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Andlise do impacto no resultado do exercicio decante da aplicagdo de novos critérios
contébeis na atividade imobiliaria: um estudo de cs em uma incorporadora

imobiliaria

RESUMO

A construcdo civil € um setor importante dentrcedanomia brasileira. Além disso, trata de
uma atividade que possui algumas especificidadds, domo o longo periodo para a
conclusdo de uma obra e a singularidade de cadiutproTais especificidades exigem
peculiaridades no reconhecimento contabil dos sesidtados, ativos e passivos, havendo
divergéncias entre o critério societario e os @agé tributarios. O objetivo do artigo é
comparar e analisar a evidenciacdo patrimonial eesgltados entre diferentes os critérios
contabeis que atendem a legislacéo fiscal e aldegis societaria em uma empresa de
incorporacdo imobiliaria localizada na cidade dedAlegre, Estado do Rio Grande do Sul.
A pesquisa é de natureza descritiva e exploratabatdagem qualitativa, tendo o estudo de
caso como estratégia de pesquisa. Foi estudadanpreendimento imobiliario residencial,
desde o seu inicio em 2007 até o seu término erf. ZDY resultados da pesquisa mostram
que: (i) o critério societario segue o regime depeténcia e o confronto das receitas com os
custos incorridos, ou seja, reconhece as receéhs oporcdo da execucao da obra e os
custos pela sua ocorréncia e; fiélo critério tributario as receitas sdo reconteiseguindo

0 regime de caixa e 0s custos sdo reconhecidosongiopalmente a receita pela sua
realizacdo ou custo realizado mais custo orcadocarrer. Os diferentes critérios geram
resultados distintos, bem como afetam a mensurdegdativos e passivos. As principais
conclusdes apontam que o critério societario atangiémazia da esséncia econdmica sobre a
forma e preocupa-se com a informacdo da riquezamuatial do acionista e o0s critérios

tributarios preocupam-se com o fato gerador dategdego sua base de tributacao.

Palavras-chaves: Construgdo civil. Reconhecimento da receita e d@spéegislacao

societéaria. Legislacao tributaria. Informacao cbihta

ABSTRACT

The construction industry is an important sectothie Brazilian economy. Also, this is an

activity that has some specific characteristicehsas the long period for the conclusion of a
building and the singularity of each product. Theskaracteristics require specific

peculiarities in the accounting recognition of tteenue and cost, assets and liabilities,



existing differences between the tax and corpolate The purpose of this article is to
compare and analyze the disclosure of the finanapbrts and the difference between
accounting criteria attending the tax law and coxpolaw in a construction company located
in Porto Alegre, Rio Grande do Sul. The researctesscriptive in nature and exploratory,
gualitative approach, taking the case study as@areh strategy. It was studied a residential
construction since its beginning in 2007 untilated in 2009. The research shows that: (i) the
corporate law follows the accrual basis of revemame the confrontation with the cost
incurred, that is, recognizes revenue by the ptapoof the construction development and
the cost as it occurs and (ii) in the tax law, rweis recognized following the cash basis and
cost is recognized in proportion to revenue by ¢bst incurred or the cost incurred more
budgeted cost. Different criteria produce differeedgults, and affect the valuation of assets
and liabilities. The main conclusions shows tha torporate law, attends the primacy of
economic substance over form and is concerned d@heunformation of the heritage of the
stockholder and the tax law is concerned aboutakable event (revenue), the tax base.

Key-words:
Construction. Revenue and cost recognition. Cotporlaw. Tax law. Accounting

information.

1 INTRODUCAO

O setor de construcao civil € de grande importancidesenvolvimento da sociedade
brasileira, absorvendo grande quantidade de made-direta e indiretamente para a
execucdo de seus projetos. Segundo dados do IB@Empio da Pesquisa Anual da
Construcéao Civil de 2008 (PAIC), o setor de corggtoubrasileiro era constituido por 106.000
empresas, empregando cerca de 1,8 milhdes de pessoda, que a participacado deste setor
no PIB foi de aproximadamente 5%.

A construcéo civil compreende dois grandes segraeirtfra-estrutura e o imobiliario
(SEGRETI et all, 2006). A Secretaria da ReceitaeFad SRF, 2010) tem um conceito mais
abrangente para construcdo civil: compreende atrogd®, a demolicdo, a reforma, a
ampliacdo de edificacdo ou qualquer outra benfaitagregada ao solo ou ao subsolo. De
acordo com Segreti et all (2006), o segmento dea-edtrutura esta relacionado com a
construcdo de pontes, estradas e saneamento; &mgoasegmento imobiliario esta
relacionado com a construcdo de unidades habitsi@ncomerciais, o qual compreende o

desmembramento de terrenos, loteamentos, incogumm@€ imoveis, construgdo propria ou



em condominio, locacdo de imoveis proprios ou deetms e administracdo de centros
comerciais, shopping centers e condominios resiaien® conceito de incorporacdo
imobiliaria €, também, citado na Lei n°® 4.591, &&12/1964, no seu artigo 28, o qual da a
seguinte definicdo: “atividade exercida com o itule promover e realizar construcdo para
alienacéao total ou parcial, de edificacées ou aunjue edificagbes compostas de unidades
autobnomas”.

Além da relevancia desse setor na economia naai@val considerar o fato de que se
trata de uma atividade que possui algumas espdaifies, tais como o longo periodo para a
conclusdo de uma obra e a singularidade de cadatprdEssas especificidades inerentes ao
setor exigiram algumas peculiaridades no recontextioncontébil dos seus resultados.

As peculiaridades apresentadas contabilmente petggesas da construcdo civil
devem-se principalmente pelo fato de que a elaBorago seu produto e posterior
comercializacdo, geralmente tem duracdo superiom geriodo social, que € um ano. Em
decorréncia de o ciclo operacional ser maior queexarcicio social, ha dificuldades no
momento de elaboracdo das demonstracfes cont&eereira e Theophilo (2007, p. 50)
afirmam que “no encerrar de um exercicio, a diladke na atribuicdo das devidas proporc¢des
de receitas e despesas, uma vez que as receiaslasifeferem-se geralmente a um produto
em fase de elaboragao.”

Consciente da necessidade de uma normatizacadaprafsindada, em maio de 2003,
o Conselho Federal de Contabilidade (CFC) emitReaolucdo h963. Essa resolucao trata
exclusivamente das entidades imobiliarias, estabetio critérios especificos de avaliacao,
registro das variagdes patrimoniais, estruturag demonstracdes contabeis e o nivel de
informa¢Bes minimas necessarias a serem divulgadamtas explicativas.

Atualmente, com o processo de convergéncia deaabitidede brasileira as normas
internacionais, Comité de Pronunciamentos Contal@&f<C) aprovou as seguintes normas,
especificas para empresas de construcao civil: BAQCL, que trata sobre as entidades de
incorporagdo imobiliaria; o CPC 17, que trata saigecontratos de construgdo; e ICPC 02,
que trata sobre o contrato de construcédo do setiiiario; e o OCPC 04, que trata sobre a
aplicacao do ICPC 02.

Concomitantemente com a legislacdo societariageese@ que as demonstracdes
contabeis sejam apresentadas de acordo com atEgidiscal a qual € regulada por diversas
instru¢cdes normativas emitidas pela Secretaria @i Federal. Por ora, o critério fiscal
para reconhecer os resultados da atividade deragastcivil diverge do critério que o CPC

recomenda.



Assim, as peculiaridades de cada legislagdo cadffarencas nos resultado contébil.
Enquanto a legislagéo fiscal tem como critério lmvafetivamente recebido das vendas em
confronto com os respectivos custos, a legislagéeria adotava, até o ano de 2008, como
critério a percentagem de andamento da obra comiéveh utilizada na apuracdo do
resultado. Em 2009, com a convergéncia ao padt&onacional, esse critério foi alterado
para que o reconhecimento da receita seja realigash@nte quando houver a transferéncia
dos riscos e beneficios inerentes a propriedadennimovel para o comprador.

Preocupado com o acionista, ludicibus (2000, pcé6fenta que

Quando os contratos sdo terminados em intervalegulares de tempo, o
reconhecimento do lucro apenas quando cada con&aterminado poderia
transformar-se em uma injustica para os aciongties digamos, queiram retirar-se
da sociedade antes do término de tais contratos.

Desse modo, verifica-se que a preocupacdo do a&ufmertinente pelo fato que a
legislacéo societéria defende os interesses doiatacao adotar o critério da percentagem de
andamento da obra para reconhecimento do resuttadperiodo; pois, de um lado, o
interessado é o fisco e, de outro lado, o investilesim, o problema de pesquisa € definido
com as seguintes perguntas: Quais os impactosdmuse resultado com a utilizacado de
diferentes critérios de reconhecer as receitaspgedas de um contrato de venda imobiliario?
Quais as vantagens e desvantagens de cada deritdda?cComo esses critérios afetam a
evidenciacao contabil?

Com esses questionamentos, o objetivo do artigorgparar e analisar a evidenciagcdo
patrimonial e os resultados entre diferentes dgrs contabeis que atendem a legislacao
fiscal e a legislacdo societaria em uma empresmat@poracdo imobiliaria localizada na
cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul

A importancia social do setor de construcado justiBe por duas grandes
caracteristicas: a geracdo de empregos e a redigadéficit habitacional. A grande
quantidade de mé&o-de-obra necessaria para proddgidcseu estoque empregando,
principalmente, pessoas de baixa renda, colabanaccaumento da quantidade de empregos
formais e diminuigdo do nivel de desemprego nelssse Auxilia, também, na reducdo do
déficit habitacional, considerando que 62% des$eidge refere a familias com renda de até
cinco salarios minimos (MDIC, 2005).

