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Resumo:

A adequac¢do as normas internacionais de contabilidade na atividade de construcdo civil é um
fator que preocupa os empresdrios e contadores, pela divergéncia entre as apuragodes fiscais e
societarias. O estudo objetiva verificar as divergéncias na apuragdo do resultado
contabil/societdrio e fiscal vigente de um empreendimento realizado por uma empresa do
ramo de incorporacdo imobilidria do Oeste de Santa Catarina. O trabalho caracterizou-se
como uma pesquisa exploratoria, por meio de um estudo de caso, com abordagem
quantitativa. A coleta de dados ocorreu por meio de andlise documental. Este estudo contribui
para entendimento de como sdo realizadas as apuragéoes de resultados exigidas pela normativa
contabil/societaria e fiscal em relagdo a atividade de incorporagcdo imobiliaria. Os resultados
indicam divergéncias significativas entre os valores apurados em relagdo as receitas e aos
custos no mesmo periodo na apurag¢do contabil e fiscal.
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Apuracéo do resultado contabil e fiscal da atividad de
incorporacéo imobiliaria: um estudo de caso

Resumo

A adequacao as normas internacionais de contatidida atividade de construcéo civil € um
fator que preocupa os empresarios e contadoresdpargéncia entre as apuracdes fiscais e
societarias. O estudo objetiva verificar as diveoggss na apuracdo do resultado
contabil/societario e fiscal vigente de um empraeedto realizado por uma empresa do
ramo de incorporacdo imobiliaria do Oeste de S&@watarina. O trabalho caracterizou-se
como uma pesquisa exploratéria, por meio de umdestde caso, com abordagem
quantitativa. A coleta de dados ocorreu por meiarddise documental. Este estudo contribui
para entendimento de como sao realizadas as apardedesultados exigidas pela normativa
contabil/societaria e fiscal em relagdo a atividddancorporacao imobiliaria. Os resultados
indicam divergéncias significativas entre os vaoapurados em relacdo as receitas e aos
custos no mesmo periodo na apuracao contabilad.fisc

Palavras-chave Resultado Contabil e Fiscal. Incorporacao Imahgi. Estudo de Caso.
Area Tematica: Custos como ferramenta para o [@aregjto, controle e apoio a decisées

1 Introducéo

Apos o advento da Lei 11.638/07, a partir de 2@ empresas devem adotar as
normas internacionais na contabilidade. A contiduile brasileira aproximou-se muito mais
da contabilidade gerencial do que para atendimsmfesco como era realizada anteriormente.
Segundo Gongalves et al. (2012, p.18) “o processoodvergéncia trouxe impacto positivo
estatisticamente significativo a relevancia dasrmac¢des contabeis no Brasil, ou seja, as
informacfes contabeis em IFRS sdo mais relevaniesag informacfes com os padroes
brasileiros”.

Nesse contexto, encontram-se as empresas do ramocaigoracdo imobiliaria,
atividade atrelada a construcéo civil em que ocpal objetivo € a comercializacdo de
unidades imobiliarias. De acordo com a Lei 4.5984180 artigo 28, define incorporacao
imobiliaria, como sendo “a atividade exercida comintuito de promover e realizar
construcao, para a alienacéo total ou parcialddie&cdes ou conjunto de edificacbes”.

As empresas do ramo de incorporacao imobiliarilgsadia harmonizacédo das normas,
tinham a contabilidade elaborada com o foco nasquativas fiscais, que diferem em muitos
aspectos com o0s principios contabeis e normas edstédas pelo Conselho Federal de
Contabilidade. Nesse contexto, varias duvidas samgem torno de quais praticas contabeis
devam ser adotadas para conseguir atender as negas contabeis sem prejudicar a
apuracao fiscal.

Em funcéo dos conflitos causados pela divergénti@ @s normas contabeis e fiscais,
um dos pontos mais relevantes € a conjuntura d@@mecimento de receitas e custos, fato que
influencia diretamente na apuracao do resultadoaddedo com Calazans e Souza (2012) as
demonstracdes contabeis das empresas de constiu¢dpassaram a poder empregar novos
critérios de reconhecimento de receitas e despesaas modificacfes trouxeram reflexos nas
demonstracdes contabeis tanto no aspecto quaritpianto qualitativo.

Nas empresas de atividade de incorporacao imahiligercebe-se, ao término de um
exercicio, a complexidade de mensuracao e distdbuilas receitas e despesas no resultado.
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De acordo com Ferreira e Theophilo (2007, p. 50as'Nentidades de Construcédo Civil,
identifica-se, no momento da elaboracdo das dema@dsts contabeis, no encerrar de um
exercicio, a dificuldade na atribuicdo das devjgaporcdes de receitas e despesas, uma vez
que as receitas auferidas referem-se geralmenie produto em fase de elaboracdo”. Um
exemplo classico € a comercializacdo de apartameetadidos na planta, onde o periodo de
tempo do momento da venda até a conclusdo da ebin@ga das chaves e quitacdo das
parcelas pode durar anos, assim ultrapassandoéanlpele um exercicio social.

Dado a relevancia da utilizacdo destes fatoresarastidade e atualidade do tema,
questiona-se: Quais as principais divergéncias reratas nas formas de apuracdo do
resultado estabelecido pelas normas contabeisadfisas empresas que exercem atividade de
incorporacao imobiliaria? Assim, este estudo temaobjetivo verificar as divergéncias na
apuracdo do resultado contabil/societario e fisgggnte de um empreendimento realizado
por uma empresa do ramo de incorporacao imobiliri®@este de Santa Catarina.

