,00

Historico: Pelo pagamento da 12 parcela dos gastos iniciais da obra efetuados
em 01/07/20X0, paga com cheque n° 005 da CEF.
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Em 05/08/20X0:
D — Salarios a pagar R$ 20.000,00
C - Caixa R$ 20.000,00
Histérico:  Pelo pagamento de salarios e encargos referentes a julho/20XO0.
Em 31/08/20X0:
D — Imoveis em Construgéo R$ 50.000,00
C - Estoques de Materiais R$ 50.000,00
Historico:  Pelos materiais empregados na obra em agosto/20X0.
Em 31/08/20X0:
D - Caixa R$ 50.000,00
C — Bancos R$ 50.00000
Historico: Pelo saque a Bancos para futuros pagamentos em espécie.
Em 31/08/20X0:
D — Imoveis em Construgéo R$ 20.000,00
C - Salarios a pagar R$ 20.000,00

Historico:  Pelos salarios e encargos referentes ao més de agosto (os impostos
estdo inseridos no valor do langamento).

Em 31/08/20X0:

D — Despesas de Depreciagao R$ 1.000,00
C - Depreciagado Acumulada de Imoéveis R$ 500,00
C — Depreciagdo Acumulada de Méveis e Utensilios R$ 500,00

Histérico:  Pela apropriagdo da depreciagao do imobilizado no més de agosto:
Iméveis (4% a.a.)/12 e Méveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Balancete de Verificagao em 31/08/20X0

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 40 -
Bancos 400 -
Estoques de Materiais 500 -
Iméveis a venda 70 -
Iméveis em construgdo 340 -
Iméveis 150 -
Moveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciagao 8 -
Salarios a pagar - 20
Titulos a pagar - 40
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Iméveis - 4
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 4
TOTAL 1.568 1.568




42
Langamentos em Setembro de 20X0:
Em 01/09/20X0:
D - Titulos a pagar R$ 20.000,00
C - Bancos R$ 20.000,00

Histérico:  Pelo pagamento da 22 parcela dos gastos iniciais da obra efetuados
em 01/07/20X0, com cheque n° 006 da CEF.

Em 01/09/20X0:

D — Aplicagdo Financeira R$ 200.000,00

C — Bancos R$ 200.000,00
Histérico:  Aplicagdo financeira de parte do saldo bancario que a empresa nao
pretende utilizar no curto prazo (rendimentos esperados de 1% a.m.).

Em 08/09/20X0:

D — Salarios a pagar R$ 20.000,00

C - Caixa R$ 20.000,00
Histérico:  Pelo pagamento de salarios e encargos referentes ao més de
agosto/20X0.

Em 30/09/20X0:

D - Iméveis em Construgao R$ 50.000,00

C - Estoques de Materiais R$ 50.000,00
Histérico:  Pelos materiais empregados na obra em setembro/20X0.

Em 30/09/20X0:

D — Iméveis em Construgao R$ 20.000,00

C — Salarios a pagar R$ 20.000,00
Historico:  Pelos salarios e encargos referentes ao més de setembro (os
impostos estao inseridos no valor do langamento).

Em 30/09/20X0:

D - Aplicagdes Financeiras R$ 2.000,00

C - Receitas Financeiras R$ 2.000,00
Histérico: Pelos juros auferidos pela aplicagao financeira referentes ao més de
setembro/20X0.

Em 30/09/20X0:

D — Despesas de Depreciagao R$ 1.000,00
C — Depreciagdo Acumulada de Imoéveis R$ 500,00
C - Depreciagdo Acumulada de Méveis e Utensilios R$ 500,00

Histérico: Pela apropriagdo da depreciagdo do imobilizado no més de
setembro: Iméveis (4% a.a.)/12 e Méveis e Utensilios (10% a.a.)/12.
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Balancete de Verificagao em 30/09/20X0
Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 20 -
Bancos 180 -
Aplicacdo Financeira 202 -
Estoques de Materiais 450 -
Imoveis a venda 70 -
Imoveis em construgdo 410 -
Imoveis 150 -
Moéveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciacao 9 -
Salarios a pagar - 20
Titulos a pagar - 20
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Iméveis - 4,5
Deprec. Acum. Moveis e Utensilios - 4,5
Receitas Financeiras - 2
TOTAL 1.551 1.551
Langamentos em Outubro de 20X0:
Em 03/10/20X0:
D - Titulos a pagar R$ 20.000,00
C - Bancos R$ 20.000,00

Historico: Pelo pagamento da ultima parcela dos gastos iniciais da obra
efetuados em 01/07/20X0, com cheque n° 007 da CEF.

