UNIVERSIDADE DO EXTREMO SUL CATARINENSE — UNESC
CURSO DE GRADUACAO EM CIENCIAS CONTABEIS

RAFAEL MACARINI SPECK

CONTABILIDADE DA CONSTRUCAO CIVIL: ASPECTOS
CONTABEIS E FISCAIS CONFORME LEGISLACAO TRIBUTARIA E
SOB O ENFOQUE DO CPC 17 — CONTRATOS DE CONSTRUCAO

CRICIUMA, JULHO DE 2011



RAFAEL MACARINI SPECK

CONTABILIDADE DA CONSTRUCAO CIVIL: ASPECTOS
CONTABEIS E FISCAIS CONFORME LEGISLACAO TRIBUTARIA E
SOB O ENFOQUE DO CPC 17 — CONTRATOS DE CONSTRUCAO

Trabalho de Conclusdo de Curso
apresentado para a obtencao do grau de
Bacharel no curso de Ciéncias Contabeis
da Universidade do Extremo Sul
Catarinense, UNESC.

Orientador: Prof. Esp. Fernando Marcos
Garcia

CRICIUMA, JULHO DE 2011



RAFAEL MACARINI SPECK

CONTABILIDADE DA CONSTRUCAO CIVIL: ASPECTOS
CONTABEIS E FISCAIS CONFORME LEGISLACAO TRIBUTARIA E
SOB O ENFOQUE DO CPC 17 — CONTRATOS DE CONSTRUCAO

Trabalho de Conclusdo de Curso
aprovado pela Banca Examinadora para
obtencdo do grau de Bacharel no curso
de Ciéncias Contabeis da Universidade
do Extremo Sul Catarinense, UNESC,
com Linha de pesquisa em Contabilidade
Tributaria.

Criciima, 08 de julho de 2011.

BANCA EXAMINADORA

Fernando Marcos Garcia, Prof. Esp., Orientador

Marcos Danilo Rosa Viana, Prof. Esp., Examinador

José Luiz Possolli, Prof. Esp., Examinador



Dedico este trabalho a minha familia, em
especial, ao meu irmédo e melhor amigo
Eduardo Macarini Speck, que foi o maior
incentivador para a realizacdo deste
trabalho. Dedico também, ao nosso
amigo e colega de classe Luciano Netto
Cancelier (in memorian ), que apesar de
J& ndo estar mais entre ngs, ficara para

sempre em nossas lembrancas.



AGRADECIMENTOS

Ao longo desses cinco anos, muitas foram as dificuldades e os obstaculos
que tive que superar. Porém, a cada conquista, me faz lembrar que a satisfacdo do
dever cumprido tem um sabor especial, quando este vem acompanhado de muita
luta, esforco e dedicacdo. Tive a felicidade de conhecer pessoas das quais jamais
esquecerei, e que de certa forma contribuiram para alcancar mais esta vitéria. A
essas pessoas meus sinceros agradecimentos, em especial:

A DEUS, por estar sempre presente, iluminando meu caminho;

Aos meus pais, Univaldo e Lucia, pela vida, pela educacgéo, pelo apoio e
por serem as pessoas que estardo sempre ao meu lado;

Aos meus irmaos Eduardo e Felipe, pela amizade, companheirismo e por
guem eu sempre posso contar para o que der e vier;

Aos meus avos, pelos ensinamentos, pela paciéncia e pelo exemplo de
vida que sempre serao para mim;

A0s meus amigos e colegas de classe, que também fazem parte dessa
conquista;

A minha namorada luri, pelo carinho, pela compreens&o, pelo apoio e
incentivo nos momentos mais dificeis;

Ao meu orientador, Prof. Fernando Marcos Garcia pelos ensinamentos
adquiridos em sala de aula e na realizacéo deste trabalho;

As minhas colegas de trabalho Graziela e Patricia, pelo apoio e por me
fazer acreditar que no fim tudo vai dar certo;

E a todos meus amigos, que de maneira mais singela, contribuiram para a

realizac&o deste trabalho. A vocés, meus profundos agradecimentos.