Justifica-se a relevancia deste estudo por aboslaritérios de apuracéo de resultados
do setor imobilidrio que possui expressiva repraseimade na economia brasileira, com
grande contribuicdo para a formacédo do PIB nacichaitifica-se também a realizacédo deste
estudo por contribuir com a teoria ja existentevindo como fonte de pesquisa para
estudantes, entidades que tenham interesse nodeno@, poderdo assim entender um pouco
mais sobre 0s aspectos que envolvem a apurac@suaéados na atividade de incorporagao
imobiliaria.

2 Revisao tedrica
2.1 Formacdao dos custos das unidades imobiliarias
Devido a grande complexidade que gira em torncettr smobiliario, pode-se afirmar
gue nenhum negadcio € igual ao outro o que torna gadlade construida ou incorporada com
suas particularidades especificas, exigindo doadamtuma atencdo especial a cada novo
negocio Deste modo, esses itens tendem a ser analisadosaéa obra e registrados
corretamente para fornecer a real situacao do emgireento, tanto no aspecto fiscal quanto
no aspecto contabil. A normativa contabil atravées @CPC 01 (R1) Entidades de
Incorporacédo Imobiliaria (2010), aprovada pela Regm CFC 1.273/10, expbéem em seu
item 2 quais sdo o0s custos componentes da formdgacusto do imovel, objeto de
incorporacéao imobiliaria:
preco do terreno, inclusive gastos necessarios aguisicao e regulariza¢do; custo
dos projetos; custos diretamente relacionados &trmado, inclusive aqueles de
preparacao do terreno, canteiro de obras e gastbgmfeitorias nas areas comuns;
impostos, taxas e contribuices ndo recuperaveisequolvem o empreendimento

imobiliario, incorridos durante a fase de constayc@®&ncargos financeiros
diretamente associados ao financiamento do empreentd imobiliario.

A formacédo dos custos do objeto da incorporacadildda, que sera reconhecida no
resultado do exercicio na apuracdo do resultaddabibn é exclusivamente o0s custos
incorridos e aplicados efetivamente na construgéimndvel. Santos (2012) expde que o custo
do imovel para fins contabeis é aquele efetivamaplieado na construcéo, os adiantamentos
para aquisicdo de bens e servicos devem ser )l separadamente, em rubrica
especifica de adiantamento a fornecedores (grupstdegues de imoveis a comercializar) e
considerados custo incorrido a medida que os bkns srvicos a que se referem forem
obtidos e efetivamente aplicados na construcao.

Quanto aos aspectos fiscasRegulamento do Imposto de Renda — RIR/99 estabele
em seu artigo n°® 410 como o contribuinte praticaatatividade de incorporagao imobiliaria
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devera proceder para o reconhecimento e formac8ocdstos das unidades imobiliarias

vendidas:
| - o custo dos imdveis vendidos compreendera:stocde aquisicdo de terrenos ou
prédios, inclusive os tributos devidos na aquisiedas despesas de legalizacao; e
b) os custos diretos (art. 290) de estudo, plarejton legalizacdo e execucdo dos
planos ou projetos de desmembramento, loteamemtosporacdo, construcao e
quaisquer obras ou melhoramentos;
Il - no caso de empreendimento que compreenda cwasais unidades a serem
vendidas separadamente, o registro de estoque disméminar o custo de cada
unidade distinta.

A legislacao fiscal concede as entidades de incagdo imobiliaria, para formacéao do
custo do imovel vendido, alguns beneficios em &slas demais atividades, como no caso da
venda de um imével ndo concluido a adocéo do arstrlo para a apuracao do lucro bruto.
A seguir veremos quais as modalidades de custpapem formar o custo do imovel vendido
para apuracao do resultado fiscal.

2.2 Apuracao de resultado das unidades imobiliarias

Segundo Ribeiro (2010, p. 171) “Apurar o Resultatip Exercicio consiste em
verificar, por meio das Contas de Resultados (B=spe Receitas), se a movimentacdo do
Patrimoénio da empresa apresentou lucro ou prepllizante o exercicio social’. No processo
de apuracéo de resultados, um ponto muito pergném reconhecimento do lucro bruto. De
acordo com Santos e Schmidt (2002) o lucro brubtsiste na diferenca entre a receita liquida
de vendas e o custo das mercadorias vendidasseepaedo o lucro obtido pela entidade,
computados os impostos diretos e 0s gastos conmaracou producédo do produto; sendo
assim o lucro bruto é o saldo que remanesce paertaoa das despesas operacionais e néao
operacionais da entidade.

2.2.1 Aspectos Contabeis

A apuracdo de resultado no ambito contabil pareerssdades de incorporacéo
imobiliaria, na qual se enquadra como venda de, lskve se dar basicamente como todas as
demais entidades, utilizando o principio basice@alafrontacdo das receitas com as despesas.
Segundo Santos (2012, p.84) “A receita e as despetacionadas a mesma transacao sao
reconhecidas simultaneamente. Esse processo estdado ao principio da confrontacdo das
despesas com as receitas (regime de competéncia)”.

Observando os aspectos contabeis para reconheoiagmneceita, e o reconhecimento
dos custos do objeto de incorporacao imobiliarianttdade deve reconhecer seu lucro bruto,
confrontando a receita pelo percentual de execdadmbra com o custo total incorrido até o
momento da apuracao.