Ferreira e Thedphilo (2007, p. 50) mencionam que

0 setor de construgdo civil atua como importanggrimento no desenvolvimento
do pais no que diz respeito aos enfoques sociatoedenico, pois possibilita
melhorias na qualidade de vida dos cidadaos, etguaasradia, ou disponibilizando
oportunidades de trabalho em suas obras.



No contexto econbmico, a importancia desse setaprésentada pelo seu efeito
multiplicador no PIB, haja vista que sdo raros asos em que hé importagcdo de materiais,
produtos e equipamentos. Dessa forma, acaba per$aznecessaria a compra de materiais
de empresas nacionais, aumentando o consumo irgeagpiecendo a economia, acaba por
desenvolver ainda mais a indastria de nosso pais.

Segreti et al (2006, p. 254) cita os principaisteéeecondmicos

geracdo de uma grande quantidade de vagas de emgoemais absorvendo mao-
de-obra de baixa qualificacdo, pelo baixo impaetdalanca comercial, por utilizar
poucos materiais importados, e pela expressivicimatdo no PIB Nacional.

O conteudo deste trabalho também € importante ntextm académico. Apesar de
haverem diversos materiais na literatura que trasarespeito do assunto, ha poucos que
efetuam alguma comparacdo entre os métodos utkzad apuracdo de resultado. Com o
intuito de reunir a maior quantidade possivel déenad a respeito do assunto, foi realizado
um processo de pesquisa, sem corte de tempo, gasites revistas cientificas nacionais:
Contabilidade Vista e Revista, Revista Contabilela@l Finangcas, Revista Brasileira de
Contabilidade, Revista Contemporanea de Contad#idRevista de Educacgéo e Pesquisa em
Contabilidade, Revista de Contabilidade da UFBAJifa de Contabilidade e Controladoria,
Revista Contexto, Revista Universo Contabil, Ravidb Servico Publico, Revista Pensar
Contabil, Revista ABC, Revista BASE, Revista deinfacdo Contabil.

Na pesquisa realizada nestes periédicos foram @adms apenas dois artigos. Um
dos artigos é um estudo de caso em uma empresdeatizacidade de Montes Claros, Estado
de Minas Gerais, de autoria de Amélia Rodriguegeitar e Carlos Renato Theophilo,
publicado na Revista Informacédo Contabil em 20@#tulado Contabilidade da construcéo
civil: estudo sobre as formas de mensuracao e hecomento de resultados. O outro artigo
cientifico é de autoria de Jodo Bosco Segreti, NRicardo Peleias, Daniel Viegas Ribas
Filho e Nelson Satio Bito, publicado na Revista BA®m 2006, intitulado Estudo sobre o
Patrimonio de Afetacdo em empresas incorporad@a®dstrucao civil na regido da Grande
Sao Paulo. Foi realizada uma pesquisa exploratdii@ando como base demonstractes
contabeis de trinta incorporadoras sediadas nadér&fo Paulo, comparando: Regime
Especial de Tributacdo (RET), Lucro Presumido erd.iReal.

Considerando o material encontrado, o tema pestpigstifica-se pela escassez de
estudos sobre o assunto. Possibilitando também, mmai@r divulgacdo dos métodos
utilizados contabilmente para apropriacéo de ras@tcustos por partes destas empresas.



Diante disso, o presente trabalho serve ainda, dmsse para a realizacdo de uma
andlise comparativa entre a posicdo que o Fisctaag@ posicdo do acionista quanto ao
critério para o reconhecimento do resultado noopetie os reflexos gerados para cada uma

dessas partes.

2 LEGISLACOES NA INCORPORACAO IMOBILIARIA

2.1 LEGISLACAO TRIBUTARIA

De acordo com o Regulamento do Imposto de Rendavigéncia (Decreto n.
3.000/99), artigo 227, as pessoas juridicas qudoexp atividades imobiliarias devem
considerar como receita bruta, o montante recettddoenda das unidades imobiliarias. No
artigo 413, é mencionado que nas vendas realiza@agzo com pagamentos posteriores ao
término do ano-calendario da venda, o lucro bratdepad ser reconhecido em cada periodo,
proporcionalmente a receita da venda recebida.

Nesse sentido, a Instrucdo Normativa (IN) n° 0842@ de Dezembro de 1979, cita os
procedimentos a serem adotados pelo contribuirgereplizar venda a prazo de unidade nao
concluida, com respectivo pagamento para depoisgpattodo base da venda, quando
interessar-se pelo reconhecimento do lucro brudpgrcional a receita da venda recebida.
Ainda, é permitido a empresa incorporadora, optéa mclusdo ou ndo, do custo orcado para
a concluséo das unidades vendidas no ambito diagsu

O subitem 14.3.2.1 da Instrucdo Normativa suprdaiteata sobre a metodologia a ser
adotada pela empresa que n&o optar pela inclusdmusto orgcado, demonstrando que o
reconhecimento do lucro bruto pode ser feito prapoalmente a receita da venda recebida
em cada exercicio social, desde que mediante odescontas do grupo de resultado de
exercicios futurds as quais registraréo a receita bruta da vendaceisios pagos, incorridos
ou contratados. J& o subitem 14.4.2.1 da refemddérucdo Normativa, dispde sobre a
metodologia caso a empresa opte pela inclusdo sio @rcado, citando que deverdo ser
utilizadas contas do grupo de resultado de exesciitituros, registrando a receita bruta da
venda e o custo da unidade vendida, inclusive t@rgado a incorrer.

Ainda, a IN n°® 084/79 cita que as apura¢fes ddteekudo exercicio devem sempre

ser elaboradas com base na relacdo existentechiceo bruto e a receita bruta da venda.

1 O grupo Resultado de Exercicios Futuros foi eataum a Lei fi11.941/2009 e passou a denominar Receitas,
Custos e Despesas Diferidas como um subgrupo divBa$io Circulante.



Através dessa relacdo, o lucro bruto € apropriadoedultado de exercicios futuros para o
resultado do exercicio (FERREIRA, THEOPHILO, 2007).

A efetivacéo da venda, quando a empresa optaimdlsao do custo orcado, deve ser
contabilizado, de acordo com Teixeira (2009, p.) 288 seguinte forma:

Grupo — Subgrupo Conta
Ativo — Circulante D - Créditos por Venda de Im&vei
Passivo — Receita, Custos e Despesas Diferidas RéZeita Diferida Venda de Imdéveis
Passivo — Receita, Custos e Despesas Diferidas Cuiste Diferido Imoveis Vendidos
Ativo - Circulante C — Estoque - Iméveis em Conghia
Passivo — Circulante C — Custo Orcado Iméveis sl

Primeiramente, cabe salientar que o custo da umidaddida devera ser apurado,
através da distribuicdo proporcional, entre todasradades do empreendimento, dos custos
pagos, incorridos ou contratados e or¢cados pa@neusdo da obra. Tendo conhecimento
desse valor, devera ser determinada a relacdo ertusto da unidade vendida e a receita
bruta da venda, conforme demonstrado na EquacBBIXEIRA, 2009).

Por outro lado, quando a empresa optar por naaiireicusto or¢cado, devera fazer o
registro da venda da seguinte forma (TEIXEIRA, 2G0245):

Grupo — Subgrupo Conta
Ativo — Circulante D - Créditos por Venda de Im&vei
Passivo — Receita, Custos e Despesas Diferidas Ré&zeita Diferida Venda de Iméveis
Passivo — Receita, Custos e Despesas Diferidas Ciste Diferido Iméveis Vendidos
Ativo — Circulante C — Estoque — Imoveis em Corgsdn

A IN n°® 084/79 em seu subitem 14.3.3 cita quesiacda unidade vendida devera ser
apurado, mediante rateio dos custos entre todasidades do empreendimento, somente dos
custos pagos e incorridos até o momento. O luartolreconhecido no exercicio social deve
representar o resultado da aplicacdo sobre as sdasaprestacdes recebidas, da ultima
relacdo obtida entre o lucro bruto e a receitaabdd venda, conforme demonstrado na
Equacdo 1. Ainda, devera ser contabilizado comtales exercicio anteriores, a diferenca de
custo correspondente as prestacdes recebidaslate do balanco anterior.

Equacédo 1: Proporcao entre Custo de Venda da Unidade da Receita de Venda

Relacdo % = Custo da Unidade Vendida
Receita da Venda

Fonte: Teixeira (2009, p. 244)



Equacao 2: Calculo do Custo do Exercicio

Custo de Imdveis Vendidos = Relacédo % x PrestaRéesbidas
Fonte: Teixeira (2009, p. 244)

A Equacdo 1 demonstra que cada prestacdo recebidelighte tera um custo
equivalente ao percentual obtido. Com relacdom mita-se que a legislacao tributaria néo
prevé o reconhecimento da receita em conformidadea evolucdo da obra, mas, de acordo
com os valores recebidos do cliente (FERREIRA, TRBQ.O, 2007).

