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RESUMO

Para que as empresas incorporadoras imobiliarias tenham sucesso e consigam crescer,
precisam ter conhecimento aprofundado sobre os aspectos legais e especificos na
contabilidade, visto que sdo informacgdes que auxiliam no controle e planejamento da
organizagdo. Nesse sentido, o objetivo deste estudo foi identificar os aspectos legais e
especificos necessarios para a contabilizacdo de uma incorporadora imobiliaria. Para tanto, foi
realizado um estudo descritivo, qualitativo, através de estudo de caso, utilizando como fontes
uma pesquisa bibliografica e documental. Pode-se verificar que ha diversas leis e normas
contdbeis aplicadas a atividade imobiliéria, o que dificulta a assertividade na contabilizacéo
dos fatos que ocorrem no andamento das construces de novos empreendimentos. Destacam-
se entre elas a formacdo dos estoques, a apropriagdo dos custos incorridos e o0 reconhecimento
das receitas. Além disso, foi possivel identificar que um plano de contas é indispensavel para
que se registrem os fatos ocorridos em uma incorporadora imobiliaria. Por fim, foi possivel
identificar os aspectos contabeis e legais utilizado pela empresa analisada e que realiza
efetivamente as suas contabilizagdes de forma correta.

1 INTRODUCAO

A incorporacdo imobilidria ocorre quando uma ou mais pessoas resolvem promover a
edificacdo de um prédio, que geralmente é dividido em apartamentos, salas, conjuntos, lojas,
garagens, tendo como finalidade a comercializacdo ou a locagéo destas unidades (TEIXEIRA,
PANTALEAO, TEIXEIRA, 2012). As empresas incorporadoras tém por finalidade construir
unidades imobiliarias, com o intuito de vender, realizar obras por empreitadas, ou abrir lotes
em éareas de terras. Sua contabilidade ¢ muito parecida com as empresas de outros ramos,
contudo, a diferenca destaca-se no momento da apropriacdo dos custos e das receitas.

As empresas do ramo imobiliario possuem plano de contas diferenciado dos demais
ramos, tendo em vista as especificidades das incorporadoras. Destacam-se entre elas a
formagéo dos estoques, a apropriacdo dos custos incorridos e o reconhecimento das receitas.
Um plano de contas é indispensavel para que se registrem os fatos ocorridos em uma empresa.

A atividade de incorporagdo imobiliaria traz um beneficio fiscal para a tributagdo das
empresas, 0 Regime Especial de Tributacdo (RET). Através de requerimento junto a Receita
Federal do Brasil, a opcdo pelo RET, possibilita a reducdo da aliquota para o recolhimento
dos impostos, aplicados as receitas recebidas no més. Porém, o RET exige que seja efetuada
escrituracdo contéabil segregada para cada empreendimento afetado pelo RET. Além do RET,
as empresas ainda podem apurar o resultado por outros trés regimes, que sdo o Lucro Real, o
Lucro Presumido e o Lucro Arbitrado.

Para realizar o registro contabil dos fatos ocorridos no decorrer da obra, devem ser
observados 0s principios e as normas contabeis. Além deles, devem ser observadas
minuciosamente as normas e as leis especificas da atividade imobiliaria.

A principal diferenca na contabilidade da construgdo civil para a societaria sé&o 0s
critérios de apuracdo de custos e o reconhecimento das receitas. Perante as novas regras
contabeis, 0 método de reconhecimento das receitas deve estar em conformidade com 0s
contratos, podendo ser de prestacdo de servico ou de venda de imovel (CHAVES, 2014).
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Cabe mencionar que, por se tratar de imdveis, a maioria das vendas se realiza em
longo prazo, o que permite o ajuste a valor presente através dos indices de atualizagédo
aceitaveis no pais.

Assim, o presente estudo mostra-se de relevante tanto em ambito contdbil quanto
empresarial, pois no ramo de incorporacao imobiliéria, segundo dados do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE, 2014), o indice Nacional da Construgdo Civil (INCC) do
ano de 2012 foi de 7,26%. J& no ano de 2013 apresentou um indice de 8,06%, apresentando
assim o crescimento atingido pela atividade.

Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2012) afirmam que uma empresa do ramo imobiliario
normalmente se encarrega da incorporacdo, que em resumo, consiste em comprar o terreno,
elaborar o projeto da obra, anunciar e vender os imoveis ainda ndo concluidos ou na planta.
Desta forma, pode-se dizer que o papel do profissional contabil é de suma importancia, pois
com 0 seu apoio serdo registrados todos os fatos ocorridos desde o inicio da obra até a sua
conclusdo, e assim a empresa terd o custo da obra muito aproximado do real.

As empresas do ramo imobiliario precisam da atencdo dos contadores para que o
andamento dos registros contabeis seja realizado adequadamente. Dessa forma, o estudo
mostra-se relevante por evidenciar a importancia da interpretacdo das normas brasileiras de
contabilidade e da legislacdo aplicada a incorporadoras, pelos profissionais contabeis. Assim
como, pela necessidade de aperfeicoamento constante dos contadores que prestam servigos de
contabilidade imobiliaria, tendo em vista o crescimento e a diferenciacdo de tal atividade, bem
como a complexidade da legislacdo e das normas contébeis, as empresas de construcdo civil
precisam cada vez mais do olhar dos contadores.

Dessa forma, o objetivo deste estudo foi identificar os aspectos contabeis e legais
necessarios para a contabilizacdo de uma incorporadora imobiliaria. Para tanto, o estudo
aborda primeiramente os conceitos de incorporacdo imobiliaria como um todo, fazendo
mencao as atividades que sdo consideradas incorporadoras, exemplificando o plano de contas
especifico, bem como os regimes tributarios permitidos e ndo permitidos para este ramo.
Posteriormente, sdo conceituados métodos de formacdo de estoque e de permuta de imoveis,
além de abordar as espeécies de indices de atualizacdo. E por fim, sdo demonstradas as formas
de contabilizacdo dos fatos ocorridos no decorrer das obras de um empreendimento,
considerando tanto os custos quanto as receitas de vendas.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 INCORPORACAO IMOBILIARIA

A incorporagdo imobilidria, segundo a Lei n® 4.591/64 ¢ a “atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construcdo, para alienacdo total ou parcial, de edificacGes ou
conjunto de edificagdes compostas de unidades auténomas” (BRASIL, 1964).

Nesse sentido, Oliveira (2002) afirma que a pessoa juridica considerada uma empresa
construtora, € aquela cujo objeto social seja a industria de construcao civil, com registro no
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA), que executa obra ou
servigos de construgao civil sob sua responsabilidade. Pode também assumir a condi¢ao de
proprietario, dono da obra, incorporador, condomino, empreiteira ou de subempreiteira.