2.2.2 Aspectos Fiscais

Para a apuracdo do resultado fiscal das entidagléaacdrporacdo imobiliaria, e o
respectivo reconhecimento do lucro bruto deve-semi a modalidade de venda na qual o
contrato esta inserido. A seguir sera abordadocakalilades de contrato de venda de unidade
imobiliaria, e sua respectiva forma de reconhectmdo lucro bruto.

a) Venda a vista de unidade imobiliaria concluida

Quando a entidade que realiza a pratica da atieidadncorporacéo, realizar a venda
de uma unidade imobiliaria concluida, na qual sumé& de pagamento for a vista, esta tera
seu lucro apurado e reconhecido no exercicio seaiatjue se der a transacdo. A IN-SRF n°
84, de 20 de Dezembro de 1979, estabelece emesell it que “Na venda a vista de unidade
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concluida, o lucro bruto seréa apurado e reconheoidoesultado do exercicio social, na data
em que se efetivar a venda”. Nos casos em queeoaarenda de unidades com recebimento a
vista, € observada que a apuracdo do resultadonsegquentemente o reconhecimento da
receita, utiliza a sistematica do regime de conmuéé

b) Venda a prazo de unidade imobiliaria concluida
O RIR/99, descreve em seu artigo n° 413 como dewvprscedido o reconhecimento
do lucro bruto no casa de venda a prazo de unidamiliaria:

Art. 413. Na venda a prazo, ou em prestacdes, pagamento apés o término do
ano-calendario da venda, o lucro bruto podera, gito de determinacao do lucro
real, ser reconhecido nas contas de resultado da pariodo de apuracao
proporcionalmente a receita da venda recebida,rncdd@s as seguintes normas
(Decreto-Lei r° 1.598, de 1977, art. 2D)]

Na ocasiao da venda a prazo de unidade imobika&naluida, na qual o recebimento
das parcelas decorrentes do contrato ultrapassgiodp-base da venda, esta devera ter o
reconhecimento de seu lucro bruto a medida do imeeglo das parcelas, ou seja, sera
efetuado o reconhecimento das receitas e seusgcpsdporcionais ao montante recebido em
relacdo valor total da venda.

c) Venda a vista de unidade ndo concluida

O resultado com a operacdo de venda a vista ddmiimobiliaria ndo concluida,
sera reconhecido no proéprio periodo em que se geo@venda. O RIR/99 descreve em seu
artigo n° 412, a possibilidade da adocéo do custdo nesses casos:

Art. 412. Se a venda for contratada antes de aiagd o empreendimento, o

contribuinte poderd computar no custo do iméveldidm além dos custos pagos,

incorridos ou contratados, os orcados para a cefgldas obras ou melhoramentos
a que estiver contratualmente obrigado a real2acieto-Lei r° 1.598, de 1977, art.

28). § 1° O custo orcado serd baseado nos custassno tipo de empreendimento
imobiliario (Decreto-Lei n° 1.598, de 1977, art, 88L°).

Caso a entidade ndo opte pela adogcdo do custooongadeconhecimento do lucro
bruto, para fins fiscais, a apuracdo do resultaddesa com a confrontacdo da receita total da
venda e o0 custo pago, incorrido e contratado atata de realizacdo da venda. Nesse caso
ludicibus et al. (2010, p. 392) ressalta em relagd@austo incorrido “ a parte apurada em
periodos-base subsequentes serd computada naadesdi cada periodo (como custo de
periodo anterior) e representara parcela redutolaato bruto em vendas em cada exercicio
(o que contraria completamente os principios déatxidade)”.

Observa-se nessa modalidade de apuracdo do luato, lue alguns principios
contabeis como o de competéncia e confrontacideaddtat com a despesa sao contrariados o
que tornaria para fins contabeis uma pratica irexat

d) Venda a prazo de unidade nao concluida

Na venda a prazo de unidade ndo concluida, dewerabservado a forma de
recebimento, sendo que se caso 0 montante totared@bimentos ocorrerem dentro do
periodo-base o lucro bruto sera reconhecido naddav@nda.

Caso os recebimentos ultrapassem o periodo-basecokdruto podera ser reconhecido
proporcional ao recebimento das parcelas em rekagdoontante total contratado. De acordo
com Costa (2000, p.52) “Na venda de imoOveis emtoag&o, a prazo ou a prestacoes, [...] o
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lucro bruto sobre as unidades vendidas, sO é recaith a medida dos recebimentos das
parcelas relativas as prestacdes contratadas,degueritério fiscal”.

Ainda nesse contexto, sera opcional ao contribuantaclusdo do custo orcado no
montante do custo a ser reconhecido para fins al@ego do lucro bruto, tanto nos casos em
gue os recebimentos sé&o dentro ou ultrapassamarpdrase.

3 Métodos e procedimentos da pesquisa

Quanto aos objetivos, trata-se de uma pesquisarex@tia. Beuren (2003) menciona
que a caracterizacdo do estudo como pesquisa at@iarnormalmente acontece quando ha
pouco conhecimento sobre a matéria a ser aborQadento aos procedimentos trata-se de um
estudo de caso. A maior utilidade do estudo de €éaswificada nas pesquisas exploratérias e
no inicio de pesquisas mais complexas.