O reconhecimento da receita seguindo o critériovaler recebido de vendas é
tecnicamente incorreto. Embora a Receita Federaeaglsse método, somente os valores
efetivamente recebidos pela empresa (a receitalmecma) constituem a base de calculo dos
impostos sobre as vendas, onerando o contribuentecdrdo com o seu fluxo de entrada de
caixa. A incorrecdo contabil € notada mais clardejyeem casos que a construtora ndo utiliza
0 custo orcado e, por exemplo, realiza venda ddades imobilidrias antes do inicio da
construcdo, o lucro bruto gerado ndo consideragasbo a incorrer, ocasionando um lucro

bruto incompativel com a realidade do empreendiment

2.2 LEGISLACAO SOCIETARIA

2.2.1 Resolucédo CFC n° 963/03

A partir de 1° de janeiro de 2004, entrava em vay&esolucdo 963, emitida pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC) a quallaegentava as demonstracdes contabeis
das entidades imobiliarias, sendo, em 24 de dezed®r2009, revogada pela Resolugdo n°
1.266 (ICPC 02).

Em relacdo a Resoluca8 963, Teixeira (2009) comenta que essa Resolucavoin
pelo fato que sua finalidade era segregar, efegvée) os principios contabeis em relacdo as
normas tributarias e legislacdo especifica as a&aesl imobiliarias. Em outras palavras, o
CFC iniciou o processo de separacdo entre cortabtiéi societéria e contabilidade fiscal, ao
definir como critério de contabilizacdo a ser adotgpara reconhecer os resultados da
atividade imobiliaria fosse o regime de competéncia

Nessa resolucao, era citado que nas vendas dadesiémobilidrias em construcao, “a
receita deve ser reconhecida pela produgao, corapli®a nos contratos de longo prazo para
o fornecimento de bens ou servigos” (BRASIL, 2003).
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Além da determinacéo do regime de competénciarpacahecer os resultados, outras
regras foram determinadas Resoluc8868/03. O custo incorrido no exercicio deveria ser
apropriado diretamente ao resultado do exercicm.mMdmento da apuracdo do resultado,
deveria ser elaborada uma proporcdo entre os ciitogidos no exercicio em relacdo ao
custo total previsto para a concluséo da obraa pssporcao encontrada deveria ser aplicada
ao preco de venda, sendo que o valor encontradozid® das receitas j4 reconhecidas em
exercicios anteriores, seria 0 montante a ser heoilo como receita do exercicio. Caso a
empresa, obtivesse recebimentos superiores aaegeeiinhecida no periodo, essa diferenca
deveria ser registrada no passivo, circulante ododgo prazo, como adiantamento de
clientes.

Essas condi¢cdes podem ser expressas nas equagdes 3

Equacéo 3: Proporcéo entre Custo Incorrido e Custdotal Previsto

Relacdo % = Custo Incorrido no Exercicio
Custo Total Previsto

Equacéo 4: Calculo da Receita do Exercicio

Receita do Exercicio = (Relacdo % x Receita Tot@viBta) — Receita Reconhecida em Exercicios
Anteriores

Complementando a idéia acima, ludicibus (20003pe6creve que

Para apurar o resultado de determinado periodijedivse os custos incorridos
pelos custos totais estimados, e a porcentagemtaodtimultiplicada pelo valor total
de receita fixado no contrato, obtendo-se, assimgcaita a ser reconhecida no
periodo, que é comparada com 0s custos incorralmsando-se o resultado do
periodo por diferenca.

O reconhecimento da receita de acordo com a evolg®bra possibilita ao acionista
gue deseja se retirar da sociedade antes do témeindeterminado empreendimento, um
tratamento mais justo, pois considera tanto o dastwrrido como também o custo a incorrer,
como critério de apuracdo do resultado. Em outedavpas, o reconhecimento da receita €

efetuado de acordo com a geracao do ativo.

2.2.2 Pronunciamentos técnicos emitidos pelo CPC

A Orientacdo Técnica 01 — Entidades de Incorporalgaobilidria (OCPC 01)
esclarece alguns assuntos que poderiam gerar gdUgdanto as praticas contabeis das
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entidades de incorporagdo imobilidria, dentre gdledemos destacar a formacdo do custo do
imovel. De acordo com o subitem 2 desta Orientag@oisto do imovel compreende todos 0s

gastos incorridos, independente de pagamento, gdmdn: preco do terreno; custo dos

projetos; custos diretamente relacionados a cay@iruributos ndo recuperaveis e encargos
financeiros.

Por sua vez, o Pronunciamento Técnico 17 - Castrde Constru¢do (CPC 17)
estabelece o tratamento contabil das receitas pesks relativas a contratos de construcéao,
haja vista que as datas de inicio e término ocqrreemmalmente, em periodos contabeis
diferentes. Para fins deste Pronunciamento, camsidee contratos de construcdo: contratos
para a prestacdo de servigos, contratos para auigést ou restauracdo de ativos e de
recuperacao ambiental ou retirada de ativos.

De acordo com o subitem 25 do CPC 17, o reconlestorda receita e da despesa €
referido como método da percentagem completadavésérdesse método, a receita contratual
deve ser proporcional aos custos incorridos ata etapa de medicdo. A fase de execucao de
um contrato deve ser mensurada da forma que aadptitbnsidere mais apropriada conforme
subitem 30 do CPC 17, os quais podem ser: propatgdaustos incorridos em relacdo ao
custo estimado total, medicdo do trabalho execuwdixecucdo de proporcao fisica de
trabalho contratado.

O custo incorrido com as unidades vendidas devea®priado integralmente ao
resultado do exercicio, ao passo que, 0 reconhatinta receita deve acompanhar o estagio
de execucédo do contrato. No caso de os valoreshrecmlos como receitas de vendas serem
superiores aos valores recebidos dos clientesfeeed¢a devera ser reconhecida como um
ativo da empresa. Por outro lado, caso os valemmhecidos como receitas de vendas sejam
inferiores aos valores recebidos dos clientes,ferettica devera ser registrada no passivo,
representando uma obrigacao da entidade (FIPEQAEQD).

Com o advento da Interpretacdo Técnica 02 — Cwontla Construgdo do Setor
Imobiliario (ICPC 02) que serve como base para gumnstrutora possa avaliar se a sua
venda deva ser considerada como um contrato ddrgois ou um contrato de venda de
bens. Nota-se que em alguns casos a receita néséereconhecida através do percentual de
evolucéo da obra.

Segundo o CPC 30 - Receitas, no item 14, todae@dntes condicbes devem ser

satisfeitas para que a receita proveniente da véead@ns possa ser reconhecida:

(a) a entidade tenha transferido para o compradoristos e beneficios mais
significativos inerentes a propriedade dos bens;
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(b) a entidade ndo mantenha envolvimento continuedgestdo dos bens vendidos
em grau normalmente associado a propriedade neivoedentrole de tais bens;

(c) o valor da receita possa ser confiavelmentesorado;

(d) for provavel que os beneficios econdmicos asdos a transacao fluirdo para a
entidade; e

(e) as despesas incorridas ou a serem incorridiEsentes a transacéo, possam ser
confiavelmente mensuradas.

Dessa forma, quando ocorre a venda de uma unidaalglidria ndo concluida, e o
contrato ndo € considerado um contrato de construg&econhecimento da receita pela
entidade vendedora devera ser postergado até o mmmi& entrega da unidade imobiliaria
(FIPECAFI, 2010).

Conforme o subitem 15 do CPC 30, “na maior pade c¢hsos a transferéncia dos
riscos e dos beneficios inerentes a propriedadeidei com a transferéncia da titularidade
legal ou da transferéncia da posse do ativo patsmprador”.

Nesse sentido, o investidor ou acionista que desgdse retirar da sociedade antes do
término da obra seria prejudicado, pois, a redeiita da venda de unidades imobiliarias de
um empreendimento em construgdo somente seriahecida no término da obra.

Em relagdo ao reconhecimento da receita em predigdongo prazo de maturacéo,
ludicibus (2000, p. 64) cita que

o fator preponderante para este € uma porcentageatabamento expressa pelo
relacionamento entre custos incorridos e custasstaiu porcentagem fisica do
trabalho realizado sobre o trabalho total. Assiadacreal de custo gera 0 mesmo
montante de receita, fato que, como vimos, podecseceitualmente incorreto.
Julga-se, entretanto, que o esforco criterioso wiagdo, mesmo que apenas
aproximado, seja melhor que esperar o término dtrao para reconhecer o lucro,
de uma so6 vez.

Tendo em vista diversos questionamentos que sorgo@m a implementacdo do
ICPC 02 e sua adequacado ao ambiente econOmicdebrgsbuscou-se dirimir quaisquer
davidas através da Orientacdo Técnica 04 — Aplaagéinterpretacdo Técnica ICPC 02 as
Entidades de Incorporacédo Imobiliaria Brasileir@CPC 04).0 objetivo dessa orientacéo é
de auxiliar na decisdo de qual o0 momento mais akgpara o reconhecimento da receita
com a incorporacao ou construgdo de imdveis.

Como citado no subitem 18 da OCPC 04, na legislacasileira a partir do registro
da planta em cartério, do projeto e do memoriat@go, o incorporador e os adquirentes
nao podem mais efetuar alteracdes estruturaisfisggnias. Isto torna o subitem 11 da ICPC
02 incapaz de auxiliar no julgamento da questaolgida.