Enquanto que, a Lei n°® 4.591/64 (BRASIL, 1964) considera incorporador a pessoa
fisica ou a pessoa juridica, sendo comerciante ou nao, que se compromete a efetuar a venda de
fracOes ideais de terras, mesmo que ndo &s construa. O objetivo do incorporador é vincular
tais fragdes a unidades autbnomas em edificagfes a serem construidas, coordenando e dando
andamento a incorporacdo e responsabilizando-se pela entrega, conforme prazo pre-
estabelecido, preco, e em determinadas condicGes, das obras concluidas.
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A construcdo do imdvel pode acontecer através de contratos de empreitada, com a
fiscalizacdo do empreendedor imobiliario, por administracdo da obra, sendo que os custos da
construcdo ficam a cargo do empreendedor, ou entdo o proprio empreendedor executa toda a
obra. A construcdo pode ser realizada com recursos proprios do empreendedor, mediante
financiamentos nas redes bancérias ou ainda, em alguns casos especificos, com recursos dos
compradores (COSTA, 2011).

Souza e Mello (2011) afirmam que no ramo da construgdo civil ha diversas atividades
de diferentes naturezas, tornando a cadeia de valor ampla. As principais atividades do ramo da
construcdo civil sdo as atividades de construcdo, e de incorporacdo e comercializacdo de
imoveis. As atividades de construcdo sdo: preparacdo do terreno (terraplenagem); obras de
engenharia civil (projetos de arquitetura e engenharia); obras para infraestrutura (instalagéo e
acabamento). Enquanto que, as atividade de incorporacdo e comercializacdo de imoveis sdo:
incorporacdo, compra e venda de imoveis; corretagem e avaliagdo de imoveis; e
administracdo de locacdo de imdveis.

Em conformidade com o Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) 30 — Receitas
(CFC, 2012) o contrato de construcdo é descrito como um contrato especificamente negociado
para a construcao de um ativo ou de uma combinagéo de ativos que estejam diretamente inter-
relacionados ou interdependentes em funcdo da sua concepgdo, tecnologia e funcéo ou do seu
proposito ou uso final.

Na concretizacdo da incorporacdo, existe o elemento objetivo, que se mostra pela
divisdo do terreno em fracGes ideais, sendo que cada uma destas fracdes é vinculada a uma
unidade da construcdo, e que posteriormente sera denominada de apartamento, loja, sala ou
box de estacionamento. H& ainda o elemento subjetivo, que se apresenta na ideia, no plano, na
atividade que arquiteta a incorporacdo. Além disso, o elemento formal também é parte
integrante da incorporacdo revelada no registro da incorporacdo, e na posterior abertura de
matricula de cada parte ou unidade (RIZZARDO, 2014).

A Norma Brasileira de Contabilidade — Técnicas Gerais (NBC TG) 30 — Receitas
(CFC, 2012) disciplina que a receita e as despesas relacionadas a mesma transa¢cdo devem ser
reconhecidas simultaneamente, confrontando as despesas com as receitas, observando 0s
Principios da Oportunidade e da Competéncia.

A Resolucdo do Conselho Federal de Contabilidade (CFC) n.° 750/93 (CFC, 1993)
fundamenta em seu Art. 6°, que “O Principio da Oportunidade refere-se ao processo de
mensuracdo e apresentacdo dos componentes patrimoniais para produzir informac@es integras
e tempestivas”. E o Art. 9° fundamenta que “O Principio da Competéncia determina que os
efeitos das transacdes e outros eventos sejam reconhecidos nos periodos a que se referem,
independentemente do recebimento ou pagamento”.

Cabe ressaltar que a Resolucdo CFC n° 750/93 (CFC, 1993), que dispbe sobre os
Principios Fundamentais de Contabilidade, foi atualizada e consolidada através da Resolugédo
CFC n° 1.282/10 (CFC, 2010). Esta resolucdo alterou inclusive o0 nome dos principios para
Principios de Contabilidade. Porém, os principios da oportunidade e da competéncia, citados
anteriormente, ndo sofreram alteracdes relevantes.

Tratando-se da incorporacdo imobiliaria, existem alguns aspectos que devem ser
considerados, como: o plano de contas; o regime tributario a ser adotado; formacgdo de
estoque; indices de atualizacéo; e permuta de unidade imobiliaria.

2.1.1 Plano de contas

O plano de contas é representado por uma relacdo de contas com codigos especificos,
onde sé@o descriminadas as naturezas dos saldos, bem como, em que momento essas contas
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devem ser debitadas ou creditadas. O objetivo principal do plano de contas é de facilitar o
registro dos fatos ocorridos, de forma ordenada e consistente (ALMEIDA, 2010).

ludicibus e Marion (2011) complementam que o plano de contas é o grupo de contas
contabeis utilizadas por determinada empresa, de forma ordenada pela contabilidade. Os
autores salientam que um plano de contas é indispensavel para que se registrem os fatos
ocorridos em uma empresa.

Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2012) afirmam que as contas patrimoniais tém por
finalidade registrar os bens e direitos (ativo) e as obrigacdes (passivo) que integram o
patrimonio. Enquanto que as contas de resultado tém por funcdo registrar os resultados
econdmicos positivos (receitas) e negativos (despesas) que determinam o lucro ou prejuizo
gerados pelo patriménio administrado. E por fim, o sistema de contas de resultado d& origem
a Demonstracdo do Resultado.

2.1.2 Regime tributario

Em relacdo ao regime tributario a Lei 9.430 de 27 de dezembro de 1996 (BRASIL,
1996) determina que a tributacdo das pessoas juridicas seja com base no Lucro Real, Lucro
Presumido ou Lucro Arbitrado. Cabe ressaltar a existéncia do Simples Nacional, disciplinado
pela Lei Complementar (LC) n° 123 de 14 de dezembro de 2006, que estabelece tratamento
diferenciado e favorecido as microempresas e empresas de pequeno porte.

O Lucro Real, de acordo com o Art. 247 do Decreto Lei n° 3.000, de 26 de Marco de
1999 (BRASIL, 1999), é o lucro liquido do periodo ajustado com as adi¢des, exclusdes ou
compensagdes admitidas por este decreto. E a base de célculo apurada a partir dos registros
contabeis e fiscais, que sdo efetuados de acordo com a legislacdo vigente.

Segundo Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2012), o Lucro Presumido € uma forma de
tributacdo criada para determinar a base de calculo do imposto sobre a renda, sendo que cada
ramo de atividade apresenta um percentual especifico de lucro liquido sobre o valor das
vendas ou servicos.

Enquanto que, o Regime Especial de Tributacdo (RET) foi instituido pela Lei n°
10.931/2004 (BRASIL, 2004), é aplicavel as incorporagdes imobilidrias e € um regime
opcional. A opcdo pelo RET ¢ irretratdvel enquanto perdurarem direitos de crédito ou
obrigagdes do incorporador com os adquirentes dos imdveis que compuserem 0
empreendimento afetado pelo RET.

A IN n° 1.435/13 (RFB, 2013) estabelece alguns critérios a serem seguidos para que a
incorporadora imobilidria possa optar pela aplicacgio do RET em determinado
empreendimento.