O estudo de caso foi realizado na empresa DeltdAK dhle atua exclusivamente no
ramo de incorporacdes imobiliarias, estabelecid@este de Santa Catarina, para tanto foram
analisados as demonstracdoes contabeis referentemn@ade 2012, do empreendimento
Edificio Gama. Os dados da pesquisa o de caso flra@cidos com informacdes detalhadas
pertinentes a realizacdo desse estudo, tais coemortstracdes de resultados, planilhas de
rateio de custos, contratos de venda, orcamentabi@ds e balanco patrimonial referente o
exercicio de 2012 e a coleta ocorreu no periodevdeiro a maio de 2013.

Com os dados levantados e ordenados realizou-seanailise minuciosa visando a
busca da resolucdo do problema de pesquisa, eqummemente o alcance do objetivo
estabelecido.

4 Descricao e analise dos dados

4.1 Ambiente de estudo

O empreendimento selecionado para a elaboracdoregenie estudo possui a
denominacédo de Edificio Gama, possuindo uma areartsrucéo de 2.232,07 m2 distribuida
em 26 unidades imobiliarias, sendo que o empreardore composto por 9 pavimentos. O
inicio da construcdo foi em outubro de 2009, semdérmino da construcdo previsto para
Junho de 2013. O espaco fisico esta dividido dauiseg forma: 13 Garagens, 11
Apartamentos residenciais e 2 Salas Comerciais taiad de 26 unidades imobiliarias,
distribuidas em 9 pavimentos, com uma area total2&2,07 mz2.

Os contratos de venda realizados pela empresa BEgageao empreendimento
denominado Edificio Gama, totalizando um numerdgall contratos com uma area total
negociada do empreendimento de 1.881,99 m?, peomade ainda em estoque para
comercializacdo 350,08 m2. O valor apurado de atwdrvendidos até 31 de dezembro de
2012 perfazem o montante de R$ 3.128.361,09, diwidim onze contratos que oscilam entre
R$ 85.428,00 e R$ 523.785,00. Todos os contratosedéda de unidades imobiliarias foram
realizados com forma de recebimento a prazo, tendw clausula de reajuste para o saldo
devedor a variacdo do CUB/SC.

4.2 Apuracao do resultado fiscal

A apuracdo do resultado fiscal do empreendimentoidado, tendo todas as
prerrogativas fiscais observadas na fundamentagéicé, como base para elaboracédo e
apuracdo de todos o0s quesitos pertinentes parausacdp do resultado fiscal do
empreendimento.
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4.2.1Apuracéo das receitas

Para o reconhecimento de receitas no resultadgouiagio fiscal, o montante de
receita a ser reconhecida no resultado deve semiatig efetivamente recebida referente a
venda de unidades imobiliarias no periodo, salvacass em que o contrato tenha seu
recebimento total dentro do periodo base da veodde neste caso, reconhece-se como
receita o valor total do contrato no momento déwefedo da venda.

No empreendimento em andlise, todos os contratoscténo forma de apuracao de
recebimento a prazo, ou seja, a receita deve senhiecida conforme o recebimento das
parcelas para quitacdo da unidade imobiliaria \dendh Tabela 1 demonstra a receita mensal
apurada no exercicio de 2012 para cada contrato.



XX Congresso Brasileiro de Custos — Uberlandia, MG, Brasil, 18 a 20 de novembro de 2013

Tabela 1: Receita da apuracao fiscal (valores mengaiEdificio Gama ano de 2012

RECEITA FISCAL (RECEBIMENTOS)

Nu(rj]:)ero jan/12 fev/12 mar/12 abr/12 mai/12 jun/12 jul/12 ag/12 set/12 out/12 nov/12 dez/12 TOTAL

Cliente
Cliente 1 5.649,00 6.581,00 6.583,00 6.595,00 6.617,00 6.867,00 6.908,00 6.914,00 6.928,00 6.936,00 6.953,00 6.966,00 80.497,00
Cliente 2 88.122,00 52.000,0J 140.122,00
Cliente 3 1.148,00 1.153,00 1.154,00 1.156,00 8.820,00 1.203,00 1.210,00 1.212,00 1.214,00 1.215,00 1.218,00 1.221,00 21.924,00
Cliente 4 1.630,00 1.638,00 1.639,00 1.642,00 1.647,00 1.710,00 1.720,00 1.721,00 1.725,00 1.727,00 1.731,00 1.734,00 20.264,00
Cliente 5 11.450,00 8.000,00 3.900,00 7.800,00 5.975,00 2.410,00 39.535,00
Cliente 6 4.513,00 9.072,00 9.105,00 42.000,00 4.520,00 7.100,00 76.310,00
Cliente 7 4.007,00 4.026,00 4.028,00 4.035,00 4.048,00 4.201,00 4.226,00 4.230,00 4.239,00 4.243,00 4.254,00 4.262,00 49.799,00
Cliente 8 2.569,00 2.582,00 2.583,00 1.761,00 1.767,00 1.834,00 1.845,00 1.846,00 1.850,00 18.852,00 1.857,00 1.860,00 41.206,00
Cliente 9 1.148,00 1.154,00 1.154,00 16.316,00 5.299,00 1.211,00 1.212,00 1.215,00 1.216,00 1.219,00 1.221,00 32.365,00
Cliente 10 45.159,8Q 27.608,80 11.042,2Q 10.081,00 3.268,06 97.159,86
Cliente 11 40.000,0q 5.000,00 7.605,00 6.327,00 6.340,00 6.347,00 6.363,00 77.982,00