J& o subitem 29 da OCPC 04, cita um exemplo Hipotéle uma construcdo que é
interrompida de forma arbitraria em um dado mome@@so a construtora tenha direito a

remuneracao proporcional ao trabalho executado cenoprador retiver a constru¢cdo no
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estagio de desenvolvimento em que se encontramprigra que, a medida que a construcao
avanca, os riscos e beneficios sao transferid@sgeomprador.

Complementando, o subitem 37 da OCPC 04 mencioga q

pode existir casos em que uma mesma entidade p@dscantratos que sejam
caracterizados como de prestacdo de servicosendidbs todos os requisitos do
Pronunciamento Técnico CPC 17, (ii) contratos dedgede unidades onde ocorram
a transferéncia continua dos riscos e beneficsfisiativos sobre tais bens que
permitam o reconhecimento das receitas e custosediden que ocorre essas
transferéncias e (iii) contratos que somente parmia transferéncia de tais riscos,
beneficios e controles quando da entrega do ingreeito (entrega da chave), sendo
gue nesse Ultimo caso, o reconhecimento das re@eitastos ocorrerd de uma Unica
vez, quando da entrega do imdvel para uso do calopra

De acordo com isso, caberda a empresa avaliar corar rpeofundidade qual o
procedimento mais adequado para cada empreendimeétn sendo necessariamente

adotados os mesmos procedimentos em todos empresTids que a empresa realizar.

3 METODOLOGIA DA PESQUISA

Para a realizacdo do presente trabalho, quant®lgetivos, utilizou-se a pesquisa
descritiva-exploratéria. A pesquisa exploratériaroe quando ha pouco conhecimento sobre
0 assunto em questédo, através desse tipo de ebugl®-se conhecer o assunto com maior
profundidade, tornando-o mais claro (RAUPP, BEUREDD6). Ja a pesquisa descritiva tem
como principal objetivo a descricdo das caractedist de determinada populacdo ou
fenbmeno, ou o estabelecimento de relacdes entt@riaseis (GIL, 2008).

Em relagdo ao método de abordagem, trata-se depesegisa qualitativa, na qual se
buscou analisar as divergéncias entre os métodualms exigidos pela legislacéo fiscal e
societaria em uma construtora estabelecida naeidadPorto Alegre, Estado do Rio Grande
do Sul, especificamente do ramo da incorporacadiliada, doravante denominada de
Incorporadora Alfa.

Quanto a estratégia de realizacdo da pesquisaoute o estudo de caso. O estudo
de caso tem por objetivo permitir um conhecimempléado e detalhado sobre determinado
assunto. Através dessa tipologia de pesquisa, goadter um maior conhecimento sobre o
assunto ja que o mesmo € elaborado através de tunoemprofundado e exaustivo (GIL,
2008). O estudo de caso possibilita comparar ebost obtidos a partir da adogcéo de cada
uma das praticas contabeis em um determinado entneento imobiliario (o objeto de
estudo) com maior profundidade. Com isso, permiutalia as principais vantagens e
desvantagens apresentadas em cada uma das sitaagliesdas.



14

Os procedimentos técnicos 0S quais guiaram esi@uisa e serviram como base de
obtencao de dados foram, principalmente, a pestibfagrafica e a pesquisa documental.
Em relacdo a pesquisa bibliografica e documewtaddnio Carlos Gil (2008, p.51)

escreve que

A pesquisa documental assemelha-se muito a pesdildiagrafica. A Unica
diferenca entre ambas esta na natureza das f@mgsanto a pesquisa bibliografica
se utiliza fundamentalmente das contribuicbes dosersbs autores sobre
determinado assunto, a pesquisa documental vale-sgateriais que ndo receberam
ainda tratamento analitico, ou que ainda podemesdaborados de acordo com os
objetivos da pesquisa.

As fontes de informacgdes necessérias para a ef@mwmdo trabalho foram: Livros
registrados na Junta Comercial do Rio Grande dpdaaumentossites, legislacéo, artigos
cientificos publicados em periddicos nacionaive8.

A pesquisa utilizou os registros contabeis de umpreendimento imobiliario,
referente aos exercicios sociais de 2007 a 2008preendendo todo o ciclo do processo de
construcdo e venda de unidades habitacionais éapantos). As informacdes contdbeis
originadas dos seus demonstrativos contabeis faaheradas com a utilizagdo de um
multiplicador de forma a manter a mesma proporgéeeas contas e ndo manter o sigilo,

conforme solicitado pela administracdo da empresa.

4 RESULTADOS DA PESQUISA

4.1 CARACTERIZACAO DA EMPRESA ESTUDADA

A empresa objeto deste estudo € uma incorporadubilidria constituida ha mais de
duas décadas, com atuacdo na area de incorporacéuodgeis tanto residenciais, como
também comerciais, denominada de Incorporadora Sifampreendimento que serviu como
base para essa pesquisa € um edificio residemtiatraido em uma area privilegiada, com
alto padréo de acabamento, na cidade de PortoedlEgtado do Rio Grande do Sul.

As informacdes contabeis utilizadas foram cedidda mcorporadora Alfa, a qual era
sécia ostensiva do empreendimento constituido dobnza de uma Sociedade em Conta de
Participacdo. De acordo com o Codigo Civil (Lei4l®/2002), artigo 991, nas Sociedades
em Conta de Participacdo a atividade provenientelgjetivo social é exercida unicamente
pelo socio ostensivo, em seu nome e sob sua ex@lussponsabilidade. Os demais socios

apenas participam dos resultados corresponderdesuR vez, o Regulamento do Imposto de
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Renda em vigéncia, artigo 254, menciona que odtae®s correspondentes dessa sociedade
deverdo ser apurados e demonstrados destacadatosmésultados do sdcio ostensivo.

A utilizacdo na construcdo civil da Sociedade eont& de Participacdo deve-se,
principalmente, a facilidade na sua criacdo e asipiislade de utilizacdo de recursos
financeiros provenientes de pessoas fisicas eigasidnteressadas em investir no ramo

imobiliario, servindo como fonte de recursos.

4.2 ANALISE DOS RESULTADOS DA PESQUISA

No més de janeiro do ano de 2007, a empresa lameowpreendimento com previsao
de término para junho do ano de 2009, totalizar@ln8ses para a entrega das unidades. A
construcdo da obra foi financiada tanto com recurgmprios, como também com os
recebimentos de clientes.

O orcamento total da obra seria de R$ 4.004.00@06atro milhdes e quatro mil
reais), compreendendo todos os gastos necessaiasapconclusdo do empreendimento.
Entretanto, no ano de 2009, o setor de engenhagaégresponsavel pela elaboracéo e
controle do orgcamento, teve que reajustar esse pala aproximadamente R$ 4.250.000,00
(quatro milhdes, duzentos e cinquenta mil reaig)ri@cipal fator apurado para essa alteracéo
foi considerado o aquecimento do setor imobilidgiee ocasionou escassez de mao-de-obra,
consequentemente elevando esse custo para que @uaesse ser concluida no prazo pré-
determinado.

O andamento da construcdo ocorreu conforme prewsteronograma inicial, e a

realizacdo dos gastos foram efetivados como demaoiosho Quadro 1.

Quadro 1: Custo Orgado versus Custo Realizado

Ano | Orcamento (R$)| Custo Realizado Total (R$) CustRealizado Total (%)
2007 4.004.000 620.717 15,50
2008 4.004.000 2.222.523 55,51
2009 4.251.521 4.251.521 100,00

Fonte: relatorios contabeis.

Apds o término da obra, verificou-se que no orcamdraviam sido desprezadas
pequenas despesas que a empresa teve de incasanda uma pequena diferenca, entre os

gastos que haviam sido orcados no inicio do anwvadon dos gastos realizado.
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O recebimento das vendas de cada unidade imoailddrreu de forma parcelada
diretamente com a construtora. Os contratos de ggsande compra e venda representativos

dos valores a receber, foram realizados da sedoime, como demonstra do Quadro 2:

Quadro 2: Vendas das Unidades Habitacionais

Ano | Valor Total das Vendas (R$) Estoque Vendido Val Total Recebido das Vendas (R$
2007 1.156.386 10 unid. 20,24 % 323.573

2008 1.222.493 8 unid. 19,41% 1.120.584

2009 3.802.373 26 unid. 60,35% 2.740.052

Total 6.181.252 44 unid. 100,00% 4.184.209

Fonte: relatorios contabeis.

Ainda, o estoque vendido é apresentado em unidextedas e percentual. A unidade
vendida representa a quantidade de apartamentdglgerem cada ano. No caso estudado,
existiam apartamentos com areas diferentes, omealade estoque vendido refere-se a area
(metragem) das unidades vendidas, sendo que o @estonstrucao € rateado utilizando-se
este critério.

A partir destas informagdes e tendo em vista ailpbdade de comparagéo entre os
resultados obtidos em cada exercicio mediante devidtilizacdo de diferentes métodos para
apropriacdo da receita e respectivo custo, ser@@semtadas, nas subsecdes seguintes, com
base na apuracdo pelo Lucro Real, as demonstragaé&ibeis da Incorporadora Alfa pelos

critérios definidos pela legislacdo societaria la pegislagéo tributaria.