“O futuro tém muitos nomes. Para os
incapazes o0 inalcancavel, para os
medrosos 0 desconhecido, para o0s
valentes a oportunidade.”

Victor Hugo



RESUMO

SPECK, Rafael Macarini. Contabilidade da construcao civil: aspectos contabeis e
fiscais conforme legislacéo tributaria e sob o enfoque do CPC 17 — contratos de
construcdo. 2011. 126 p. Orientador: Fernando Marcos Garcia. Trabalho de
Conclusdo do Curso de Ciéncias Contabeis. Universidade do Extremo Sul
Catarinense — UNESC. Criciuma — SC.

A contabilidade na atividade imobiliaria, mais precisamente a da construgéo civil, &
um grande desafio para os profissionais da area contabil, em virtude de suas
particularidades, que as diferenciam das demais atividades econdmicas. A legislacao
tributaria apresenta-se de forma bastante complexa e a contabilizacdo das receitas
provenientes da venda de unidades imobilidrias, bem como o reconhecimento dos
custos e a determinacao do lucro bruto, exige muita cautela por parte do contador. Na
atividade da construcao civil, normalmente o inicio e a conclusdo das obras ocorrem
em periodos contabeis diferentes, surgindo dessa forma grupos de contas de
resultados de exercicios futuros, onde o contador deve controlar receitas e custos
diferidos, para isso € necessario que se tenha um plano de contas bem elaborado
gue facilite ao contador o controle dessas contas. A crescente importancia da
internacionalizacado das normas contabeis levou o Conselho Federal de Contabilidade
a criar do Comité de Pronunciamentos Contabeis, com o0 objetivo de emitir
Pronunciamentos Técnicos visando a convergéncia da Contabilidade Brasileira aos
padrdes internacionais. Desta forma, surge o CPC 17 — Contratos de Construgéo, o
qual foi elaborado com base nos padrbes internacionais. Sendo assim, essa
pesquisa tem como objetivo o estudo dos aspectos contdbeis e tributarios
concernentes a atividade da construcdo civil e sua adequacdo as Normas
Internacionais da Contabilidade, conforme o Pronunciamento Técnico CPC 17-
Contratos de Construcdo, editado pelo CPC. Para isso, a tipologia da pesquisa
utiizada foi a descritiva. Quanto aos procedimentos, utilizou-se a pesquisa
bibliografica tendo como fonte, material da imprensa escrita e disponivel na internet.
Quanto a forma de abordagem do problema, a tipologia da pesquisa utilizada foi a
qualitativa. Ao término da pesquisa, foi possivel evidenciar os aspectos contabeis e
tributarios mais relevantes, relativos a atividade da construgdo civil, bem como
estabelecer o tratamento contabil dispensado para o reconhecimento das receitas e
dos custos associados aos contratos de construcdo, ao longo dos periodos de
execucao da obra, sob o enfoque do CPC 17- Contratos de Constru¢cédo. Culminando,
desta forma, na expansdo dos conhecimentos relativos a contabilidade e tributacao
da construcao civil, servindo como fonte de dados para o aprimoramento profissional
dos contadores.

Palavras-chave: contabilidade, tributacdo, construcéo civil.
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1 INTRODUCAO

Neste capitulo é apresentada uma idéia geral sobre o tema e o problema
do estudo que é desenvolvido neste trabalho de concluséo de curso, o objetivo geral,

0s objetivos especificos, a justificativa e a metodologia da pesquisa.

1.1 Tema e Problema

O tema desse trabalho de conclusdo de curso é desenvolver um estudo
sobre o0s aspectos contabeis e fiscais para empresas do ramo da Atividade
Imobiliaria, com maior énfase para empresas voltadas para a Constru¢do Civil. A
atividade de construcdo civil € um importante setor dentro da economia nacional.
Com o surgimento de grandes centros urbanos, surgiu a necessidade de uma
demanda maior de obras de infra-estrutura, estradas, moradia, edificios comerciais,
entre outros. Com isso, desenvolveu-se um ambiente favoravel para o surgimento de
novas empresas inseridas dentro do contexto da construgdo civil, bem como o
crescimento e fortalecimento das empresas ja existentes.