TOTAL | 20.664,00 28.584,00 114.335,00 15.189,09 141.479,80 53.722,80 39.667,20 83.343,00 31.299,06 46.511,00 33.105,00 69.264,00 677.163,86

Fonte: Dados da Pesquisa.
Observa-se na Tabelal que o valor do recebimentbethtes referentes a quitacao de parcelas do galkdor dos contratos totalizaram
um montante de R$ 677.163,86 no ano de 2012, ssssdovalor configurado como receita de vendasgpaparracéo do resultado fiscal.
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4.2.2 Apuracao dos custos

O custo a ser computado no resultado na apurac@al fdeve ser introduzido
proporcional a receita a ser reconhecida no regylau seja, proporcional aos recebimentos
ocorridos dentro do periodo de apuracao. Outrogplmmdamental para a apuracdo dos custos
é a verificacdo da adoc¢éo ou ndo do custo orcathasepara composi¢cado dos custos a serem
reconhecidos.

O empreendimento analisado adere a modalidade g @rcado na base para
composicao de seus custos para apuracao do restikadl, sendo assim deve-se levar em
conta um orcamento inicial e posteriormente suaecéop para base de custo a ser
reconhecido proporcionalmente a receita. Deste mMaidadotada uma ficha de controle para
cada contrato, onde a mesma detém o valor de ousdo da unidade vendida, e também o
valor da receita de cada periodo, este usado pdasa somo base para a o célculo do custo a
ser reconhecido no resultado.

Desta forma, o ponto crucial para a apuracdo do euser reconhecido no resultado, é
a constatacao da relacéo percentual de lucro,jauagmirar quanto o custo orcado representa
do valor do contrato de venda, entdo, essa relpe&aentual € aplicada no valor de cada
recebimento, encontrando assim o0 custo em relacamada receita proveniente dos
recebimentos das parcelas dos contratos de venda.

Vale destacar que a relacdo percentual de lucre pemmanecer igual até o término da
quitacao do saldo devedor do contrato, sendo queresgdes monetarias sao realizadas tanto
para o saldo devedor das parcelas do contrato, tamioém do saldo de custo orcado que
ainda nao foi reconhecido no resultado.

O Quadro 1 expde um modelo de ficha de controlelaugmra o calculo do custo
proporcional a receita recebida a ser reconhecmaesultado fiscal de cada contrato.
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Quadro 1: Modelo ficha de controle do custo a serdierido para o resultado na apuracao fiscal

CLIENTE 6 VALOR CONTRATO 487.127,52
C. ORCADO 335.980,24
UNIDADE AP 702 e Box S-0¢ DATA 25/08/2011
RECEBIMENTOS | CORRECAO S. DEVEDOR C. ORCADO | CORRECAO SOAI;\’L(!‘,DA?DE REL. % CLéSEL%E.E&AgOSF CuB/sC VA(\:T}Q/QSA&O
Ago/2011 487.127,52 335.980,24 335.980,24 0,69 1.127,61 0,45%
Set/201]] 4.510,44 482.617,08 332.869,31 332.869,31 0,69 3.110,99 1.125,50 0,00%
Out/2011 4.510,44 478.106,64 329.758,38 329.758,38 0,69 3.110,99 1.126,42 0,00%
Nov/2011 4.510,44 473.596,20 326.647,46 1 326.647,46 0,69 3.110,93 1.126,56 0,00%
Dez/2011 4.511,00 500,2] 469.585,47 323.536,14 345,04 323.881,18 0,69 3.111,3] 1.127,75 0,11%
Sub Total 18.042,32 500,27 345,04 12.444,10
Jan/2017 4.513,0 249,87 465.322,3( 320.768,44 172,32 320.940,8( 0,69 3.112,6 1.128,35 0,05%
Fev/2012 2.268,15 467.590,4¢ 320.940,8( 1.564,39 322.505,19 0,69 1.133,85 0,49%
Mar/2012 9.072,0 160,83 458.679,2y 316.248,01 110,93 316.359,0( 0,69 6.257,1 1.134,24 0,03%
Abr/2012 849,21 459.528,5] 316.359,0( 585,73 316.944,73 0,69 1.136,34 0,19%
Mai/2012 9.105,0 1.520,51 451.944,01 310.664,8¢ 1.048,73 311.713,5§ 0,69 6.279,8 1.140,1Q 0,33%
Jun/2012 17.061,3] 469.005,4] 311.713,5% 11.767,54 323.481,1] 0,69 1.183,14 3,78%
Jul/2012 2.7182,7 471.788,1¢ 323.481,11 1.919,33 325.400,44 0,69 1.190,16 0,59%
Ago/2012 42.000,0 447,94 430.236,1] 296.432,3] 308,95 296.741,27 0,69 28.968,1 1.191,29 0,09%
Set/2012 4.520,0 873,94 426.590,1]1 293.623,74 602,80 294.226,55 0,69 3.117,5 1.193,71 0,20%
Out/2012 457,41 427.047,54 294.226,5% 315,50 294.542,0 0,69 1.194,99 0,11%
Nov/2012 7.100,0 1.086, 3 421.033,9] 289.645,0f 749,30 290.394,35 0,69 4.896,9 1.198,03 0,25%
Dez/2012 752,08 421.786,0] 290.394,34 518,72 290.913,07 0,69 1.200,17 0,18%
Sub Total 76.310,00 28.510,54 19.664,21 52.632,37
TOTAL 94.352,37 29.010,8] 7.761.584,8 20.009,25 65.076,47

Fonte: Dados da Pesquisa
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A Tabela 2 demonstra o custo a ser reconhecideswtado fiscal do empreendimento no exerciciodd® para cada contrato de venda
no periodo mensal.