Segundo a IN n° 1.435/13 (RFB, 2013) para cada incorporacdo que for afetada pelo
RET, a empresa incorporadora devera recolher o equivalente a 4% das receitas recebidas no
més, que forem derivadas de venda de unidades imobiliarias afetadas pelo RET. Ainda, cabe
ressaltar que este recolhimento unifica o recolhimento dos impostos em uma Unica guia,
abrangendo o Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica (IRPJ), a Contribuicdo Social sobre o
Lucro Liquido (CSLL), a Contribuicho para o PIS/Pasep e a Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social (Cofins). O Art. 7° da IN 1.435/13 (BRASIL, 2013)
relata que o percentual de 4%, citado anteriormente, serdo considerados 1,71% como Cofins,
0,37% como Contribuicdo para o PIS/Pasep, 1,26% como IRPJ e 0,66% como CSLL.

Desta forma, entende-se que o incorporador serd obrigado a manter escrituracéo
contabil segregada para o empreendimento que for submetido ao RET. Diante disto, deve-se
observar que a escrituracdo contabil das operacbes realizadas no empreendimento afetado
pelo RET, pode ser efetuada em livros préprios ou nos da incorporadora, sem afetar as normas
comerciais e fiscais aplicadas a tal atividade. Caso opte pela escrituracdo propria, os saldos
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apurados mensalmente podem ser transferidos para as contas relativas ao empreendimento na
incorporadora.

2.1.3 Formacao de estoque

“O custo do imovel em construgdo (incorporacao) ¢ apurado através do sistema de
contabilizagdo no grupo circulante, independentemente da condicdo de vendas das unidades
que o integram”. (TEIXEIRA; PANTALEAO; TEIXEIRA, 2012, p. 195)

Nepomuceno Filho (2004) afirma que a empresa de atividade imobiliaria podera ter no
estoque, somente imoveis destinados a venda, sendo eles concluidos ou em construgédo, assim
como materiais de construcdo que possam ser utilizados nas unidades destinadas a venda.

No momento em que ocorre a concluséo fisica e legal do empreendimento, ou seja,
qguando todos os gastos da construgdo incorreram, mesmo que ainda ndo pagos e com a
liberagdo do alvara de “habite-se”, entdo o total de custos incorridos deste empreendimento
deverd ser contabilizado na conta de Estoque de Imoveis Concluidos (SCHERRER, 2012).

A acumulacdo dos custos incorridos pela obra deve ser reconhecida na conta de
Iméveis em Construcdo, observando o regime de competéncia, isto é, reconhecendo o gasto
no momento de seu acontecimento, independentemente de haver sido pago ou ndo. Todos 0s
gastos incorridos relativos a obra devem estar abrangidos a ela neste grupo de contas
(TEIXEIRA; PANTALEAQ; TEIXEIRA, 2012).

A Instrucdo Normativa da Secretaria da Receita Federal (SRF) n® 84/79 (SRF, 1979)
disciplina que o contribuinte devera manter registro permanente de estoque, com a finalidade
de apurar o custo dos imdveis vendidos. O registro de estoque devera ser escriturado de
acordo com os lancamentos dos custos pagos ou incorridos nas respectivas datas, abrangendo
todos os imoveis destinados a venda, incluindo os terrenos desmembrados, edificacdes em
andamento e bem como seus terrenos e outros prédios em construcdo para venda, se houver.

2.1.4 indices de atualizago

A Orientacdo Técnica do Comité dos Pronunciamentos Contabeis (OCPC) 01 —
Entidades de Incorporacdo Imobiliaria (CFC, 2008) discorre sobre entidades de incorporagéao
imobiliaria, que na maioria das vezes, realizam vendas de iméveis a seus clientes a longo
prazo. Tais entidades podem optar por reconhecer a contrapartida da reversdo do ajuste a
valor presente nas receitas financeiras, que é a mais usual, ou na receita bruta operacional,
caso esteja de acordo com o item 23 do Pronunciamento Técnico CPC 12 — Ajuste a Valor
Presente.

Em conformidade com o Instituto Brasileiro de Economia (BRASIL, 2014), o indice
Nacional de Custo da Construgéo (INCC) tem por finalidade aferir a evolugdo dos custos de
construcdes habitacionais. O INCC foi o primeiro indice oficial de custo da construcéo civil a
surgir no pais, em 1950. Além disso, existe ainda o indice Geral de Precos (IGP), que
segundo Instituto Brasileiro de Economia (BRASIL, 2014) é uma medida abrangente do
movimento de precos, e que engloba todas as etapas do processo produtivo.

O Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2014) relata que o Sistema
Nacional de Indices de Precos ao Consumidor (SNIPC) efetua a producdo continua e
sistematica de indices de pregos ao consumidor, tendo como unidade de coleta os
estabelecimentos comerciais e de prestacdo de servicos, concessionaria de servigos publicos e
domicilios (para levantamento de aluguel e condominio).

De acordo com o IBGE (IBGE, 2014), a populagdo utilizada para célculo do indice
Nacional de Preco ao Consumidor (INPC), sdo as familias com rendimentos mensais entre 1 e
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5 salarios-minimos, sendo que a pessoa de referéncia deve ser assalariada e residente em areas
urbanas das regides.

O principal indicador do setor da construgdo é o Custo Unitario Basico (CUB) e deve
ser calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construcdo Civil de todo o pais.
Define o custo global da obra para atender a lei de incorporacdo de edificagOes habitacionais
em condominio, de forma a transparecer aos adquirentes um parametro comparativo a
realidade dos custos. Atualmente, o CUB é mais utilizado no reajuste de pregos em contratos
de compra e venda de imdveis em construgdo (SINDUSCON PARANA, 2014).

A Instrugdo Normativa da Secretaria da Receita Federal (IN SRF) n°® 84/79 (SRF,
1979) descreve que o contribuinte deve contabilizar a receita de correcdo monetaria debitando
o cliente e creditando na conta do grupo de resultado de exercicios futuros. Posteriormente o
contribuinte devera debitar a conta do grupo de resultado de exercicios futuros e creditar
variagBes monetarias ativas, no resultado do exercicio. Desta forma, com diferenga dos
lancamentos citados anteriormente, obter-se-4 uma corre¢do do lucro bruto.

2.1.5 Permuta de unidade imobiliaria

Segundo Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2012, p. 321) “Considera-se permuta quando
duas ou mais pessoas trocam entre si coisas de sua propriedade. A permuta equivale a uma
venda, desde que uma das partes transfira a propriedade da coisa para que obtenha da outra
algo equivalente, ou seja, duas transmissoes”.

A Instrucdo Normativa da Secretaria da Receita Federal, N° 107/88 (SRF, 1988)
considera permuta toda e qualquer operacdo que tenha por objeto a troca de uma ou mais
unidades imobiliérias por outra ou outras unidades. Porém, de acordo com Nepomuceno Filho
(2004), a permuta pode ser feita de bem imovel por um ou mais automdveis, mas ndo é
mencionada na lei. E possivel ainda que ocorram permutas entre imoveis urbanos e iméveis
rurais.

Para Scherrer (2012) a permuta tem a mesma finalidade de uma venda, porém,
obrigatoriamente deve haver pelo menos duas transmissdes de bens entre as partes
interessadas. Na ocorréncia de permuta, normalmente, tem-se a “torna”, o termo referido ¢é a
diferenca paga em dinheiro pelo adquirente do imével de valor maior que o bem que lhe foi
dado em troca.