Na regido é facil perceber a grande importancia da construcao civil para a
economia local. Basta perceber a enorme quantidade de construgbes em andamento,
sejam elas de prédios residenciais, prédios e salas comerciais, galpdes industriais,
casas, obras de infra-estrutura e saneamento, como estradas, rede de esgoto, entre
outros. Outro fator importante € a sede de grandes construtoras instaladas na regiao,
gue geram uma grande demanda de mao-de-obra, criando novos postos de
trabalhos e movimentando a economia local. Muitos investidores acabam adquirindo
unidades imobiliarias como forma de investimento, em virtude da valorizagcdo dos
imoveis e terrenos ou como fonte de renda proveniente de aluguel, em razédo da
grande demanda por apartamentos e salas comerciais.

A atividade de construcdo civil € uma atividade complexa e que exige um

conhecimento especifico por parte dos profissionais da contabilidade, principalmente
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no tocante ao reconhecimento de custos e receitas. Desta forma, é necessario um
empenho muito maior por parte desses profissionais na busca de solucdes para
questdes tributarias e contabeis. Sendo assim, o problema proposto neste trabalho de
conclusao de curso é: Demonstrar como deve ser a tributacdo e a contabilidade para
empresas da construcdo civil, de acordo com a legislagéo tributaria vigente, e sua
adequacdo as normas internacionais da contabilidade sob o enfoque do

Pronunciamento Contabil CPC 17 — Contratos de Construcao.

1.2 Objetivos da Pesquisa

O objetivo geral desta pesquisa é a elaboracdo de um estudo sobre os
principais aspectos contabeis e fiscais relacionados a atividade de uma empresa da
construcdo civi, bem como sua adequagdo as Normas Internacionais da
Contabilidade sob o enfoque do Pronunciamento Contdbil CPC 17 — Contratos de
Construgao.

Para alcancar o objetivo geral, foram definidos os seguintes objetivos
especificos:

« Verificar em literatura especifica, quais as op¢des da forma de tributacéo
para uma empresa de construcao civil de acordo com o Codigo Tributario
Nacional;

* Demonstrar a forma de apuracdo dos tributos na esfera federal, de
acordo com a legislacéo tributaria;

* Apresentar as principais formas de comercializacdo de unidades
imobiliarias e os procedimentos contabeis e tributarios decorrentes desse
fato; e

« Estabelecer o tratamento contabil com relacdo ao reconhecimento das
receitas e dos custos associados aos contratos de construcdo, sob o
enfoque do CPC 17.
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1.3 Justificativa

A atividade de Construcao Civil € considerada como um “termémetro” da
economia no Brasil, tendo em vista que tal setor esta sempre entre 0s que
apresentam os maiores indices de crescimento econémico no pais. Sendo assim, as
disputas entre as Construtoras tornam-se cada vez mais acirradas na busca por uma
maior participacao do mercado, o qual se revela cada vez mais promissor.

Em decorréncia disso, tal estudo justifica-se pelo fato de que as empresas
estdo sempre em busca da reducédo de custos, o que proporciona o desenvolvimento
de produtos com maior qualidade e com o0 menor pre¢o possivel, com o objetivo de
conquistar cada vez mais clientes e consolidar-se no mercado em que atuam. O
planejamento tributario visa a reducdo da carga tributaria, o que pode revelar um
diferencial competitivo para as empresas do ramo da Construcao Civil.

Esta pesquisa contribui em termos teoricos, pois visa o0 estudo das
diferentes formas de tributacdo para a atividade de construgcao civil, bem como o
tratamento contabil das receitas e dos custos pertinentes as atividades econémicas
dessas empresas. A relevancia tedrica parte da busca por conceitos e conhecimentos
em relacdo ao tema abordado, com o objetivo de dirimir as davidas e servir como
fonte de informacao para profissionais da area contébil.