Em 03/10/20X0:

D - Bancos R$ 2.000,00

C - Aplicagéo Financeira R$ 2.000,00
Historico: Resgate dos juros auferidos em setembro/20X0 pela aplicagdo
financeira.

Em 07/10/20X0:

D — Salarios a pagar R$ 20.000,00

C - Caixa R$ 20.000,00
Historico: Pelo pagamento de salarios e encargos referentes ao més de
setembro/20X0.

Em 14/10/20XO0:

D - Caixa R$ 20.000,00

C —Bancos R$ 20.000,00
Historico: Pelo saque a Bancos para futuros pagamentos em espécie pela
empresa.
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Em 31/10/20X0:

D — Iméveis em Construgéo R$ 50.000,00

C - Estoques de Materiais R$ 50.000,00
Histérico:  Pelos materiais empregados na obra em outubro/20X0.

Em 31/10/20X0:

D — Iméveis em Construgéo R$ 20,000,00

C — Salarios a pagar R$ 20.000,00

Histoérico: Pelos saléarios e encargos referentes ao més de outubro (os impostos
estdo inseridos no valor do langamento).

Em 31/10/20X0:

D - Aplicagdes Financeiras R$ 2.000,00

C - Receitas Financeiras R$ 2.000,00
Histérico:  Pelos juros auferidos pela aplicagéo financeira referentes ao més de
outubro/20X0.

Em 31/10/20X0:

D — Despesas de Depreciagdo R$ 1.000,00
C — Depreciagdo Acumulada de Iméveis R$ 500,00
C — Depreciagcdo Acumulada de Moveis e Utensilios R$ 500,00

Histérico: Pela apropriagcdo da depreciagdo do imobilizado no més de outubro:
Imoveis (4% a.a.)/12 e Moveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Balancete de Verificagao em 31/10/20X0

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 20 -
Bancos 142 -
Aplicacdo Financeira 202 -
Estoques de Materiais 400 -
Iméveis a venda 70 -
Imbveis em construgao 480 -
Imdveis 150 -
Méveis e Utensilios 60 -
Despesas de Depreciacao 10 -
Salérios a pagar - 20
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Imobveis - 5
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 5
Receitas Financeiras - 4
TOTAL 1.534 1.534
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Em novembro/20X0 a empresa passa a divulgar seu empreendimento na
midia com o intuito de iniciar suas vendas.
Langamentos em Novembro de 20X0:
Em 01/11/20X0:
D - Caixa R$ 34.000,00
C - Bancos R$ 34.000,00

Histérico: Pelo saque a Bancos para futuros pagamentos em espécie pela
empresa.

Em 01/11/20XO0:

D — Bancos R$ 2.000,00

C - Aplicagéo Financeira R$ 2.000,00
Histérico: Resgate dos juros auferidos em outubro/20X0 pela aplicagéo
financeira.

Em 07/11/20X0:

D — Salarios a pagar R$ 20.000,00

C - Caixa R$ 20.000,00
Historico:  Pelo pagamento de salarios e encargos referentes ao més de
outubro/20X0.

Em 01/11/20X0:
D — Iméveis em Construgao R$ 60.000,00
C - Estoques de Materiais R$ 60.000,00

Histérico:  Pelos materiais empregados (acima da média) na obra em
novembro/20XO0.

Em 30/11/20X0:

D — Iméveis em Construgao R$ 20.000,00

C — Saléarios a pagar R$ 20.000,00
Histérico:  Pelos salarios e encargos referentes ao més de novembro (os
impostos estdo inseridos no valor do langamento).

Em 30/11/20X0:

D — Aplicacdes Financeiras R$ 2.000,00

C - Receitas Financeiras R$ 2.000,00
Histérico:  Pelos juros auferidos pela aplicagao financeira referentes ao més de
novembro/20X0.
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Em 30/11/20X0:

D — Despesas de Depreciagao R$ 1.000,00
C - Depreciagdo Acumulada de Imoveis R$ 500,00
C - Depreciagdo Acumulada de Méveis e Utensilios R$ 500,00

Histérico: Pela apropriacdo da depreciagdo do imobilizado no més de
novembro: Iméveis (4% a.a.)/12 e Méveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Em 30/11/20X0:

D — Créditos de Incorporagao no curto prazo R$ 325.000,00

D - Créditos de Incorporagéo no longo prazo R$ 675.000,00

C — Receitas Diferidas R$ 1.000.000,00
Historico:  Pela venda de 5 das 10 unidades. Todas a prazo de 40 meses e sem
nenhum valor de entrada.