2.2 REGISTRO CONTABIL NA CONSTRU(;AO CIVIL
2.2.1 Custos

Custos sdo os gastos que estdo relacionados ao produto, bem como o esfor¢o produtivo
alocado a este produto. As perdas relacionadas a producdo de tal produto também podem ser
consideradas custos. Desta forma, pode-se dizer que custos sdo todos 0s gastos necessarios
incorridos, desde que estejam relacionados a producdo do estoque, tornando-o proprio para
venda (SOUZA; DIEHL, 2009).

Em relacdo aos custos da construcdo de imoveis destinados & venda, Costa (2011)
expbe que, dispondo de recursos financeiros suficientes para suportar a construgdo das
unidades destinadas a venda, a empresa imobiliaria incorre em todos 0s gastos necessarios a
edificacdo, seja contratando uma empresa construtora ou administracdo, seja construindo por
sua propria responsabilidade.

De acordo com Costa (2011), os custos incorridos sdo abrangidos por um sistema de
apuracdo de custos, onde € realizado um rateio entre as unidades do imével. Ao final de cada
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més, 0s custos rateados sdo transferidos para o estoque de imoéveis em construgdo, onde o
valor acumulado é remetido ao estoque de imdveis concluidos.

Os custos que poderdo ser admitidos na formacdo dos custos dos imdveis vendidos
sdo: 0 custo de aquisicdo de materiais e outros bens aplicados ou consumidos na producéo,
inclusive os custos de transportes e seguro até o estabelecimento do contribuinte e os tributos
devidos na aquisi¢cdo ou importacdo desses insumos; o custo dos servigcos aplicados ou
consumidos na producao, inclusive os tributos sobre ele devidos que onerem o contribuinte; o
custo do pessoal aplicado na producéo; os custos de locacdo, arrendamento mercantil, reparos
e 0s encargos de depreciacdo dos bens aplicados na producgéo; os encargos de amortizacdo
relacionados com a producdo; os encargos de exaustdo dos recursos naturais utilizados na
producdo; os encargos financeiros quando especificamente vinculados a um empreendimento,
observado o principio da uniformidade, poderdo ser considerados integrantes do custo
(TEIXEIRA, PANTALEAO E TEIXEIRA, 2012).

2.2.2 Receitas

O Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) 30 - Receitas (CFC, 2012) define
receita como o ingresso bruto de beneficios econdmicos durante determinado periodo sendo
que se deve observar no curso das atividades da entidade que resultam no aumento do seu
patriménio liquido, com exce¢do dos aumentos de patrimdnio liquido relacionados as
contribuicdes dos proprietarios.

Conforme Scherrer (2012), para formalizar uma venda na atividade imobiliaria, em
geral, ¢ necessario confeccionar um “Contrato de Promessa de Compra e Venda”, que ¢
firmado pelas partes interessadas. Onde o adquirente (cliente) denomina-se ‘“Promitente
Comprador de Imével” ou “Prestamista”.

A Norma Brasileira de Contabilidade — Técnicas Gerais (NBC TG) 30 — Receitas
(CFC, 2014), menciona sobre a receita, que deve ser reconhecida quando a entrega do imdével
for concluida e os adiantamentos de clientes, totais ou parciais, para a entrega futura de bens
gue ndo se encontram no estoque, também devem ser reconhecidas as receitas.

As receitas podem ser provenientes da venda de unidades concluidas, ou da venda de
unidades em construcdo. A venda das unidades concluidas pode ocorrer tanto a vista quanto
em prestacdes (COSTA, 2011). Segundo Nepomuceno Filho (2004) na venda & vista de
unidade concluida, o lucro bruto é reconhecido na data em que se efetiva a transacdo. Define-
se como venda a vista aquela em que o pagamento é efetuado no ato da contratacdo. Enquanto
que, Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2012) relatam sobre a ocorréncia de venda a prazo de
unidade concluida, quando o pagamento total do valor de aquisicdo da unidade acontecer no
curso do ano-calendario da venda, deve-se apurar e reconhecer o lucro bruto no exercicio
social em questéo.

Ja em caso de venda de unidade em construcdo, Segundo Teixeira, Pantaledo e
Teixeira (2012) a legislacdo admite que sejam apropriados no custo do imével vendido, todos
0S custos pagos, incorridos, contratados e também os custos orcados para a conclusao da obra.

2.2.3 Demonstragdes Contabeis

Segundo Montoto (2011) as demonstragdes contdbeis sdo os relatorios onde se
apresentam, de forma resumida, todos os fatos contabeis que ocorreram na contabilidade em
determinado periodo.

De acordo com a Norma Brasileira de Contabilidade — Técnicas Gerais (NBC TG) 26
— Apresentacdo das Demonstragdes Contabeis (CFC, 2014), as demonstracBes contabeis
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apresentam a estrutura patrimonial e financeira de uma entidade, bem como o desempenho da
mesma. Tém por objetivo fornecer o desempenho da entidade e de seus fluxos de caixa, a fim
de tornar atil aos usuarios contébeis, sendo tanto para avaliagBes quanto para a tomada de
decisdes.

A NBC TG 26 — Apresentacdo das Demonstracfes Contabeis (CFC, 2014) nos traz o
conjunto completo das demonstracdes contabeis, que vem a ser o Balango Patrimonial (BP),
sendo apurado ao final do periodo; a Demonstracdo do Resultado do Exercicio (DRE); a
Demonstracdo do Resultado Abrangente (DRA); a Demonstracdo das MutacGes do
Patrimonio Liquido (DMPL); a Demonstracdo dos Fluxos de Caixa (DFC); a Demonstracao
do Valor Adicionado (DVA); e as Notas Explicativas.

O Balango Patrimonial é um resumo dos saldos das contas patrimoniais e tem como
principal objetivo sintetizar tais contas, de forma a representar as suas posicdes em
determinado exercicio, bem como as mudancas patrimoniais que ocorreram em rela¢do ao
exercicio anterior (MONTOTO, 2011). O Balanco Patrimonial busca apresentar a situacao
financeira e patrimonial da empresa, na data de seu encerramento (IUDICIBUS et. al., 2010).

Ja a Demonstracdo do Resultado do Exercicio € um resumo das operacdes que a
empresa realiza durante determinado exercicio, com o objetivo de destacar o resultado liquido
do periodo, incluindo as chamadas receitas e despesas realizadas (IUDICIBUS et al., 2010).
De um modo mais amplo, as contas de resultado abrangem as receitas, as deducgdes de
receitas, os custos, as despesas, 0s impostos e as participacdes sobre lucros (MONTOTO,
2011).

Quanto a Demonstracdo do Resultado Abrangente (DRA) envolve as mutacGes no
patriménio liquido, de determinado periodo, resultante das transacGes da empresa. Em outras
palavras, é a soma do resultado do exercicio e dos ganhos ou perdas gue, anteriormente eram
reconhecidos diretamente na Demonstracdo das MutacBes do Patrimdnio Liquido
(IUDICIBUS et al., 2010).