Tabela 2: Custo proporcional a receita recebidammwode 2012 do Edificio Gama

CUSTO PROPORCIONAL A RECEITA RECEBIDA

dlc\)lucnﬂg](:e jan/i2 | fevaz | mari2 | abri2 | main2| junii2 | juii2 | ag12 | sev12 | ouviz | nowi2| dez12l  TOTAL
Cliente 1 | 4.038,8q 4.70524 4.706,67 4.71529 4.730,99 4.909,74 4.939,04 4.943,33 4.953,34 4.959,06 4.971,21 4.980,51 57.553,22
Cliente 2 | 57.761,72 - - - - - - - -| 34.084,671 91.846,40
Cliente 3 615,78 618,47 619| 620,08 4.731,0§ 64529 649,04 650,11 651,19 651,72 653,33 654,94 11.759,98
Cliente 4 | 1.223,57 1.229,57 1.230,37 1.232,58 1.236,33 1.283,64 1.291,13 1.291,89 1.294,84 1.296,3§ 1.299,3§ 1.301,64 15.211,27
Cliente 5 -| 8.684,39 - -| 6.067,69 -| 2.958,00 5.916,00 | 4.531,81 1.827,89 -| 29.985,79
Cliente 6 | 3.112,69 | 6.257,11 -| 6.279,89 - 1 28.968,1 3.117,52 | 4.896,99 | 52.632,32
Cliente 7 | 2662,76 2.67538 2.676,71 2.681,37 2.690,00 2.791,6d 2.808,2d 2.810,99 2.816,93 2.819,59 2.826,90 2.832,21 33.092,77
Cliente 8 | 1.817,6q 1.826,80 1.827,50 1.24593 1.250,17 1.297,59 1.305,3d 1.306,07 1.308,90 13.338,04 1.313,8§ 1.31597 29.153,74
Cliente 9 559,13 562,05 562,05 | 7.94664 2558086 589,81  590,3] 591,76] 592,25 593,71 594,68 1576324
Cliente 10 - - - 1 32.804,79 20.110,4 8.043,23 7.343,0 2.380,48 - - 1 70.772,09
Cliente 11 25.737,57 3.217,2q 4.893,3§ 4.071,04 4.079,41 4.083,91 4.094,20 -| 50.176,68
TOTAL | 14.030,44 20.301,9 75.641,1q 10.495,2d 93.565,09 36.836,4 27.477,2§ 57.890,8d 21.194,4Q 32.272,7d 22.477,47 45.764,6] 457.947,50
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4.2.3 Demonstracédo de Resultados

Depois do levantamento de todos os dados pertm@nsgpuracdo do resultado fiscal,
elaborou-se a demonstracdo de resultado para afaeseresultado do empreendimento no
periodo de analise. A Tabela 3 demonstra o resyltagin como o montante de receitas e
custos referente o empreendimento pesquisado moierede 2012.

Tabela 3: Demonstracao de Resultados periodo @¥02/a 31/12/2012 apuracéo fiscal Edificio Gama

Demonstracéo de Resultados - Edificio Gama
01/01/2012 a 31/12/2012

1. Receita Operacional Bruta 677.163,86
1.1 Receita Venda de Unidades Imobiliarias 677.163,86
2. (-) Deducbes (62.637,66)
2.1 Pis 1,65% (11.173,20)
2.2 Cofins 7,6% (51.464,45)
3. (=) Receita Liquida (1-2) 614.526,20
4. (-) Custo dos Produtos Vendidos (457.947,50)
4.1 Custo das Unidades Imobiliarias Vendidas (457.947,50)
6. (-) IRPJ e CSLL (37.578,89)
6.1 IRPJ (23.486,81)
6.1.1 IRPJ 15% (23.486,81)
6.1.2 Adicional IRPJ 10%

6.2 CSLL 9% (14.092,08)
7. (=) Resultado Liquido 118.999,81

Fonte: dados da pesquisa.

Observa-se apos a apuracao de resultados segsgimiwraas fiscais, chegou-se a um
resultado liquido de R$ 118.999,81, sendo que eiteebruta foi de R$ 677.163,86, e a
mesma foi utilizada como base para Pis e Cofirgjeoresultou em uma deducédo da receita
bruta de R$ 62.637,66 e o custo das unidades \endgidrfizeram o montante de R$
457.947,50. Destaca-se que o resultado apurademarstracado de resultado da Tabela 3 é
somente do empreendimento estudado para fins dgivos propostos, ndo sendo
computado o resultado dos demais empreendimeratidgadades da sociedade, e também néo
sao considerados 0s seus custos e despesas OpeRaCio

4.3 Apuracao do resultado contabil x apuracao do resudido fiscal

No confronto entre as formas de apuracéo do relsuttantabil e fiscal na atividade de
incorporacao imobiliaria tendo por base as normatitantos no ambito contabil como fiscal,
levantada na fundamentacao teorica. O Quadro 2 mraoquais as principais divergéncias
entre as formas de apuracdo e reconhecimentos edaias e custos na atividade de
incorporacao imobiliaria, observando as regrasatmmis e fiscais desta atividade.
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Quadro 2: Comparativo entre as formas de reconleatorde receitas e custos Apuracédo Contabil x Aydara
Fiscal