A relevancia social do trabalho justifica-se pelo fato de que a busca por
conhecimento, a pesquisa da legislacdo pertinente e as praticas contabeis
relacionadas a construcdo civil, visam o aprimoramento profissional dos contadores.
Tal estudo serve como base para a apuragdo dos tributos federais concernentes a
atividade econbémica geradora, assim como o tratamento contébil aplicado as receitas

e aos custos da atividade imobiliaria.

1.4 Metodologia

A palavra ciéncia surge do latim (scire) e significa conhecimento ou

sabedoria. Para Carvalho et al. (2000, p. 11), “fala-se que uma pessoa tem certo
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conhecimento quando detém alguma informagdo ou saber com relagdo a algum
aspecto da realidade”. Ainda, segundo os autores (2000, p. 13), o conhecimento
cientifico se caracteriza também como uma procura das possiveis causas de um
acontecimento. Ou seja, € a busca para se compreender ou explicar a realidade
apresentando os fatores que determinam a existéncia de um evento.

A credibilidade dos estudos cientificos é mensurada por meio da
metodologia de pesquisa utilizada pelo pesquisador acerca do assunto abordado.
Com base no tema e nos objetivos propostos, devem-se identificar os métodos que
vao definir a forma e os procedimentos para o andamento das pesquisas.

Quanto aos objetivos, a tipologia da pesquisa utilizada pode ser classificada
como descritiva. A pesquisa descritiva, segundo Andrade (2002 apud RAUPP;
BEUREN, 2003, p. 81),

[...] preocupa-se em observar os fatos, registra-los, analisa-los, classifica-los,
e interpreta-los sem que o pesquisador interfira neles. Isto significa que os
fendmenos do mundo fisico e humano sao estudados, mas nao manipulados
pelo pesquisador.

Para Raupp e Beuren (2003, p. 81), a pesquisa descritiva

configura-se como um estudo intermediario entre a pesquisa exploratéria e a
explicativa, ou seja, ndo é tdo preliminar quanto a primeira nem tdo
aprofundada quanto a segunda. Neste contexto, descrever significa
identificar, relatar, comparar entre outros aspectos.

Quanto aos procedimentos, para formulacdo do referencial teérico, sera
utilizada como fonte de informacdo a pesquisa bibliografica. De acordo com Marion,
Dias e Traldi (2002, p. 62), a pesquisa bibliogréafica “objetiva explicar um problema
com base em contribuicbes tedricas publicadas em documentos (livros, revistas,
jornais, etc) e nédo por intermédio de relatos de pessoas ou experimentos [...]".

Segundo Oliveira (1999, p.119), “a pesquisa bibliografica tem por finalidade
conhecer as diferentes formas de contribuicdo cientifica que se realizaram sobre
determinado assunto ou fendmeno.” Resumidamente, € a pesquisa realizada por
meio de material ja publicado por diferentes autores sobre o0 mesmo tema.

Quanto a forma de abordagem do problema, a tipologia da pesquisa

utilizada sera a qualitativa. Para Richardson (1999, p. 80),
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os estudos que empregam uma metodologia qualitativa podem descrever a
complexidade de determinado problema, analisar a interacdo de certas
variaveis, compreender e classificar processos dinamicos vividos por grupos
sociais.

Raupp e Beuren (2003, p.92) complementa ainda que:

na pesquisa qualitativa concebem-se analises mais profundas em relacao ao
fendmeno que esta sendo estudado. A abordagem qualitativa visa destacar
caracteristicas ndo observadas por meio de um estudo quantitativo, haja
vista a superficialidade deste ultimo.

A pesquisa qualitativa busca analisar fatos e descobrir as causas de certo
problema. Portanto, o pesquisador desenvolve conceitos, idéias e entendimentos
encontrados na pesquisa, ao invés de coletar dados para comprovar teorias ou

hipéteses de algum modelo pré-definido.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2 .1 Formas de Tributacéo

Neste capitulo, aborda-se os regimes de tributacdo mais usados pelas
empresas do ramo da construcdo civi. O Sistema Tributario Nacional possui
basicamente, quatro formas de tributacéo: o Simples Nacional, o Lucro Presumido, o
Lucro Arbitrado e o Lucro Real. Assim, neste estudo vai se fazer mencéo apenas ao

Lucro Presumido e ao Lucro Real.