4.2.1 Reconhecimento do resultado de acordo comemislacdo societaria

Seguindo a legislagdo societaria o custo incomgderente as unidades habitacionais
vendidas deve ser apropriado integralmente aoteelkuto exercicio. Por sua vez, a receita
foi obtida a partir da relacéo entre o custo orciadal e o custo realizado aplicado sobre o
valor total de cada venda.

Sabendo que o custo realizado total no ano de 0@ R$ 620.717¢ custo a ser
apropriado ao resultado do exercicio correspondeeste ao valor referente as unidades
vendidas (20,24% do estoque total), resultandcatar de R$ 125.633.

O valor total das vendas realizadas em 2007 f®i$l¢.156.386, enquanto que o custo
realizado total até o momento do encerramento @wciio representa 15,50% do custo

estimado total (Equacao 3). Esse percentual facag sobre o valor total das vendas, para
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calcular o valor a ser apropriado como receita,ue gpsulta em R$ 179.240, conforme
Equacéo 4.

E importante salientar que na legislacdo socetéle acordo com o item 10 e 11 do
OCPC 01, as despesas com comissdes de vendas seveonsiderados como pagamentos
antecipados (ativo), e posteriormente apropriadnsesaultado, observando-se 0os mesmos
critérios de apropriacdo da receita de incorporagédilidria. Por outro lado, na legislacao
tributaria, as despesas com vendas devem ser mooprdiretamente ao resultado do
exercicio.

Assim, a Tabela 1 apresenta o resultado do exemécano de 2007 pela legislagdo

societéaria.

Tabela 1: Demonstracdo do Resultado do Exercicio d2007,
Legislacdo Societaria (em R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 179.240

(- ) Impostos sobre vendas (11.810)
Receita Liquida de Venda de Iméveis 167.430
(- ) Custo dos Iméveis Vendidos (125.633)
Lucro Bruto 41.797
Despesas de Vendas (7.235)
Despesas Administrativas (18.205)
Despesas Financeiras (592)
Receitas Financeiras 111
Lucro Operacional 15.876
Proviséo paral.R. e C.S.L.L (7.423)
Lucro Liquido do Exercicio 8.453

Com base nos dados apresentados, o lucro liquidimoale 2007 foi de R$ 8.453,
obtendo uma margem liquida de 4,72%, calculadcesabeceita bruta. Ainda, salienta-se que
o orcamento total das unidades vendidas até onérao ano de 2007 era de R$ 810.409,
sendo que desse valor restava R$ 684.776 a sea@plina construcdo para a sua conclusao.

Ja no ano de 2008, o custo realizado total agtadk encerramento do exercicio era
de R$ 2.222.523. Com base nesse valor, pode-sdaratccusto, o qual deve ser apropriado
ao resultado do exercicio. O custo reconhecidoxeoc&io de 2008 corresponde ao total de
unidades vendidas (39,65%), subtraido o custo @ntecido no exercicio anterior,
resultando no valor de R$ 755.597.

O valor total das vendas realizadas até o encentant® exercicio de 2008 era R$
2.378.879 e a Incorporadora Alfa havia realizad® 5% do custo orcado total para conclusao

da obra (Equacéo 3). De acordo com a Equacao idaa@ o percentual de custo realizado
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sobre o valor acumulado total de vendas realiza@asalor obtido representa o total de
receita acumulada a ser reconhecida entre os &280¥ e 2008. Assim, para obter o valor
da receita a ser reconhecida em 2008 deve-se isubtvalor da receita ja reconhecida no
exercicio anterior, resultando em R$ 1.141.275ah€la 2 apresenta o resultado do exercicio
social de 2008.

Tabela 2: Demonstracdo do Resultado do Exercicio d008, pela
Legislacdo Societaria (em R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 1.141.275

(- ) Impostos sobre vendas (40.901)
Receita Liquida de Venda de Iméveis1.100.374
(- ) Custo dos Imoveis Vendidos (755.597)
Lucro Bruto 344.777
Despesas de Vendas (35.084)
Despesas Administrativas (115)
Despesas Financeiras (668)
Receitas Financeiras 6.876
Lucro Operacional 315.786
Provisdo para I.R. e C.S.L.L (27.898)
Lucro Liquido do Exercicio 287.888

Conforme a Demonstracdo do Resultado do Exerdédnente o ano de 2008, o lucro
liquido foi de R$ 287.888, obtendo uma margem tigule 25,23%. Ainda, o orgamento total
para construcdo das unidades vendidas, até 31zéentdeo de 2008, era de R$ 1.587.586.
Esse valor é obtido aplicando o do percentual times vendido (39,65%) sobre o valor do
orcamento total (R$ 4.004.000,00). Subtraindo-setedgalor (R$ 1.587.586), o custo ja
incorrido referente as unidades vendidas e recicthh@o resultado dos exercicios de 2007 e
2008 (R$ 125.633 e R$ 755.597, respectivamentapckese que restava R$ 706.356 a ser
realizado para a conclusao das unidades vendidas.

No ano de 2009, a empresa concluiu o empreendineeefetuou a venda de todo o
seu estoque restante. O valor total das vendasmdowvalor de R$ 6.181.252, como 0
empreendimento foi concluido, o valor a ser comami® como receita do exercicio,
contempla todo esse valor menos o que ja foi remndb em exercicios anteriores, devendo
ser apropriado como receita o valor de R$ 4.860(ERjuacdo 4). O custo total para a
realizagcdo do empreendimento foi de R$ 4.251.5@biraido do custo ja apropriado ao
resultado em exercicios anteriores, o valor a eesiderado como custo do exercicio foi de
R$ 3.370.291.

A Tabela 3 apresenta o resultado do exercicio lsdeid009.
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Tabela 3: Demonstracédo do Resultado do Exercicio dz009, pela
Legislacdo Societaria (em R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 4.860.737

(- ) Impostos sobre vendas (100.011)
Receita Liquida de Venda de Imdveis 4.760.726
(- ) Custo dos Imoveis Vendidos (3.370.291)
Lucro Bruto 1.390.435
Despesas de Vendas (90.556)
Despesas Administrativas (7.033)
Despesas Financeiras (917)
Receitas Financeiras 13.391
Lucro Operacional 1.305.320
Provisdo paral.R. e C.S.L.L (75.778)
Lucro Liquido do Exercicio 1.229.542

O lucro liquido do exercicio foi de R$ 1.229.54presentando uma margem liquida
de 25,30% da receita bruta do periodo.

Apesar de a legislacdo societaria adotar um irigara reconhecer as receitas e
despesas bastante conservador para o calculoutadesdo exercicio, pelo fato de basear-se
no custo realizado em relacdo ao custo total orcadw principal varidvel na apuracgéo, ha
criticas por parte de tedricos da contabilidadea pmissibilidade de haverem erros que
comprometam o resultado. Hendriksen e Van Bred@9)1thencionam dois problemas no
reconhecimento da receita de acordo com a prodgg&opodem tornar o resultado do
exercicio irreal: estimativa do custo total orcadestagio de planejamento.

O primeiro problema refere-se a dificuldade nanestiiva do custo total do projeto.
Esse problema ocorre quando o custo efetivo delusiw € diferente do custo orcado, de
modo que o resultado dos exercicios anterioregusteado custo orcado seja afetado, como
ocorreu neste caso (houve um reajuste do custd@rgaano de 2009). O segundo problema
reside no fato de grande parte do lucro futurodgegela empresa, € resultado de um bom
planejamento da execucao da obra e de sua palé@izandas. No entanto, como nessa etapa
ainda ndo foram incorridos custos significativosnesma é desprezada na apropriacdo do

resultado.

4.2.2 Reconhecimento do resultado de acordo com egislacao tributaria, excluindo o

custo orcado
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Na legislagéo tributaria os valores recebidos dia cliente foram considerados como
receita do exercicio. Para o céalculo do custo ddade vendida considera-se somente o custo
ja realizado. A partir disso € efetuada uma relag@ice esse custo e a receita bruta da venda,
de modo que o custo do exercicio é obtido a pdaimultiplicacdo dessa relacdo com as
prestacdes ja recebidas.

No ano de 2007, as prestagfes recebidas de slisoteavam R$ 323.573, esse valor
foi considerado como receita do exercicio.

O custo total realizado das unidades vendidas #&olatravés da aplicacdo do
percentual de estoque vendido (20,24%) sobre oo ctehl realizado na obra até o
encerramento do ano de 2007 (R$ 620.717), obtemdoslor de R$ 125.633. De acordo
com a Equacao 1, este valor representa 10,86%ldotetal da venda do ano. Essa relacao
percentual foi aplicada sobre o valor das prestagdeebidas, obtendo o valor de R$ 35.140
que foi apropriado como custo do exercicio (Equ&)ao

O resultado do exercicio no ano de 2007 é apretentaTabela 4.

Tabela 4: Demonstracdo do Resultado do Exercicio eB007, pela
Legislacdo Tributaria (em R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 323.573

(- ) Impostos sobre vendas (11.810)
Receita Liquida de Venda de Iméveis 311.763

(- ) Custo dos Imoveis Vendidos (35.140)
Lucro Bruto 276.623
Despesas com Vendas (46.671)
Despesas Administrativas (18.205)
Despesas Financeiras (592)
Receitas Financeiras 111
Lucro Operacional 211.266
Provisdo paral.R. e C.S.L.L (7.423)
Lucro Liquido do Exercicio 203.843

A partir dos dados fornecidos e da Demonstrac@@edultado do Exercicio do ano de
2007, verifica-se que o lucro liquido do exercifoo de R$ 203.843 (margem liquida de
63%). Esse valor é 23,11 vezes superior ao lugudo obtido quando calculado pela
legislacéo societaria (Tabela 1).