Apuracgdo Contabil Apuracéo Fiscal

Reconhecimento de | Receita reconhecida pelo percentual |dReceita reconhecida pelos recebimentos
Receitas evolucdo da obra, esta podendo ser por/ute clientes, ou seja, a receita| é
laudo técnico de engenheiro ou peleconhecida pelo regime de caixa, salvo
evolucéo financeira (custoos casos onde o recebimento total |do
incorrido/orgamento da obra). contrato ocorre dentro do periodo base
da venda em que a receita totall é

reconhecida na data de ocorréncia|do

contrato.
Reconhecimento dos O custo a ser reconhecido no contratp @ custos a serem reconhecidos | no
Custos somente o custo efetivamente incorrido |masultado sdo proporcionais a receita

construcdo do empreendimento, sendo |gafetivamente recebida do contrafo,
todos os custos contratados e n&endo permitido a utilizacdo além dos
efetivamente  realizados devem  sewrustos incorridos os custos contratadas e
contabilizados em conta de estoque. custos orcados, sendo esta opgao
facultativa para a apuracéo do resultago.

Fonte: elaborado pelos autores com base nas neontébeis e legislacao fiscal vigente.

Observa-se que ha diferencas entre as formas dacapudo resultado contabil com as
formas de apuracdo do resultado fiscal na atividadiliaria, tanto no reconhecimento de
receitas como de custos. A atividade imobilianagui dificuldade de mensuracao de receitas
e custos, principalmente pelo fato de ter um adgeracional muito longo, abrangendo mais
de um exercicio social, 0 que em alguns casos palercer o resultado em termos de
tempestividade, pois em algumas situacdes recgitaseconhecidas sem ter acontecido seus
referidos custos ou vice-versa.

Nesse aspecto a normativa contabil procurou umstitm meio de amenizar essa
desarmonia em relagdo a ocorréncia ou ndo, tastoedaitas como dos custos. Deste modo, a
legislacdo contabil estabelece o reconhecimentorelesitas dos contratos de venda das
unidades imobiliarias conforme a evolucdo da copéty, ou seja, pelo percentual de
evolucéo da obra e o custo é reconhecido somesftivamente ocorrido.

E observado com isso que a normativa contabil batseder plenamente o principio
fundamental de contabilidade da competéncia, resmmmdo o custo conforme sua ocorréncia.
Ja no aspecto da receita, encontra-se certa difidal de mensuracéo, principalmente pelo
aspecto de encontrar-se dificuldade de se sabguahrmomento sdo transferidos os riscos e
beneficios do bem vendido, porém a ICPC 02 estabejeie nessa atividade os riscos e
beneficios dos bens comercializados sao transternidaestagio atual da obra, tornando assim
o reconhecimento da receita de acordo com o peed evolucdo da obra.

No ambito da apuracéo fiscal, as receitas sdo hectas conforme o recebimento
das parcelas de quitacdo do saldo devedor dosatmsitou seja, € adotado o regime de caixa
guase que plenamente, salvo 0s casos em que ameoéb da totalidade do saldo devedor do
contrato esteja dentro do periodo base da vendde maso a receita € reconhecida no
momento da venda.

O custo na apuracéo fiscal é reconhecido propati@am montante de receita que foi
reconhecida no resultado, sendo que € permitidonhexcer tanto o custo incorrido e
contratado, como o custo orcado, ou seja, podéHsmude um orcamento para a formacao
do montante de custo a ser reconhecido no resultado
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A apuracao do resultado fiscal da atividade imabdi em nenhum aspecto visa adotar
uma Otica semelhante a normativa contabil, poiswresultado € influenciado diretamente
pelo recebimento das parcelas das vendas (regiroa@xi e em nenhum momento observa a
efetiva evolucdo do empreendimento. Este aspectgamnes € explicado pelo contexto
financeiro dessas empresas, onde o resultado erespectivos impostos sdo reconhecidos
conforme os recebimentos das vendas, o que conpdiba ndo debilitar o caixa da empresa
com o desembolso pelo pagamento de impostos.

A Tabela 4 demonstra o resultado contabil e fincaperiodo estudado, evidenciando
a diferenca entre as formas de apuracao abordattaprpsente trabalho.

Tabela 4: Demonstracdo de Resultados Apuracdo KibrtApuracéo Fiscal periodo 01/01/2012 a 31/1220
Edificio Gama