P.S.: Explicagdo do langamento: foram vendidas 05 unidades — prego venda total:
R$ 1 milhdo. Espera-se receber R$ 5 mil por cliente por més, logo os
recebimentos mensais serdo na ordem de R$ 25 mil/més. Até o final do exercicio
seguinte (31/12/20X1) ser&o recebidos R$ 25 mil em 20X0 e R$ 300 mil em 20X1,
dai a variagdo entre o longo e o curto prazo.

Em 30/11/20X0:

D — Custo Diferido R$ 800.000,00

C — Imoéveis em Construgdo R$ 280.000,00
C — Custo Orgado no longo prazo R$ 450.000,00
C — Custo Orgado no longo prazo R$ 70.000,00

Historico:  Pelo registro do custo orgado dos iméveis vendidos. Como né&o
houve venda a vista ndo ha langamento de custo do periodo.

P.S. Explicagdo do langamento: até 30/11/20X0 os imoveis em construgdo
montavam em R$ 560 mil. Como metade deles foram vendidos, logo 50% desses
deixam de ser estoque da empresa e, dessa metade, ainda restam R$ 520 mil a
serem utilizados na obra, o que passa a ser uma “obrigagdo” da empresa para
com os clientes que adquiriram os imoveis. Como as obras s6 serao finalizadas
em 28/02/20X2 e, conforme controle de custos da empresa, em 20X2 ainda seréo
utilizados R$ 140 mil na construgdo, logo os R$ 70 mil serdo custo orgado no
longo prazo.



Balancete de Verificagdao em 30/11/20X0
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Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 34 -
Bancos 110 -
Aplicagao Financeira 202 -
Créditos por Incorporacdo no CP 325 -
Estoques de Materiais 340 -
Imbveis a venda 70 -
Imébveis em construcao 280 -
Creditos por Incorporacdo no LP 675 -
Imbveis 150 -
Méveis e Utensilios 60 -
Custo Diferido 800 -
Despesas de Depreciacao 11 -
Salérios a pagar - 20
Custo Orgado no CP - 450
Custo Orgado no LP - 70
Receita Diferida - 1.000
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Imdveis - 5,9
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 55
Receitas Financeiras - 6
TOTAL 3.057 3.057
Langamentos em Dezembro de 20X0:
Em 01/12/20X0:
D — Bancos R$ 2.000,00
C — Aplicagao Financeira R$ 2.000,00
Histoérico:  Resgate dos juros auferidos em novembro/20X0 pela aplicagéo

financeira.

Em 07/12/20X0:

D — Salarios a pagar
C — Caixa
Histoérico:
novembro/20X0.

Em 31/12/20X0:

D — Imoveis em Construgao

D — Custo Orgado no curto prazo
C - Estoques de Materiais

R$ 20.000,00

R$ 20.000,00

Pelo pagamento de salarios e encargos referentes ao més de

R$ 20.000,00
R$ 20.000,00
R$ 40.000,00
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Historico: Pelos materiais empregados (abaixo da média) na obra em
dezembro/20X0.

P.S. Explicacédo do langamento: como metade das 10 unidades foram vendidas, os
valores utilizados na obra nao integrardo em sua totalidade a conta “Iméveis em
Construcéo”, passando a metade dos valores a serem deduzidos da conta “Custo
Orgado”.

Em 31/12/20X0:

D — Iméveis em Construgéo R$ 10.000,00
D — Custo Orgado no curto prazo R$ 10.000,00
C - Salarios a pagar R$ 20.000,00

Historico:  Pelos salarios e encargos referentes ao més de dezembro (os
impostos estdo inseridos no valor do langamento).

P.S. Explicagdo do langamento: como metade das 10 unidades foram vendidas, os
valores utilizados na obra nio integrardo em sua totalidade a conta “Iméveis em
Construgao”, passando a metade dos valores a serem deduzidos da conta “Custo
Orgado”.

Em 31/12/20X0:

D — Aplicagdes Financeiras R$ 3.000,00

C - Receitas Financeiras R$ 3.000,00
Historico:  Pelos juros auferidos pela aplicagdo financeira referentes ao més de
dezembro/20X0, que desta vez rendeu 1,5% a.m.

Em 31/12/20X0:

D — Despesas de salarios R$ 1.000,00

C — Salarios a pagar R$ 1.000,00
Historico:  Pelos salarios e encargos referentes a 02 funcionarios contratados
neste més, sendo um auxiliar de informatica e outro ASG, ambos para trabalhar no
escritorio da empresa.