2.1.1 Lucro Presumido

O sistema de tributacdo pelo Lucro Presumido € uma das modalidades
mais utilizadas para o pagamento do IRPJ e da CSLL, devido a sua simplicidade em
relacdo ao Lucro Real no que tange aos métodos de célculo e escrituracdo comercial.

O conceito do Lucro Presumido, de acordo com Rodrigues et al. (2008, p.
292) :

o lucro presumido é uma forma de tributacdo simplificada para determinacao
da base de célculo do imposto de renda e da contribuicdo social (devidos
trimestralmente) das pessoas juridicas que nao estiverem obrigadas, no
ano-calendario, a apuracédo do lucro real. A base de calculo do imposto e da
contribuicdo é apurada mediante a aplicacdo de um determinado percentual
sobre a receita bruta.

As pessoas juridicas que exploram a atividade imobiliaria, inicialmente
eram obrigadas a tributacédo pelo Lucro Real. Porém, de acordo com Rodrigues et al.
(2008) a partir de 1° de janeiro de 1999 as empresas de construgao civil, inclusive
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equiparadas, passaram a ser admitidas no regime de tributacdo pelo Lucro

Presumido.

2.1.1.10pcéo pelo Lucro Presumido

Para a pessoa juridica ingressar no Lucro Presumido é necessério que a

mesma obedeca alguns requisitos estabelecidos em lei, e entdo podera optar pelo

lucro presumido, segundo Rodrigues et al. (2008, p. 292):

as pessoas juridicas, ndo obrigadas a apuragdo do lucro real, cuja receita
bruta total, no ano-calendario imediatamente anterior, tenha sido igual ou
inferior a R$ 48.000.000,00. Ou ao limite proporcional de R$ 4.000.000,00
multiplicados pelo nimero de meses de atividade no ano, se inferior a 12.

Podem, ainda, optar pela tributagdo com base no lucro presumido, as

pessoas juridicas que, nao obrigadas pelo lucro real, iniciarem atividades ou resultem

de incorporacao, fusdo ou cisao.

N&o podem optar pelo sistema de tributacdo com base no lucro presumido,

de acordo Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 44), as pessoas juridicas:

I) cuja receita total, no ano-calendario anterior, seja superior a R$
48.000.000,00, ou proporcional ao numero de meses do periodo, quando
inferior a doze meses;

II) cujas atividades sejam de instituicdes financeiras ou equiparadas;

[lI) que tiveram lucros, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do
exterior;

IV) que, autorizadas pela legislacao tributaria, usufruam de beneficios fiscais
relativos a isencdo ou reducdo do imposto;

V) que, no decorrer do ano-calendario, tenham efetuado pagamento mensal
pelo regime de estimativa, inclusive mediante balanco ou balancete de
suspensao ou reducao de imposto;

VI) cuja atividade seja de “factoring”;

VII) que explorem as atividades de securitizacdo de créditos imobiliarios,
financeiros e do agronegécio (MP 472, de 2009, art. 22). Esta alteracéo é
inaplicavel em 2010.

Sendo assim, as pessoas juridicas que se enquadram em qualquer uma

das hipoteses enumeradas acima, estardo obrigadas pela tributacdo com base no

lucro real.
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2.1.1.2 Definigdo de Receita Total

Para maiores esclarecimentos, Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 45)

definem a receita total como sendo:

a) a receita bruta auferida na atividade objeto da pessoa juridica (venda de
mercadorias ou produtos ou da prestacao de servicos etc.);

b) as receitas de quaisquer outras fontes néo relacionadas diretamente com
0s objetivos sociais da pessoa juridica;

¢) os ganhos de capital;

d) os ganhos liquidos obtidos em operacdes de renda variavel;

e) os rendimentos auferidos em aplicacdes financeiras de renda fixa;

f) os rendimentos decorrentes de participacdes societarias.