Demonstracdo de Resultados - Edificio Gama

01/01/2012 a 31/12/2012

Resultado Resultado

Contabil Fiscal VAR % VAR R$
1. Receita Operacional Bruta 1.443.812,85 677.163,86 (53,10 766.648,99
1.1 Receita Venda de Unidades Imobiliarias 181A85 677.163,86 (53,10) 766.648,99
2. (-) Deducdes (133.552,69 (62.637,66 (53,10) (70.915,03)
2.1 Pis 1,65% (23.822,91 (11.173,20 (53,10) (12.649,71)
2.2 Cofins 7,6% (109.729,78) (51.464,45 (53,10) (58.265,32)
3. (=) Receita Liquida (1-2) 1.310.260,16  614.526,2( (53,10) 695.733,96
4. (-) Custo dos Produtos Vendidos (1.028.700,03) (457.947,50 (55,48)] (570.752,53)
4.1 Custo das Unidades Imobiliarias Vendidas .028.700,03 (457.947,50 (55,48)] (570.752,53)
5. (=) Resultado Antes do IRPJ e CSLL (3-4) 2860,14 156.578,7( (44,39) 124.981,43
6. (-) IRPJ e CSLL (71.730,45)  (37.578,89 (47,61)|  (34.151,56
6.1 IRPJ (46.390,03 (23.486,81 (49,37) (22.903,23)
6.1.1 IRPJ 15% (42.234,02 (23.486,81 (44,39)  (18.747,22)
6.1.2 Adicional IRPJ 10% (4.156,01) 4 (100,00) (4.156,01)
6.2 CSLL 9% (25.340,41 (14.092,08 (44,39) (11.248,33)
7. (=) Resultado Liquido 209.829,69 118.999,81 (43,29) 90.829,88

Fonte: Dados da Pesquisa.

Nota-se que as diferencas nas apuracdes, sendeelpumétodo contabil/societario a
receita operacional bruta é de R$ 1.443.812,85 método fiscal R$ 677.163,86, tendo uma
variacao de 53,10% a menor, quanto aos custogsattado contabil foi de R$ 1.028.700,03,
e no fiscal R$ 457.947,50, tendo uma variacdo (4856 a menor, observou-se também que
o resultado liquido foi de R$ 209.829,69 no sodietda R$ 118.999,81, tendo uma variacédo
de 43,29%.

Constataram-se divergéncias significativas entreyadsres apurados em relacdo as
receitas e aos custos no mesmo periodo na apwagébil e fiscal. O resultado contabil €
praticamente duas vezes maior que o resultadol.fisc@onsiderar que anteriormente a
publicacdo da Lei 11.638/07 e demais legislacdoigsi#uiu as normas internacionais de
contabilidade no Brasil, as empresas de atividagleindorporacdo imobiliaria que nao
possuiam obrigatoriedade de seguir a normas exedla CVM, adotavam em sua
contabilidade comercial a apuracéao fiscal, deigaoctjue por muito tempo as demonstracées
dessas empresas ndo representavam efetivamens sitwacdo patrimonial, levando em
consideracao a doutrina contabil e seus devidosipios.
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5 Conclusbes

Este estudo objetiva verificar as divergéncias nauragdo do resultado
contabil/societario e fiscal vigente de um empraeedto realizado por uma empresa do
ramo de incorporacao imobilidaria do Oeste de S@atarina. Para tanto, desenvolveu-se um
estudo de caso em uma empresa do ramo de constingatm dos principais pontos que
tornam essa atividade tdo especifica em relac@on@afde apuracdo de resultados, sdo seus
produtos vendidos, denominados unidades imobi#iasendo geralmente apartamentos, salas
comerciais, ou lotes oriundos da atividade de to&do, apontado regras diferentes de
reconhecimento da receita considerando aspecttdbais e fiscais.

Observou-se que as normas contabeis relacionaatagsdade imobiliaria sdo tratadas
principalmente na orientacdo do Comité de Pronummmos Contabeis OCPC 01 e na
interpretacao técnica ICPC 02, o CPC 30 — Recdaasyeém aborda aspectos relacionados a
esta atividade no que diz respeito ao reconhecondatreceitas. Ja as normas fiscais sédo
estabelecidas pelo RIR/99 nos seus artigos n°® A1 alN SRF 84/79 e a Lei n° 8.981/95
apresentando as principais prerrogativas ficascr@hadas & apuracdo de resultados nesta
atividade, porém as Instrucoes Normativas SRF M328 n° 67/88 também tratam dessa
matéria alterando alguns aspectos previstos antezige na IN SRF n° 84/79.

Assim, respondendo ao objetivo de pesquisa veu{gsuma diferenca representativa
entre a apuracdo contabil e fiscal. Os critériog pgpuracdo de receitas e custos séo
totalmente distintos, sendo isto evidenciado ngpooestudo de caso. Observou-se que
engquanto a normativa contabil estabelece formagpdeacao de resultados voltada para uma
Otica dentro de um contexto econdémico, ou seja demonstrar a real situacdo patrimonial
das empresas no contexto de resultados, a legisfesg@l busca atender de certo modo o
aspecto financeiro dessas entidades, pois o rdsuwdteeconhecido basicamente por influéncia
dos valores recebidos pelas vendas, ou seja, useeg@ne de caixa.

Dentro desse contexto, é oportuno salientar queprasente estudo de caso, se as
regras estabelecidas pelo fisco para apuracadcsditados dessas entidades fossem alteradas,
deixando de utilizar o regime de caixa para deteaigfio das receitas e consequentemente
pela proporcionalidade dos custos a serem recalde@m relacdo a estas receitas, 0
empreendimento acabaria tendo seu fluxo de caixadtado, e possivelmente tendo que
recorrer a fontes de financiamentos externas, porsp observado na apuracao de resultado,
o resultado contabil geralmente € reconhecido amieso resultado fiscal, o que acabaria
levando as empresa incorporadora a recolher ostdsbincidentes sobre os resultados
antecipadamente em relacdo ao ingresso de recersgsja simultaneamente no periodo em
que ocorre o maior desembolso de valores, queeéiodo de construcdo do empreendimento.
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