Em relacdo a Demonstracdo das Mutacbes do Patriménio Liquido (DMPL) tem por
objetivo demonstrar as modificacBes de todas as contas do Patriménio Liquido (PL) em
determinado exercicio. Logo, a Demonstracdo dos Lucros e Prejuizos Acumulados (DLPA)
tem por objetivo apresentar os lancamentos credores e devedores na conta Lucros e Prejuizos
Acumulados, localizada no PL.

Enquanto que, a Demonstracdo dos Fluxos de Caixa (DFC) tem por objetivo
apresentar aos usuarios das demonstracdes financeiras as modifica¢fes ocorridas no caixa de
uma empresa em determinado exercicio. Sendo considerado como caixa para esta
demonstracdo, a conta Caixa, a conta Banco e as contas de Aplica¢fes Financeiras de liquidez
imediata (MONTOTO, 2011). O objetivo principal da DFC é demonstrar as informagdes
relevantes dos pagamentos e recebimentos em dinheiro, de determinada entidade. Desta
forma, a DFC auxilia os usuarios das demonstracGes contabeis na hora de analisar a
capacidade e necessidade dos fluxos de caixa (IUDICIBUS et al., 2010).

Ja o valor adicionado, segundo Montoto (2011), é o que pode ser gerado fazendo
negocios com a venda de mercadorias e é calculado pela simples diferenca entre o valor da
venda e o custo da mercadoria vendida. Em uma empresa, este conceito de valor adicionado
gerado demonstra a capacidade de contratar pessoas, pagar impostos, pagar juros, aluguéis e
dividendos aos seus acionistas.

Enquanto que, as Notas Explicativas séo relatorios complementares as demonstra¢es
contabeis, para as quais ndo existe rigor de elaboracdo. As Notas Explicativas devem ser
utilizadas com o objetivo de enriquecer o conjunto das informag6es dos usuarios contabeis de
determinada empresa (MONTOTO, 2011).
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3 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Quanto a forma de abordagem do problema, o estudo trata-se de uma pesquisa
qualitativa, pois sdo realizadas analises com o fenémeno estudado. Segundo Beuren (2006), a
abordagem qualitativa visa destacar caracteristicas ndo observadas em estudos quantitativos.
Mesmo que se relacione intensamente com numeros, a contabilidade € uma ciéncia social e
n&o exata, e isso justifica o uso corriqueiro da pesquisa qualitativa na contabilidade.

Ja em relacdo aos objetivos, foi utilizada a pesquisa descritiva, que de acordo com Gil
(1999) ¢é a pesquisa que tém como objetivo principal a descricdo das caracteristicas de
determinada populacéo ou fenémeno, ou entdo, o estabelecimento de relacdes entre variaveis.
Pode-se entender como pesquisa descritiva a identificacdo, o registro e a analise das
caracteristicas, ou fatores relacionados a empresa.

Quanto aos procedimentos técnicos, a pesquisa é caracterizada como estudo de caso
relacionado a uma empresa de construcdo civil situada no Vale do Cai. Segundo Carmo-Neto
(1996) utiliza casos concretos ao invés de casos hipotéticos, com a finalidade de permitir que,
através da maior convivéncia com a sintomatologia dos problemas e dificuldades inerentes ao
caso, 0 estudante aprenda a diagnosticar e prognosticar a situacao e, sob orientacdo, indicar a
as solucdes mais adequados. Dedica-se a estudos intensivos do passado, presente e de
interacbes ambientais de uma (ou algumas) unidade social: individuo, grupo, instituicéo,
comunidade (MARTINS, 2002).

Primeiramente foi realizado um estudo bibliogréfico, onde, através de levantamentos
dos assuntos relacionados ao tema a ser pesquisado em livros e artigos, buscou-se evidenciar
os diversos aspectos que devem ser considerados na contabilizacdo de empresas
incorporadoras e construtoras.

Posteriormente, foi realizada ainda a pesquisa documental, onde foram analisados
documentos provenientes da empresa analisada no estudo de caso, buscando confirmar e
validar os dados encontrados tanto na pesquisa bibliografica, quanto no estudo de caso.

4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

A empresa tem por objeto social os ramos de construcdo de edificios, compra e venda
de iméveis proprios, organizagdo de loteamentos com subdivisdo do solo, aluguel de imoveis
préprios e incorporacdo de empreendimentos imobiliarios. Atualmente possui dois s6cios em
seu quadro societario, o socio 1 denominado administrador com 98% das quotas de capital, e
0 sOcio 2 com 2% das quotas, em moeda corrente nacional. O capital social da empresa € de
R$ 800.000,00.

Atualmente a empresa esta com quatro obras em andamento e no seu total possui
quatorze empreendimentos de propria construcdo, além dos demais imdveis adquiridos de
terceiros.

Neste estudo, foram identificados os aspectos contabeis e legais necessarios para a
contabilizacdo de uma incorporadora imobiliaria, através do levantamento bibliografico sobre
tais aspectos, possibilitando identificar os aspectos contabeis e legais relevantes para a
atividade.

Posteriormente, analisou-se a conformidade das normas na forma de contabilizagdo na
empresa estudo de caso, e diante dessas premissas, foram demonstradas as contabiliza¢Oes
dos fatos ocorridos durante a construcdo dos empreendimentos, através de balancetes
trimestrais do ano de 2014.

Foram procedidas analises nos balancetes trimestrais do exercicio social de 2014,
principalmente no grupo de Clientes e Estoques do Ativo Circulante, onde ocorre a
movimentacdo dos custos das obras na formacdo do estoque, bem como no Passivo N&o
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Circulante, mais especificamente as Receitas Diferidas e Custos Diferidos. Também foram
analisadas as contas de Receitas de Vendas e de Custos dos Imoveis Vendidos.

Através das anélises, foi possivel identificar que a empresa apresentou em 2014 entre
imoveis diversos, edificios, prédios e condominios, o valor total de estoque no primeiro
trimestre de R$12.171.523,34, no segundo trimestre o valor de R$12.431.668,52, no terceiro
trimestre o valor de R$13.007.303,89, e no quarto trimestre o valor de R$13.890.049,69.

O Edificio 1 encerrou o primeiro trimestre de 2014 com R$ 604.711,47 em estoque, 0
segundo trimestre com R$ 763.868,28, o terceiro trimestre com R$ 904.754,03 e encerrou o
exercicio social de 2014 com R$ 1.058.069,97 em estoque na referida obra. O Edificio 2
encerrou o primeiro trimestre de 2014 com R$ 638.726,77 em estoque, o segundo trimestre
com R$ 815.846,93, o terceiro trimestre com R$ 936.059,54 e encerrou o exercicio 2014 com
R$ 1.083.406,39 em estoque nesta obra. J& o Edificio 3 apurou no primeiro trimestre de 2014
o montante de R$ 1.671.317,19 de estoque, no segundo trimestre R$ 1.771.454,53, no terceiro
trimestre R$ 1.988.375,96 e apurou o montante de R$ 2.148.988,99 no encerramento do
exercicio 2014.