Isso ocorre devido ao fato de que pela legislag@ataria o custo orcado néo é
considerado no calculo do custo do exercicio, padolegerar lucros incompativeis com a
realidade do empreendimento, principalmente naaonda obra. Como no ano de 2007 a

Incorporada Alfa ja havia vendido uma parte considel do seu estoque (20,24%), porém o
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custo incorrido no empreendimento ainda era reatente baixo, ocasionou um alto lucro
neste exercicio.

No ano de 2008, as prestacfes recebidas de slisateavam R$ 1.120.584, sendo
esse valor apropriado como receita do exerciciouslo realizado das unidades vendidas &
obtido a partir da aplicagdo do percentual de estoeendido (39,65%) pelo custo total
realizado na obra (R$ 2.222.523) até o encerrantenéxercicio de 2008, obtendo-se o valor
de R$ 881.230, representando 37,04% do valor ¢istalenda, conforme a Equacéo 1. Essa
relacdo percentual foi aplicada sobre o valor dastacdes recebidas no ano (Equacao 2),
resultando em R$ 415.064 que é o custo correspan@eeita recebida. Em seguida, foi
somado o valor correspondente a diferenca de cafoente as parcelas recebidas no ano
anterior. Conforme Teixeira (2009), para o calcda diferenca de custos referente
correspondente a valores recebidos até a dataldog@aPatrimonial anterior, deve-se aplicar
a relacdo percentual (37,04%) sobre os valoregatgrdes recebidas no exercicio anterior
(R$ 323.573), descontando-se o custo ja reconh¢B#iB5.140), resultando em R$ 84.711.
Portanto, o valor reconhecido como custo do exercie 2008 foi de R$ 499.775, ou seja, a
soma do custo corresponde a receita do exercici2088 (R$ 415.064) e a diferenca de
custos do ano anterior (R$ 84.711).

A Tabela 5 demonstra o resultado do exercicio panao de 2008.

Tabela 5: Demonstracao do Resultado do Exercicio eBD08, pela
Legislacdo Tributaria (em R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 1.120.584

(- ) Impostos sobre vendas (40.901)
Receita Liquida de Venda de Iméveis 1.079.683
(- ) Custo dos Imoveis Vendidos (499.775)
Lucro Bruto 579.908
Despesas de Vendas (29.570)
Despesas Administrativas (115)
Despesas Financeiras (668)
Receitas Financeiras 6.876
Lucro Operacional 556.431
Provisdo paral.R. e C.S.L.L (27.898)
Lucro Liquido do Exercicio 528.533

No ano de 2008 o lucro liquido do exercicio foiRi® 528.533 (margem liquida de
47,17%). Esse valor é 83,59% superior ao lucradimobtido a partir do critério societario
(Tabela 2). A razdo desta diferenca deriva do thoque os custos realizados na obra

representavam apenas 55,51% do custo estimad@#éogatonclusdo do empreendimento.
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No exercicio de 2009, a receita do exercicio foi Rl 2.740.052, referente as
prestacOes recebidas de clientes. Nesse ano, houwenclusdo do empreendimento, e
dividindo-se os custos realizados das unidadesidandR$ 4.251.521) pelo valor total das
vendas (R$ 6.181.252), verifica-se que o custo rdpreendimento representa 68,78% do
valor total da venda (Equacéo 1). Esse percenerabdstra a relacéo final do custo médio
gue a empresa incorreu para cada unidade habigheiendida. Em seguida, egsercentual
foi aplicado sobre as parcelas recebidas no anforroe a Equacédo 2, resultando em R$
1.884.608Ainda foi somada a diferenca de custos referenpagelas recebidas nos anos de
2007 e 2008 (R$ 1.444.157), isto €, aplicou-se&8,8obre o valor acumulado de vendas
recebidas e, em seguida, subtraiu o custo recatthaos exercicios de 2007 e 2008, obtendo
o valor de R$ 458.376. Portanto, o valor reconlec@mo custo do exercicio de 2009 foi de
R$ 2.342.984, isto é, o custo correspondente asqoi@es recebidas no exercicio de 2009 (R$
1.884.608) mais a diferenca de custos dos exescatiteriores (R$ 458.376).

A Tabela 6 apresenta o resultado do exercicio dalar2009.

Tabela 6: Demonstracdo do Resultado do Exercicio eB009, pela
Legislacdo Tributaria (em R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 2.740.052

(- ) Impostos sobre vendas (100.011)
Receita Liquida de Venda de Iméveis 2.640.041
(- ) Custo dos Iméveis Vendidos (2.342.984)
Lucro Bruto 297.057
Despesas de Vendas (56.634)
Despesas Administrativas (7.033)
Despesas Financeiras (917)
Receitas Financeiras 13.391
Lucro Operacional 245.864
Proviséo para l.R. e C.S.L.L (75.778)
Lucro Liquido do Exercicio 170.086

De acordo com a Demonstragdo do Resultado do i€ieo ano de 2009, o lucro
liquido do exercicio foi de R$ 170.086 (margem idqude 6,21%). Esse valor foi 86,17%
inferior ao lucro liquido auferido pela legislacgacietaria (Tabela 3). O motivo que causou
essa diferenca significante foi o fato de que aresgteve que incorrer em um valor elevado
de custos para o término da obra, aumentando géceleercentual do custo realizado em
relacédo ao valor total da venda que € aplicadeessdbprestacdes recebidas no ano e em anos

anteriores para determinacdo do custo do exercicio.
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Por outro lado, seguindo a legislacéo tributariemgresa reconheceu como receita
apenas os valores recebidos das vendas das uniuoiéscionais. Desse modo, o valor de
receita reconhecida entre os anos de 2007 e 20@f fB$ 4.184.209 (67,69%), ficando a
diferenca como valores a receber em exerciciosirgegulogo como receita de exercicios
futuros. Portanto, como é adotado o regime de qaxa reconhecer as receitas, esse valor de
receita de exercicios futuros serdo reconhecidosrasnltado a medida que forem
efetivamente recebidos.

A respeito desse critério para apuracao do rekula exercicio, Higuchi (2011) cita
gue diversas empresas realizam a venda de unigade#iarias antes da concluséo da obra e
nao optam pela inclusdo do custo or¢cado, apuramtod irreais, antecipando o pagamento

de tributos, e no final do empreendimento, 0 mepauera até ser deficitario.

4.2.3 Reconhecimento do resultado de acordo comegislagéo tributaria com inclusao

do custo orgado

Na legislacao tributaria com inclusdo do custo @ogassim como no outro método
aceito pela legislagéo tributaria que foi apresgmtanteriormente, os valores recebidos de
cada cliente sdo reconhecidos como receita do iei@r&ntretanto, no calculo do custo da
unidade vendida além de considerar o custo realjzainbém considera o custo orcado a
incorrer. A partir disso, é efetuada uma relac&ceem custo or¢ado total e a receita bruta da
venda, de modo que o custo do exercicio € obtith ipeltiplicacdo dessa relacdo com as
prestacdes ja recebidas.

Conforme apresentado no Quadro 1, o orcamento datalbra era de R$ 4.004.000,
para os anos de 2007 e 2008. No Quadro 2 verificaise no ano de 2007, a empresa vendeu
20,24% do estoque pelo valor total de R$ 1.156.886n base no valor do orgcamento total e
considerando o percentual de unidades vendidassto orcado total das unidades vendidas,
até o encerramento do exercicio social de 2007 nergalor de R$ 810.410, conforme a
Equacdo 1, representando 70,08% do valor total etadar Essa relacdo percentual foi
aplicada sobre o valor das prestactes recebidag8ZB$73), de acordo com a Equacao 2,
resultando no valor de R$ 226.760, isto &, o cdstimoveis vendidos no exercicio social de
2007.

O resultado do exercicio no ano de 2007 € apresentaTabela 7.
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Tabela 7: Demonstracdo do Resultado do Exercicio eB007, pela
Legislacao Tributaria com inclusédo do Custo Orcadgem R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 323.573

(- ) Impostos sobre vendas (11.810)
Receita Liquida de Venda de Iméveis 311.763
(- ) Custo dos Imoveis Vendidos (226.760)
Lucro Bruto 85.003
Despesas com Vendas (46.671)
Despesas Administrativas (18.205)
Despesas Financeiras (592)
Receitas Financeiras 111
Lucro Operacional 19.646
Proviséo para l.R. e C.S.L.L (7.423)
Lucro Liquido do Exercicio 12.223

Com base nos dados apresentados e na Demonstma¢&esdltado do Exercicio do
ano de 2007, pode-se verificar que o lucro liquddoexercicio foi de R$ 12.223 (margem
liquida de 3,78%). Esse valor é 44,60% superioduaoo liquido obtido calculado pela
legislacdo societéria (Tabela 1). Observa-se quedosnbeneficios de utilizar o critério da
legislacéo tributéria, incluindo o custo orcad®, f&to de o resultado liquido do exercicio ser
acurado com o que acontece na atividade imobilidahacuracia esta respaldada no fato de
que considera os gastos ainda orcados para a saactlo empreendimento no custo do
exercicio, reduzindo o alto lucro liquido obtidosrexercicios iniciais apresentado pelo outro
critério tributério, que n&o considera o custo doca

Para o exercicio de 2008 o orcamento inicial peapannalterado (R$ 4.004.000).
Com base no Quadro 2 pode-se verificar que atécermrmento do exercicio de 2008, a
empresa havia vendido 39,65% do estoque pelo tatarde R$ 2.378.879. Desse modo, o
custo total orgado das unidades vendidas até arantento do exercicio social de 2008 é de
R$ 1.587.586. Esse valor € obtido pela aplicacapeatoentual vendido (39,65%) sobre o
valor do orcamento total da obra (R$ 4.004.000).