Para fins de determinar o limite de R$ 48.000.000,00 é muito importante

que nao se confunda os conceitos de receita total e receita bruta total. Para Pinto

(2010, p. 215):

Na receita bruta ndo se incluem as vendas canceladas, as devolucfes de
vendas, os descontos incondicionais concedidos e 0s impostos néo
cumulativos cobrados destacadamente do comprador ou contratante dos
guais o vendedor ou prestador do servico seja mero depositario (IPl e ICMS
em substituicao tributaria, por exemplo).

Portanto, os conceitos de receita total e receita bruta total possuem

significados completamente diferentes e podem influenciar diretamente na hora da

opc¢éao pelo regime de tributacdo, ao passo que, as receitas totais, compreendem a

receita bruta auferida no periodo e as demais receitas, como ganho de capital,

rendimentos financeiros, rendimentos provenientes de participacfes societarias entre

outros.

2.1.1.3 Momento da Opc¢éao pelo Lucro Presumido

No regime de tributacdo do lucro presumido, a apuracdo do Imposto de

Renda (IRPJ) e da Contribuicdo Social (CSLL) é feita trimestralmente, com o0s

periodos de apuracao encerrados em 31 de marc¢o, 30 de junho, 30 de setembro e 31

de dezembro.
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De acordo com Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 46), “o paragrafo 1° do
art. 13 da Lei n°® 9.718/98 dispde que a opg¢éo pela tributacdo com base no lucro
presumido sera definitiva em relacdo a todo o ano-calendario”. Ou seja, uma vez
optado pela tributacdo com base no lucro presumido, essa opcao sera irretratavel
para todo o ano-calendario.

Para Rodrigues et al. (2008), a op¢éo pelo lucro presumido € definida pela
pessoa juridica por meio do primeiro pagamento de IRPJ e CSLL devido no trimestre.
Tal pagamento possui um codigo de receita especifico ao regime do lucro presumido,
preenchido no Documento de Arrecadacdo da Receita Federal (DARF), que acaba
assim, definindo a op¢éo para todo o ano-calendario.

2.1.1.4 Regime de Reconhecimento de Receitas

A Instrucdo Normativa n° 93 (IN SRF N° 93), de 24.12.1997, publicada no
DOU em 29.12.1997, no 8§ 2° do art. 36 dispde, “ o lucro presumido sera determinado
pelo regime de competéncia”.

Porém, a IN SRF n° 104, de 24.08.1998, publicada no DOU em
26.08.1998, veio permitir a ado¢do do critério de reconhecimento das receitas pelo
regime de caixa para as pessoas juridicas optantes pela tributagdo com base no lucro
presumido. Com isso, a empresa que optar pelo reconhecimento de suas receitas
pelo regime de caixa, podera determinar a base de calculo para pagamento do
Imposto de Renda, da Contribuicdo Social, da contribuicdo ao PIS/PASEP e da
COFINS, somente com as receitas efetivamente recebidas no trimestre.

De acordo com Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 47), “a apuragcao dos
tributos pelo regime de caixa podera ser adotada tanto pelas pessoas juridicas que
mantém so o livro caixa como pelas que mantém a escrituracao contabil”.

Segundo Pinto (2010, p.174), para uma empresa poder usufruir do

beneficio de reconhecer a receita pelo regime de caixa, a pessoa juridica devera:

I) se ndo mantiver a escrituragdo contabil, indicar, no Livro Caixa, em registro
individual, a nota fiscal a que corresponder cada recebimento;
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I) se mantiver escrituragdo contabil na forma da legislagdo comercial, devera
controlar os recebimentos de suas receitas em contas especificas, na qual, em
cada lancamento, sera indicada a nota fiscal a que corresponder o recebimento.

A vantagem de se optar pelo regime de caixa em relacdo ao regime de
competéncia, € que se o contribuinte realizar uma venda ou uma prestacdao de
servico a prazo e nao receber, também ndo tera que recolher o imposto e as

contribuigdes referentes a essa venda ou prestacdo de servigo.