Ja o Condominio Residencial, teve inicio no decorrer do segundo trimestre do
exercicio social de 2014, cujo valor apurado no final do referido trimestre totaliza R$
2.100,00 em estoque, no terceiro trimestre foi apurado R$ 102.785,66 e encerrou 0 exercicio
social de 2014 com R$ 169.255,64 em estoque na obra em questao.

Observa-se que as obras vém registrando aumento de estoque do inicio de 2014 até o
fim do exercicio social, pois as obras estdo em andamento. A cada trimestre os valores dos
custos incorridos das obras sdo contabilizados em contas contabeis especificas, conforme o
tipo de custo, bem como conforme a obra onde o referido custo foi aplicado. Apés a
contabilizacao destes custos, 0s mesmos sao distribuidos em forma de rateio entre as unidades
do edificio, proporcionalmente a metragem de cada apartamento, box, depdsito e loja. Sendo
que estes valores rateados s@o acrescidos ao custo de cada uma destas unidades mencionadas.

No terceiro trimestre de 2014, aléem de imoveis vendidos a vista do edificio 1, foi
vendido um dos imdveis a prazo. Analisando a contabilizacdo da venda a prazo, percebe-se
qgue o reconhecimento da divida do cliente deve estar de acordo com o valor da receita
diferida do mesmo. O valor da baixa do estoque tem como contrapartida o custo diferido. O
saldo de Clientes do terceiro trimestre € R$ 300.000,00, consequentemente, 0 mesmo saldo da
Receita Diferida. O custo incorrido na obra até a data da venda de determinada unidade do
empreendimento, foi rateado entre as unidades e no momento da venda este custo que
totalizou R$ 86.120.80 foi baixado do estoque, tendo como contrapartida o Custo Diferido.

Quando ocorre o pagamento de parte do valor pelo cliente, é reconhecida a receita
recebida no periodo e da mesma forma, é reconhecido o custo de imoével vendido proporcional
ao valor recebido do cliente.

Logo, o valor de R$ 260.000,00 que foi recebido do cliente no quarto trimestre de
2014, foi baixado da conta Clientes pela contrapartida Caixa ou Bancos e também foi baixado
da conta de Receita Diferida pela contrapartida Receitas de Vendas, no Resultado do
exercicio. Neste momento ocorre o0 reconhecimento da receita de venda, bem como o
reconhecimento do custo do imével vendido proporcionalmente a receita recebida no
trimestre. Além destes valores de custos incorridos no imével antes da venda, apropriam-se 0s
valores de custos incorridos no imovel apos a venda.

O saldo de Clientes do quarto trimestre resultou em R$ 40.000,00, o0 mesmo saldo da
Receita Diferida, devido ao fato do pagamento por parte do cliente no valor de R$
260.000,00. Ja o custo incorrido na obra ap6s a data da venda da referida unidade do
empreendimento, foi rateado entre todas as unidades e no encerramento do trimestre foram
apropriados proporcionalmente no Custo Diferido da unidade vendida, totalizando R$
14.593,65.

10



XV MOSTRA DE INICIAGAO CIENTIFICA,

POS-GRADUACAO, PESQUISA E EXTENSAO
PROGRAMA DE FOS-GRADUAQAO EM ADMINISTRAQAO - UCS

Ainda no quarto trimestre, destaca-se a Receita de Venda, a qual foi reconhecida por
valores de parcelas recebidas durante o trimestre, que totalizou o valor de R$ 260.000,00 e
tem como contrapartida a Receita Diferida. J4 o Custo de Venda apurado no valor de R$
83.191,88, foi calculado proporcionalmente a receita recebida no periodo e como
contrapartida o Custo Diferido. Sendo assim, o Custo Diferido resultante neste trimestre foi
de R$ 17.522,57.

Ja no Edificio 2, cujo custo teve um crescimento de quase 70% no exercicio social de
2014, equivalente a aproximadamente R$ 445.000,00, os custos aplicados também séo
distribuidos em forma de rateio entre as suas unidades, proporcionalmente a metragem de
cada apartamento, box e loja. Sendo que estes valores rateados sdo acrescidos ao custo de
cada uma destas unidades mencionadas.

Neste empreendimento, ressalte-se que ha algumas vendas em que os valores das
parcelas sdo atualizados pelo Custo Unitéario Basico (CUB), indice de atualizacdo monetario
utilizado no Brasil para a construcdo civil.

O recebimento da primeira parcela ocorreu ainda dentro do trimestre, desta forma o
reconhecimento da divida do cliente deve estar de acordo com o valor da receita diferida do
mesmo. Neste caso, o valor da venda, de acordo com o contrato de compra e venda, foi de R$
300.000,00, e o cliente pagou R$ 190.000,00 durante o terceiro trimestre, o qual foi
apropriado como receita recebida no periodo. Ja o valor da baixa do estoque tem como
contrapartida o custo diferido e tendo em vista que o cliente ja pagou parte do valor devido,
apropria-se proporcionalmente o custo diferido com base no valor recebido. Enquanto que, a
Receita de Venda foi reconhecida por valores de parcelas recebidas durante o trimestre em
questdo, com o montante de R$ 190.000,00 e tem como contrapartida a Receita Diferida.

Destaca-se na Receita de Venda, que foi reconhecida por valores de parcelas recebidas
durante o trimestre em questdo, o montante de R$ 190.000,00 e tem como contrapartida a
Receita Diferida. O Custo de Venda apurado no total de R$ 16.610,30, foi calculado
proporcionalmente a receita recebida no periodo e como contrapartida o Custo Diferido.

No quarto trimestre ocorre a situagdo em que nao houve recebimento do cliente, mas
houve atualizacdo através do CUB, o montante apurado em Clientes ap06s atualizacdo do
CUB, foi R$ 110.376,42. O que consequentemente deve estar em conformidade com a
Receita Diferida. Os custos incorridos neste trimestre totalizaram R$ 4.375,88, o qual foi
transferido para o Custo Diferido, somando o total de R$ 15.563,18. Posteriormente, quando
ocorrer o recebimento de parcelas do Cliente, este valor serd apropriado no custo da venda
proporcionalmente ao valor recebido.

No Edificio 3, os valores de custos incorridos ndo representam valores altos,
comparados com os edificios anteriormente mencionados. Portanto, nota-se que o referido
edificio tem um custo total mais alto que os demais, porém o crescimento anual do estoque
ndo ultrapassou os 30% (trinta por cento). Mas ainda assim, esse crescimento anual
representou em torno de R$ 478.000,00.

Os referidos custos aplicados a este edificio, da mesma forma que nos demais
empreendimentos, sdo distribuidos em forma de rateio entre as suas unidades,
proporcionalmente a metragem da area de cada apartamento, box e loja. Esses valores séo
acrescidos ao custo total de cada uma destas unidades mencionadas.

No Edificio 3, houve apenas uma venda a prazo no primeiro trimestre de 2014, mas
houve o recebimento de outras vendas realizadas anteriormente.