De acordo com a Equacao 1, o custo total da unidaddida até o final do ano de
2007 era de R$ 1.587.586 (66,74% do valor totalestala, que foi no valor de R$ 2.378.879).
Essa relacdo percentual foi aplicada sobre o \dderprestacdes recebidas no ano de 2008
(R$ 1.120.584) conforme a Equacao 2, resultandeator de R$ 747.878\inda, foi somado
o valor correspondente da diferenca de custo rgkeras parcelas recebidas no exercicio
anterior (R$ 323.573), aplicando-se a nova relagéentual (Equacdo 1) sobre esses

valores, subtraindo o custo ja reconhecido no ésieranterior. Assim, obteve um resultado
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de (R$ 10.807), cujo valor significa que foi apiado no custo do exercicio anterior um
valor a maior, que sera descontado no exercicip0O88. Desse modo, 0 custo dos imoveis
vendidos em 2008 é de R$ 737.071, isto €, o ceftoente as prestagdes recebidas no ano de
2008 (R$ 747.878) menos o custo apropriado a mai@xercicio de 2007 (R$ 10.807).

O resultado do exercicio no ano de 2008 é aprasentaTabela 8.

Tabela 8: Demonstracao do Resultado do Exercicio eBD08, pela
Legislacdo Tributaria com inclusdo do Custo Orcadgem R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 1.120.584

(- ) Impostos sobre vendas (40.901)
Receita Liquida de Venda de Iméveis 1.079.683
(- ) Custo dos Imoveis Vendidos (737.071)
Lucro Bruto 342.612
Despesas de Vendas (29.570)
Despesas Administrativas (115)
Despesas Financeiras (668)
Receitas Financeiras 6.876
Lucro Operacional 319.135
Proviséo para I.R. e C.S.L.L (27.898)
Lucro Liquido do Exercicio 291.237

No exercicio de 2008 o lucro liguido foi de R$ 23T, obtendo uma margem liquida
de 26%. O lucro desse exercicio foi apenas 1,1686rsuw ao lucro liquido obtido pelo
critério societario (Tabela 2). O lucro liquido sesexercicio foi muito proximo entre os
critérios comparados (societario versus tributarmn inclusdo do custo orcado).

No exercicio de 2009, a empresa concluiu 0 empneamdo e ja havia vendido todo o
seu estoque pelo valor total de R$ R$ 6.181.252¢€u2). Contudo, o orgcamento total para
o0 término da obra teve que ser ajustado para R$1421, de modo que esse valor
compreende o custo total orcado das unidades \as)digpresentando 68,78% do valor total
de venda (Equacéo 1).

Esse percentual foi aplicado sobre o valor daggegéss recebidas no ano de 2009 (R$
2.740.052), resultando em R$ 1.884.608 (Equacgdool)seja, o custo incorrido neste
exercicio. Em seguida, somou o valor correspondantiiferenca de custo referente as
parcelas recebidas nos exercicios anteriores aaplica nova relacdo percentual (Equacéo 1)
sobre as prestacdes recebidas até o término doi@weanterior (R$ 1.444.157). Do valor
obtido foi subtraindo o custo ja reconhecido nosreixios de 2007 e 2008, obtendo o valor
de R$ 29.460. O valor obtido como o custo a seonteecido no exercicio de 2009,
corresponde R$ 1.914.068, isto €, a soma do cuastmrrido no exercicio de 2009 (R$
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1.884.608) mais a diferenca dos custos dos exescieiconhecidos em 2007 e 2008 (R$
29.460).

Tabela 9: Demonstracdo do Resultado do Exercicio eB009, pela
Legislacao Tributaria com inclusédo do Custo Orcadgem R$)

Receita Bruta de Venda de Iméveis 2.740.052

(- ) Impostos sobre vendas (100.011)
Receita Liquida de Venda de Iméveis 2.640.041
(- ) Custo dos Imoveis Vendidos (1.914.068)
Lucro Bruto 725.973
Despesas de Vendas (56.634)
Despesas Administrativas (7.033)
Despesas Financeiras (917)
Receitas Financeiras 13.391
Lucro Operacional 674.780
Proviséo para l.R. e C.S.L.L (75.778)
Lucro Liquido do Exercicio 599.002

Analisando a Demonstragdo do Demonstracdo do Rdsutto Exercicio do ano de
2009, pode-se verificar que o lucro liquido foi R 599.002 (margem liquida de 21,86%).
Esse valor € 51,28% inferior ao lucro liquido obfmklo critério societario (Tabela 3).

Como no modelo societario a receita é reconhectddacdrdo com o percentual de
concluséo da obra, e a obra foi concluida nesteciei® a receita foi totalmente reconhecida
no periodo de execucdo da obra. No entanto, segwadcritérios tributarios a receita €
reconhecida como resultado do exercicio de acavdoa efetivo recebimento das prestacdes
devidas pelos clientes. Até o encerramento do &tersocial do ano que a obra foi concluida
(em 2010), a Incorporadora Alfa havia recebido apefi7,69% do valor total de venda (R$
6.181.252). Portanto no modelo tributario, restaiones de receitas que serdo reconhecidas
no resultado nos proximos exercicios, quando ocarreéecebimento. Logo, em 31 de
dezembro de 2010, o saldo a receber dos imévedidan esta registrado no Passivo, na
conta Receita Diferida de Venda de Imdveis.

4.3 ANALISE COMPARATIVA DOS RESULTADOS

Cada critério de mensuracao e reconhecimentoasdosdtados da atividade imobiliaria
apresenta resultados peculiares nos exercicioaisan que a obra esteve em andamento,
inclusive, com reflexo em exercicios sociais futur®s diferentes resultados permitem

compreender a aplicacdo da primazia da essénaia adorma. A Tabela 10 apresenta uma
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sintese das principais contas do resultado pat@snétodos, nos trés anos, os quais foram
apresentados na subsecao 4.2.

Tabela 10: Comparacédo do Resultado (em R$)

Critéri Exercicios | Receita Bruta de Cus:[o O.IOS Lucro Liquido Margem
riterio L L Imoveis . P
Sociais Venda de Iméveis . do Exercicio Liquida
Vendidos
2007 179.240 (125.633) 8.453 4,72%
Societéario 2008 1.141.275 (755.597) 287.888 25,23%
2009 4.860.737 (3.370.291) 1.229.542 25,30%
2007 323.573 (35.140) 203.843 63,00%
Tributario, custo 2008 1.120.584 (499.775) 528.533 47,17%
orcado excluido
2009 2.740.052 (2.342.984) 170.086 6,21%
2007 323.573 (226.760) 12.223 3,78%
Tributario, custo 2008 1.120.584 (737.071) 291.237 26,00%
orcado incluido
2009 2.740.052 (1.914.068) 599.002 21,869

Analisando a Tabela 10, observa-se que a priméieaedca entre os critérios é o
valor reconhecido como receita do exercicio. N¢égd societario, o reconhecimento da
receita se da pelo percentual de conclusédo da sbégajndo o regime de competéncia, logo
confrontacdo da receita com o custo incorrido revagio (CPC 17, item 25). Por outro lado,
no critério tributario a receita é reconhecida p#a efetivo recebimento, ou seja, regime de
caixa.

Ainda, verifica-se que o critério tributario queoni@clui o custo orcado no cémputo
do custo da unidade vendida, € o que apresentaasdi@ros nos estagios iniciais da obra.
Isso deriva do fato de que esse critério considenaente o custo ja incorrido para o céalculo
do resultado do exercicio. Higuchi (2011) considpra esse critério apura lucros irreais. Isso
fica evidenciado, visualizando-se o lucro liquidpaho de 2007 que foi de R$ 203.829, ao
passo que, no critério tributario, incluido o custgado, o lucro liquido foi de R$ 12.223 e no
critério societario de apenas R$ 8.453.

Por outro lado, o modelo tributario com inclusdocdsto orcado, apesar de também
considerar como receita do exercicio o valor datpgéio efetivamente recebida dos clientes,
tem a vantagem de reconhecer 0s gastos que aindla eketivados na obra, tornando o
resultado do exercicio mais compativel com a radédda obra. Outra vantagem atrelada a

utilizacdo desse critério, é auxiliar a empresaaordrole orgamentario da obra.
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A principal vantagem de adotar os critérios exigig®la legislacdo tributaria € de
reconhecer a receita pelos valores efetivamengbieus no exercicio, sendo a base para a
tributacdo dos impostos sobre as vendas e dos fogpsesbre o lucro. Desse modo, o
reconhecimento e pagamento dos tributos acompamisaftuxos de caixa de entrada das
vendas. Tal situacdo ndo ocorre no critério sagetprincipalmente, se o ciclo de execucao
da obra for diferente do ciclo financeiro de reosdnito das unidades imobiliarias.