7

Para as empresas de construcdo civil, o regime de caixa € o mais
recomendado, em virtude das caracteristicas de vendas parceladas adotadas pelo
setor. Portanto, se a empresa realizar a venda parcelada de determinada unidade
imobiliaria, ela deve efetuar o recolhimento dos tributos devidos a medida que for
recebendo as prestacdes, ao invés de tributar o total da venda, caso a forma de

reconhecimento das receitas fosse pelo regime de competéncia.

2.1.1.5 Determinacéo da Base de Calculo do Imposto  de Renda

A base de calculo do Imposto de Renda, devido em cada trimestre, sera
determinada aplicando-se os coeficientes de presuncao estabelecidos pelo art. 15 da
Lei n® 9.249/95, sobre a receita bruta auferida no periodo de apuracédo, conforme a
atividade econbmica geradora. Os percentuais aplicAveis a cada atividade

econdmica, de acordo com Rodrigues et al. (2008, p. 295):

I) 1,6% - na revenda, para consumo, de combustivel derivado de petréleo,
alcool etilico carburante e gas natural,

II) 8% - venda de mercadorias ou produtos, transporte de cargas, servicos
hospitalares, atividade rural, atividades imobilidrias, construcdo por
empreitada, quando houver emprego de materiais préprios, em qualquer
guantidade, qualquer outra atividade (exceto prestacdo de servico), para
qual ndo esteja previsto percentual especifico;

) 16% - servicos de transporte (exceto de cargas), na prestacdo de
servigos em geral pelas pessoas juridicas com receita bruta anual de até R$
120.000,00 (exceto servicos hospitalares, transportes e profissdes
regulamentadas);

IV) 32% - servicos em geral, para 0s quais ndo esteja previsto percentual
especifico, inclusive os prestados por sociedades civis de profissdes
regulamentadas, intermediacdo de negdécios, administracdo, locacdo ou
cessao de bens imdveis, moveis e direitos de qualquer natureza, servicos de
mao-de-obra de construcdo civil, quando a prestadora ndo empregar
materiais de sua propriedade nem se responsabilizar pela execuc¢éo da obra.
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Portanto, para a ramo da construgdo civil, a base de calculo do IRPJ é
definida mediante a aplicagdo do percentual de presuncdo de 8% sobre a receita
bruta, deduzida de suas exclusdes, nas atividades imobiliarias ( loteamento de
terrenos, incorporacdo imobiliaria, construcdo de prédios destinados a venda, venda
de imoveis construidos) e na construgdo por empreitada, quando houver o emprego
de materiais proprios. Nos casos de empreitada exclusivamente de mao-de-obra, sem
0 emprego de materiais proprios, o percentual de presuncdo cabivel € de 16% se a
empresa nao ultrapassar o limite de faturamento de R$120.000,00 no ano. Caso isso
venha a ocorrer, o percentual de presungcao que deve ser utilizado passa a ser de
32% sobre o total da receita bruta do periodo de apuracéo.

2.1.1.5.1 Conceito de Receita Bruta

O art. 31 da Lei n° 8.981/95, publicada no DOU em 23.01.1995, define a
receita bruta das vendas e servicos como sendo, “0 produto da venda de bens
(mercadorias ou produtos) nas operacfes de conta propria, 0 preco dos servicos
prestados e o resultado auferido nas operacdes de conta alheia”.

De acordo com Pinto (2010), para a pessoa juridica que explore atividades
imobiliarias relativas a loteamento de terrenos, incorporacdo imobilidria, construcao
de prédios destinados a venda, bem como a venda de imdveis construidos ou
adquiridos para revenda, as receitas financeiras decorrentes da comercializacdo de
imoéveis, desde que apurada por meio de indices ou coeficientes previstos em
contrato, ser4 somada as receitas de vendas para a determinacdo da base de calculo
do IRPJ e da CSLL. Ou seja, neste caso, as receitas financeiras passam a ser
tratadas como se fossem receitas de vendas.