O saldo de Clientes do primeiro trimestre do exercicio social de 2014 é R$ 668.278,74,
o mesmo saldo da Receita Diferida. O custo incorrido na obra até a data da venda de tal
unidade do empreendimento, foi rateado entre as unidades e no momento da venda este custo
que totalizou R$ 12.329,39 foi baixado do estoque, tendo como contrapartida o Custo
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Diferido. Os demais custos incorridos no empreendimento em questao até o encerramento do
trimestre sdo apropriados também no Custo Diferido, totalizando R$ 54.537,88.

Ainda no primeiro trimestre do exercicio social de 2014, destaca-se a Receita de
Venda, a qual foi reconhecida por valores de entradas e parcelas recebidas durante o trimestre,
que totaliza R$ 124.452,95 e tem como contrapartida a Receita Diferida. J& o Custo de Venda
apurado no valor de R$ 12.296,88, foi calculado proporcionalmente a receita recebida no
periodo e como contrapartida o Custo Diferido.

No segundo trimestre do exercicio social de 2014, o referido Edificio apresenta saldo
de Clientes de R$ 816.308,48, portanto, 0 mesmo saldo da Receita Diferida. O custo incorrido
na obra até a data da venda de determinada unidade do empreendimento, foi rateado entre as
unidades e no momento da venda este custo totalizou R$ 13.766,79, que foi baixado do
estoque tendo como contrapartida o Custo Diferido. Os demais custos incorridos no
empreendimento em questdo até o encerramento do trimestre sdo apropriados também no
Custo Diferido, totalizando R$ 60.560,75.

Ainda no segundo trimestre do exercicio social de 2014, enfatiza-se a Receita de
Venda, a qual foi reconhecida por valores de entradas e parcelas recebidas durante o trimestre,
que totaliza R$ 217.529,85 e tem como contrapartida a Receita Diferida. J o Custo de Venda
apurado, R$ 14.540,13, foi calculado proporcionalmente & receita recebida no periodo e teve
como contrapartida o Custo Diferido.

Neste mesmo Edificio, o saldo de Clientes do terceiro trimestre do exercicio social de
2014 é R$ 895.089,76, que € o mesmo saldo da Receita Diferida. O custo incorrido na obra
até a data da venda de determinada unidade do empreendimento, foi rateado entre as unidades
e no momento da venda este custo totalizou R$ 36.554,59 foi baixado do estoque, tendo como
contrapartida o Custo Diferido. Os demais custos incorridos no empreendimento em questao
até o encerramento do trimestre sdo apropriados também no Custo Diferido, totalizando R$
90.943,63.

Ainda no terceiro trimestre do exercicio social de 2014, destaca-se a Receita de Venda,
a qual foi reconhecida por valores de entradas e parcelas recebidas durante o trimestre, que
totaliza R$ 290.078,50 e tem como contrapartida a Receita Diferida. J4& o Custo de Venda
apurado, R$ 25.237,62, foi calculado proporcionalmente a receita recebida no periodo e teve
como contrapartida o Custo Diferido.

No quarto trimestre do exercicio social de 2014, o saldo de Clientes é de R$
826.156,46, ou seja, 0 mesmo saldo contabilizado na Receita Diferida. Cabe mencionar, que
no referido trimestre ndo ocorreram vendas de novas unidades do Edificio 3, apenas o
recebimento de parcelas de imdveis vendidos anteriormente. O custo incorrido na obra, apos a
data da venda das unidades do empreendimento e até o encerramento do trimestre em questao,
foi rateado entre as unidades, sendo que o custo proporcional a esta unidade ja vendida foi
alocado ao Custo Diferido, que totalizou R$ 97.038,34.

Ainda no quarto trimestre do exercicio social de 2014, relata-se sobre a Receita de
Venda, que foi reconhecida por valores de entradas e parcelas recebidas durante o trimestre,
que totalizou R$ 72.901,03 e tem como contrapartida a Receita Diferida. J4 o Custo de Venda
apurado, R$ 6.435,88, foi calculado proporcionalmente a receita recebida no periodo e teve
como contrapartida o Custo Diferido.

De uma forma geral, é possivel notar que ao analisar o decorrer do exercicio social de
2014 houve uma reducdo em Clientes devido ao recebimento de parcelas, mesmo com a
atualizacao através do CUB. Cabe ressaltar no ultimo trimestre ndo ocorreu venda de novas
unidades, logo ndo houve baixa no estoque. Porém houve apropriacdo de custos da obra, o0s
quais foram rateados e contabilizados em Custo Diferido.

E possivel perceber que a receita de venda apropriada deste edificio reduziu do
primeiro ao quarto trimestre do exercicio social de 2014, essa receita de venda, representada
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por R$ 72.901,03, foi contabilizada no resultado da empresa, tendo como contrapartida a
conta Receitas Diferidas. Também foi reconhecido o custo da venda em funcdo da receita
recebida no periodo, sendo que este custo é baixado da conta Custo Diferido tendo como
contrapartida o Custo de Venda no resultado da empresa.

Por fim, o mais recente empreendimento iniciado pela empresa, o Condominio
Residencial, apresenta variacbes dos custos aplicados, porém 0s mesmo ndo representam
valores relevantes. Devido ao fato de ser uma obra recente e estar com suas construcdes em
fase inicial. Logo, o referido condominio teve o crescimento anual do estoque totalizado em
100% (cem por cento) e esse crescimento anual representou o valor aproximado de R$
169.255,64.

Os referidos custos aplicados a este condominio foram distribuidos em forma de rateio
entre as suas unidades, proporcionalmente a metragem de cada residéncia. Tais valores sao
acrescidos ao custo de cada uma destas unidades mencionadas.

No terceiro trimestre do exercicio social de 2014, do Condominio Residencial, houve
venda realizada a prazo e de acordo com o contrato de compra e venda, foi pelo valor de R$
140.000,00. O cliente pagou R$ 40.000,00 durante o terceiro trimestre, o qual foi apropriado
como receita recebida no periodo. O valor da baixa do estoque, que teve como contrapartida o
custo diferido, totalizou R$ 17.425,99 e tendo em vista que o cliente j& pagou parte do valor
devido, apropria-se proporcionalmente o custo diferido com base no valor recebido.

O saldo de Clientes do terceiro trimestre do exercicio social de 2014 é R$ 100.000,00,
0 mesmo saldo contabilizado na conta Receita Diferida. O custo incorrido na obra até a data
da venda da residéncia foi rateado entre as unidades e no momento da venda este custo que
totalizou R$ 17.425,99, que foi baixado do estoque, tendo como contrapartida o Custo
Diferido. Os demais custos incorridos no referido empreendimento até o encerramento do
trimestre foram apropriados também no Custo Diferido, totalizando R$ 17.430,11.

Sobre a Receita de Venda, que foi reconhecida por valores de parcelas recebidas
durante o trimestre, totalizado em R$ 40.000,00, teve como contrapartida a Receita Diferida.
O Custo de Venda apurado no total de R$ 4.978,85, foi calculado proporcionalmente a receita
recebida no periodo e a contrapartida foi o Custo Diferido.