Em 31/12/20X0:

D — Despesas de Depreciagao R$ 1.000,00
C — Depreciagdo Acumulada de Imoveis R$ 500,00
C — Depreciagdo Acumulada de Moéveis e Utensilios R$ 500,00

Histérico: Pela apropriagdo da depreciagdo do imobilizado no més de
dezembro: Iméveis (4% a.a.)/12 e Méveis e Utensilios (10% a.a.)/12.

Em 31/12/20X0:

D - Bancos R$ 220.000,00

C — Receitas de Incorporagéo (Vendas) R$ 220.000,00
Historico: Pela recebimento de clientes: R$ 25.000,00 referente a 12 parcela de
cada um dos imoveis e os demais R$ 195.000,00 pela quitagdo completa por um
dos clientes da empresa.
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Em 31/12/200X:

D - Receita Diferida R$ 220.000,00
C - Créditos de Incorporagéo no curto prazo R$ 85.000,00
C - Créditos de Incorporagao no longo prazo R$ 135.000,00

Histérico:  Pela baixa da receita diferida com o recebimento da 12 prestacdo dos
iméveis vendidos, sendo que um dos clientes quitou, surpreendentemente, todo o
saldo devedor de uma sé vez.

Em 31/12/20X0:

D - CMV R$ 176.000,00

C - Iméveis em Construgdo R$ 176.000,00
Histérico: Pelo registro do custo do periodo: uma vez que os custos
representam 80% do valor venal, tem-se o seguinte céalculo: 0,8 x R$ 220 mil = R$
176 mil.

Balancete de Verificagao em 31/12/20X0

Em R$ mil
CONTAS DEVEDORAS CREDORAS
Caixa 14 -
Bancos 332 -
Aplicacao Financeira 203 -
Créditos por Incorporacao no CP 240 -
Estoques de Materiais 300 -
Imébveis a venda 70 -
Iméveis em construgio 310 -
Créditos por Incorporagdo no LP 540 -
Imoveis 150 -
Méveis e Utensilios 60 -
Custo Diferido 624 -
CMV 176 -
Despesas Operacionais 1 -
Despesas de Depreciacédo 12 -
Salarios a pagar - 21
Custo Orcado no CP - 420
Custo Orcado no LP - 70
Receita Diferida - 780
Capital Social - 1.500
Deprec. Acum. Iméveis - 6
Deprec. Acum. Méveis e Utensilios - 6
Receitas de Incorporacgdes (Vendas) - 220
Receitas Financeiras - 9
TOTAL 3.032 3.032
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Em R$ mil
CONSTRUTORA NATAL LTDA
Demonstragao do Resultado do Exercicio de 20X0
Vendas 220
cmv (176)
Lucro Bruto 44
Despesas Operacionais (13)
Administrativas 1
Depreciagao 12
Lucro Operacional 31
Receitas Operacionais 9
Lucro Antes dos Impostos 40
Imposto de Renda — 15%(Lucro Real) (6)
CSLL - 9% (3,6)
Lucro Liquido do Periodo 30,4

P.S. Apuragao pelo Lucro Real.




BALANCO PATRIMONIAL EM 31/12/20X0
CONSTRUTORA NATAL LTDA

Em R$ mil
1. ATIVO 2. PASSIVO
1.1 Circulante 1.469 | 2.1 Circulante 450,6
1.1.1Caixa 14 | 2.1.1Salarios a pagar 21
1.1.2 Bancos 332 | 21.2 IR e CSLL a pagar 9,6
1.1.3 Aplicagéo Financeira 203 | 2.1.3 Custo Or¢ado CP 420
1.1.4 Créditos por Incorp. CP 240 | 2.2 Exigivel Longo Prazo 70
1.1.5 Imébveis a venda 70 | 2.1 Custo Orgado LP 70
1.1.6 Estoques de Materiais 300 | 2.3 REF 156
1.1.7 Iméveis em Construgéo 310 | 2.3.1 Receitas Diferidas 780
1.2. Realizavel a Longo Prazo 540 | 2.3.2 ( - )Custos Diferidos (624)
1.2.1 Créditos por Incorp. LP 540 | 2.4 Patriménio Liquido 1530,4
1.3 Permanente 198 | 2.4.1 Capital Social 1500
1.3.1 Imobilizado 210 | 2.4.2 Lucros Acumulados 30.4
1.3.2( - ) Depreciagdo Acumulada (12)
Total 2.207 | Total 2.207