No critério societario, seguindo as normas defmigelo CPC, permite uma avaliacéo
mais justa da real situacdo da empresa mesmo dgtarexempreendimentos em andamento,
haja vista que o resultado do exercicio € propoati@ conclusdo da obra. Esse critério
privilegia o interesse dos investidores no quedaoavaliacdo e mensuracdo econdmico e
patrimonial do empreendimento imobiliario, atenderad primazia da esséncia econdémica
sobre a forma.

A desvantagem desse critério, conforme Hendrikséfae Breda (1999) estd na
propria elaboracdo do orcamento. Caso o orcamept@sente valores distorcidos ou em
desacordo com a realidade, o lucro liquido apuesdara comprometido. Sendo assim, esse
valor ndo pode servir como parametro para quecgeUma andlise da situacao financeira da
empresa. Assim, observa-se que o orcamento fimrandai obra é peca fundamental nesse
critério.

Discutida as diferencas, vantagens e limitac@esada critério quanto ao resultado do
exercicio, a Tabela 11 e Tabela 12 evidenciam @adtos causados nas contas patrimoniais

de maior relevancia, para cada um dos critérioesodo.

Tabela 11: Contas Patrimoniais pela Legislacdo Sataria (em R$)

Grupo Ativo Circulante .AtIVO Passivo Circulante Pa’Erlmomo
Circulante Liquido
Conta Créditos por Estoque Adiantamento de Lucros
Venda de Imoveis q Clientes Acumulados
Exercicio Social
2007 - 495.084 144.333 8.453
2008 - 1.341.293 123.642 296.341
2009 1.997.043 - - 1.517.430




Tabela 12: Comparacgédo das Contas Patrimoniais pelaegislacdo Tributaria (em R$)
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Ativo Ativo Passivo Pas~5|v0 Pas~5|vo Patrimbnio
Grupo . . . Néao Nao P
Circulante | Circulante | Circulante . . Liquido
Circulante | Circulante
. Custo
Conta Sﬁ?:r?ja Estoque Orcado — Receita Custo Lucros
P o q Imoveis Diferida Diferido Acumulados
. de Imoveis .
Critério Vendidos
Tributario, 2007 832.813 495.084 - 832.813 90.493 203.841
custo 2008 | 934.722 | 1.341.293 - 934.722 346.315 732.37
orcado
excluido | 5909 | 1.997.043 - - 1.997.043 1.373.622  902.462
L 2007 832.813 495.084 684.777 832.813 583.650 12.228
Tributario,
CUSE;’ 2008 934.722 1.341.293 706.356 934.722 623.7%5 303.460
orcado
incluido 2009 1.997.043 - - 1.997.043 1.373.622 902.462

Analisando a Tabela 11, pode-se ressaltar no W@adSirculante, a conta de
Adiantamento de Clientes, nos exercicios socia¥dg e 2008, referentes aos valores pagos
pelos clientes que sdo superiores ao percentuatodelusdo da obra até a data de
encerramento desses exercicios sociais. Entretgoemdo houve o término da obra, no
exercicio social de 2009, como os clientes aindaha&iam pago todos os valores devidos a
empresa, acabou-se gerando um Ativo Circulantenmaiessa, na conta Créditos por Venda de
Iméveis. Essa inversdo de situacdo patrimonialrmzomo ano de 2009, ou seja, de uma
obrigacédo da Incorporadora Alfa para um direito amrseus clientes se da pelo estagio de
conclusao da obra. Sumarizando, enquanto o esdagionclusdo da obra (custos incorridos)
for menor que os valores recebidos a empresa teanalmgacdo com 0s seus clientes; a
partir do momento que o estagio de conclusdo da s#ja maior que os valores recebidos, a
empresa tem um direito junto aos seus clientes.

Na Tabela 12, destacam-se as contas de Receg@adaie Custo Diferido, no critério
tributario do custo orcado excluido, nos anos de72e 2008. Nota-se que o resultado
diferido, isto é, a diferenca entre a receita estadiferidos, € de R$ 742.320 e R$ 588.407
para os anos de 2007 e 2008, respectivamente. Easess de resultado diferido séo irreais,
devido ao estagio de execucédo da obra (55,51%nab de 2008) em relacdo as unidades
vendidas (representavam 39,65% no final do an®@8)2

Outro fato relevante na Tabela 12 € no critéributdrio no qual o custo orcado é
incluido a conta Custo Orcados dos Imdéveis Vendidog?assivo Circulante. Os saldos desta

conta, nos anos de 2007 e 2008, representam assayse a Incorporadora Alfa incorrera
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referente as unidades habitacionais vendidas, mds ado concluidas. Ainda, como esse
critério tem a vantagem de reconhecer um resultaale real, por consequéncia, as contas de
Receita Diferida e Custo Diferido também apresengaidos mais realisticos que geraram
resultado em exercicios futuros, pelo fato quecait@ € reconhecida pelo regime de caixa.

Por fim, como a Incorporadora Alfa deve atendercoaritante a legislagdo societaria
e a legislagao tributéria. Nota-se que ao atendiegislacdo societéria deve seguir as normas
vigentes do CPC, principalmente, os CPC 17 e 3Mraentacdes Técnicas 01 e 04 a e
Interpretacdo Técnica 02, que prezam a essénciomica e privilegiam a informacao
contébil, econdmica e patrimonial que atende atsydasses dos investidores. Por sua vez,
para atender a legislagcéo tributaria, a Incorpoegmde optar por um dos dois critérios.
Nesse caso, é mais vantajoso optar pelo critérieudto orcado incluido pelos seguintes
motivos: os resultados sdo mais realisticos e @aeeconomia tributaria legal de adiamento
dos impostos incidentes sobre o lucro em empregagadas pelo Lucro Real pelo fato de
reconhecer maior custo do imével vendido nos doisgiros exercicios sociais (2007 e
2008).

5 CONSIDERACOES FINAIS

A peculiaridade inerente a atividade de construgéib — ser de longo prazo para a
realizacdo de um empreendimento — e a exigéncigpqoe de investidores e da legislacéo
tributaria por informacdes sobre as receitas eosuda obra acarreta para esse tipo de
atividade um nivel maior de complexidade no recoimhento das receitas, custos, ativos e
passivos.

Como a principal fonte de informacdes econdmicmanteiras € a contabilidade, ela
nao deve servir apenas de instrumento para atenttintlas exigéncias fiscais. Sobre isto
Higuchi (2011) comenta que o critério exigido pelgislacdo societéria é totalmente diferente
do critério exigido pela legislacdo tributéria, denque a solucdo para as empresas € a
elaboracdo de duas contabilidades, uma societaidra tributaria, incorrendo em maiores
custos para o cumprimento de todas as legislad@safirmacdo € verdadeira e pode-se
concluir que tais custos sdo necessarios.

Conclui-se que o fato de cada critério possuir Beas diferentes, essas diferencas
acabam refletindo, principalmente, no lucro bryior conseqiéncia no resultado liquido.
Como os Pronunciamentos Teécnicos emitidos pelo G&®@ énfase no acionista e

investidores, prezando a esséncia econdmica ddceeen regime de competéncia, pode-se
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concluir que o percentual de evolucédo da obradeste conclusdo) € a principal variavel

desse critério. Portanto, a partir dos PronunaioseContabeis, a contabilidade deve servir
como uma ferramenta de informacao que evidencealidade financeira da entidade, mais
precisamente o seu patrimoénio, desvencilhandode wez mais das normas tributarias.

Por sua vez, conclui-se que o critério tributdeim como principal variavel o valor
das prestacdes recebidas de clientes referentani@ades imobiliarias vendidas. Como a
legislacao tributaria tem foco na receita recebiol@xercicio para fins de tributacdo, conclui-
se que dependendo de como se da esse fluxo podeuravadiamento do fato gerador dos
tributos, como ocorreu no caso estudado, quandpa&@do com o critério societario.

Pode-se concluir, também, que € necessario fazgrlamejamento tributario baseado
no orcamento financeiro de recebimento do valorobiea. No caso estudado, a empresa
efetuou a opcado do regime de tributacdo pelo LBcesumido. Porém, caso a empresa fosse
optante pela apuracado dos impostos pelo regimeudmolReal, tal planejamento propiciaria
uma economia tributéria (adiamento na ocorréncidatio gerador, logo dos tributos) por
haver a possibilidade de escolher um dos crité&iesos pela legislacao tributaria: incluir ou
nao o custo orcado. No caso estudado, conclui-seagp a empresa optasse pela tributacado
através do Lucro Real o critério de inclusdo ddaoscado seria o mais adequado para fins
de planejamento tributéario.

Devido ao critério da legislagdo tributaria recardrea receita pelo seu valor
efetivamente recebido e o custo ser reconhecido @l valor realizado ou custo realizado
mais custo orcado a incorrer, valores que naoe&mnhecidos no exercicio sdo mensurados
em contas passivas, como valores que comporadadsside exercicios futuros. Conclui-se
gue esse grupo de contas no Passivo evidenciane@a o valor de receitas e custos
diferidos em funcéo do percentual de execucao tm@b percentual de receitas recebidas da
obra num todo. Portanto, o periodo de reconhecomgas receitas e dos custos no resultado
se estende pelo tempo que demora em receber imegita as vendas das unidades

imobiliarias.
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