No quarto trimestre de 2014, o saldo de Clientes permanece em R$ 100.000,00, que é
0 mesmo saldo contabilizado na Receita Diferida, isso se deve pelo fato do ndo pagamento de
parcelas por parte do cliente. O custo incorrido na obra apds a data da venda da residéncia foi
rateado entre as unidades e no término do trimestre o custo totalizou R$ 14.491,57, que teve
como contrapartida o Custo Diferido, 0 mesmo somou o montante de R$ 31.921,68 ao final
do exercicio social de 2014. Como ndo ocorreram recebimentos de parcelas dos clientes, ndo
houve apropriacao de receitas recebidas no periodo e nem apropriacao de seus custos.

Dessa forma, foram analisadas as variacBes ocorridas no estoque de imoveis dos
empreendimentos em construgdo pela Alfa Empreendimentos Imobiliarios em cada trimestre
do exercicio social de 2014.

Primeiramente analisa-se a variacdo do estoque do Edificio 1 e acompanha-se seu
estoque de imdveis na Tabela 1

Tabela 1 — Variacdo Estoque Edificio 1

1° trim.2014 Variacao 2° trim.2014 Variacao
604.711,47 26,32% 763.868,28 18,44%

3° trim.2014 Variacao 4° trim.2014 Total
904.754,03 16,95% 1.058.069,97 74,97%
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Fonte: Adaptado dos arquivos da empresa em questdo (2014).

Tendo como base os dados da Tabela 1, observa-se que no inicio do exercicio social
de 2014, ao final do primeiro trimestre, o Edificio 1 totalizou em seu estoque no valor de R$
604.711,47, referente aos custos incorridos na obra. JA& no quarto trimestre teve um
crescimento que totalizou de custo no estoque R$ 1.058.069,97. Estes valores representam um
crescimento anual dos custos em estoque de 75% na referida obra.

Em seguida, analisa-se o Edificio 2 e visualiza-se seu estoque de imoveis na Tabela 2:

Tabela 2 — Variagdo Estoque Edificio 2

1° trim.2014 Variagéo 2°trim.2014 Variagéo
638.726,77 27,73% 815.846,93 14,73%

3°trim.2014 Variagéo 4° trim.2014 Total
936.059,54 15,74% 1.083.406,39 69,62%

Fonte: Adaptado dos arquivos da empresa em questdo (2014).

Pelo que demonstra a Tabela 2, no inicio do exercicio social de 2014, mais
especificamente ao final do primeiro trimestre, o estoque do Edificio 2 totalizou um custo no
valor de R$ 638.726,77. E entdo, no encerramento do exercicio social de 2014, ao final do
quarto trimestre somou um montante de R$ 1.083.406,39. Sendo assim, percebe-se que 0S
valores apresentados representam um crescimento anual dos custos em estoque de 69% na
obra em quest&o.

Dando continuidade, analisa-se o0 estoque do Edificio 3 e acompanha-se na Tabela 3:

Tabela 3 — Variacdo do Estoque Edificio 3

1°trim.2014 Variacgéo 2°trim.2014 Variagéo
1.671.317,19 5,99% 1.771.454,53 12,25%
3°trim.2014 Variagao 4° trim.2014 Total
1.988.375,96 8,08% 2.148.988,99 28,58%

Fonte: Adaptado dos arquivos da empresa em questdo (2014).

Observa-se na Tabela 3, que ao término do primeiro trimestre do exercicio social de
2014, o Edificio 3 apurou na obra um custo em seu estoque de R$ 1.671.317,19. Por fim, o
quarto trimestre apresentou o estoque de R$ 2.148.988,99. De uma forma geral, afirma-se que
estes valores representam um crescimento anual de 28% nos custos em estoque na referida
obra.

Para finalizar, analisa-se o Condominio Residencial e verifica-se 0 seu estoque na
Tabela 4:

Tabela 4 — Variagdo Estoque Condominio Residencial

1° trim.2014 Variacao 2° trim.2014 Variacao
- - 2.100,00 4.795%
3°trim.2014 Variagao 4°trim.2014 Total
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102.785,66 64,67% 169.255,64 100%

Fonte: Adaptado dos arquivos da empresa em questdo (2014).

Nota-se que na Tabela 4, no primeiro trimestre de 2014 ndo ocorreram custos relativos
a obra do Condominio Residencial. 1sso se deve pelo fato de que o empreendimento em
questdo teve inicio ao decorrer do segundo trimestre. No quarto trimestre apurou-se o total de
R$ 169.255,64, tendo em vista que no inicio do exercicio ndo existia 0 empreendimento.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa enfocou o0s aspectos legais e especificos na contabilizacdo de uma
incorporadora imobiliaria do Vale do Cai. Neste estudo, a fundamentacéo tedrica apresentou
as Normas Brasileiras de Contabilidade, a legislacdo especifica e principalmente os autores
que tratam sobre a contabilidade de incorporadoras imobiliarias no Brasil. Diante disso, foram
expostos todos os imdveis concluidos e em construcdo da empresa estudo de caso, 0s quais
foram expostos através de seus balancetes trimestrais do exercicio social de 2014, onde foram
enfatizados somente 0s imoveis em construcao.

Além disso, o estudo demonstrou 0s aspectos contabeis e legais necessarios para a
contabilizacdo de incorporadoras imobiliarias e buscou-se demonstrar a forma mais adequada
de contabilizar o reconhecimento de receitas e a apropriacdo de custos decorrentes da
atividade imobiliaria.

As empresas do ramo imobiliario possuem plano de contas diferenciado dos demais
ramos, tendo em vista as especificidades das incorporadoras. Destacam-se entre elas a
formacdo dos estoques, a apropriacdo dos custos incorridos e o reconhecimento das receitas.
Um plano de contas € indispensavel para que se registrem os fatos ocorridos em uma empresa.

Conforme a legislacdo fiscal as empresas podem optar por reconhecer as receitas pelo
regime de caixa. Sendo que s&o considerados como receitas o0s valores efetivamente recebidos
no periodo, os quais se referem a venda de unidades imobiliarias.

No estudo de caso foram demonstrados os balancetes trimestrais da empresa do
exercicio social de 2014, abrangendo estoques, clientes, receitas diferidas, custos diferidos,
receitas de venda e custos de venda. As referidas tabelas foram analisadas e confrontadas com
a fundamentacdo tedrica exposta, onde tratam da contabilizacdo na atividade de uma
incorporadora imobiliaria.

Por fim, depois de efetuadas todas as analises nas tabelas da empresa do estudo de
caso, pode-se constatar que a mesma realiza efetivamente as suas contabilizacdes de forma
correta. Nas referidas tabelas, constam os custos e as receitas dos empreendimentos em
construcdo do exercicio social de 2014 e de acordo com as andlises realizadas, as
contabilizacGes estdo em conformidade com a legislacdo e as normas brasileiras de
contabilidade.

Recomenda-se para futuros trabalhos que seja aprofundada a apropriacdo dos custos
em cada unidade do empreendimento em construcédo, para tanto essa monografia servira como
ponto de partida.
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