Para determinarmos a receita bruta, devemos, ainda, excluir alguns

valores. Para Rodrigues et al. (2008, p. 299), ndo integram a receita bruta:

a) as vendas canceladas e as devolu¢@es de vendas;

b) os descontos incondicionais concedidos (constantes da nota fiscal de venda dos
bens ou da fatura de servicos e ndo dependentes de evento posterior a emisséo
desses documentos;
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c) ao IPI incidente sobre as vendas, e também ao ICMS devido pelo contribuinte
substituto no regime de substituicao tributaria.

Finalmente, para se determinar a base de calculo do imposto de renda,
deve-se aplicar os percentuais de presuncdo, de acordo com cada atividade
econdbmica geradora, sobre a receita bruta auferida no trimestre e ainda fazer as

adicoes a base de calculo, antes de aplicar a aliquota do imposto de renda.

2.1.1.5.2 AdicGes a Base de Calculo do IRPJ

Segundo Pinto (2010, p. 189), “serdo acrescidos a base de caélculo, e
tributados direto em 15%, os ganhos de capital, demais receitas e o0s resultados
positivos decorrentes de receitas ndo compreendidas na atividade da empresa’.

Rodrigues et al. (2008, p. 300) exemplificam alguns valores considerados

como demais receitas:

a) rendimentos de aplicacdes financeiras;

b) juros recebidos;

c) variagfes monetarias ativas;

d) descontos obtidos;

e) rendimentos obtidos nas operacées de mutuo entre pessoas juridicas
controladoras e controladas, coligadas ou interligadas;

f) receita de aluguel, quando a pessoa juridica ndo exercer esta atividade.

Portanto, as demais receitas deverdao ser adicionadas diretamente a base

de calculo do imposto, sendo tributadas direto a aliquota de 15%.

2.1.1.5.3 Calculo do Imposto de Renda

De acordo com o art. 3° da Lei n® 9.249/95, de 26.12.1995, publicada no
DOU em 27.12.1995, a aliquota do imposto de renda das pessoas juridicas é de 15%

(quinze por cento).
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O parégrafo 1° do art. 3° da Lei n°® 9.249/95, com nova redacao dada pelo
art. 4° da Lei n® 9.430/96, de 27.12.1996, publicada no DOU em 30.12.1996, dispde
que a parcela do lucro real, presumido ou arbitrado que exceder o valor resultante da
multiplicacdo R$ 20.000,00 (vinte mil reais) pelo numero de meses do respectivo
periodo de apuracdo, sujeita-se a incidéncia de adicional de imposto de renda a
aliguota de 10% (dez por cento).

Sendo assim, no encerramento de cada trimestre, para célculo do imposto
de renda, a empresa deve aplicar a aliquota de 15% (quinze por cento) sobre a base
de calculo. Ja para apurar o adicional do imposto de renda devido no trimestre, deve
ser aplicada a aliquota de 10% (dez por cento) sobre a parcela do lucro que exceder
ao valor de R$ 60.000,00 no trimestre, ou o valor resultante da multiplicacdo de R$
20.000,00 pelo numero de meses do respectivo periodo de apuracao.

Pode, ainda, ser deduzidos do imposto de renda devido, de acordo com
Pinto (2010, p. 193):

a) O Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) pago ou retido sobre as
receitas que integram a base de calculo;

b) O IRRF de rendimentos de aplica¢bes financeiras;

¢) O IR retido na fonte por 6rgéos publicos e empresas privadas.

Portanto, para a apuracdo do imposto devido, apds o valor resultante da
aplicacao da aliquota de 15% mais o calculo do adicional, poderéo ser deduzidos os
valores enumerados acima, para finalmente determinarmos a valor do imposto a

recolher.

2.1.1.6 Base de Célculo da Contribui¢cdo Social (CSL L)

A Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido é devida por todas as
empresas com base no lucro presumido. Em cada trimestre, a base de céalculo da
CSLL é determinada aplicando-se, sobre a receita bruta, o percentual correspondente

a atividade econémica da pessoa juridica.
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A base de calculo da CSLL devida pelas empresas optantes pelo lucro
presumido, apurados em cada trimestre, de acordo com Rodrigues et al. (2008,
p.311) sera:

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

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

Na execucdo de obras da construcdo civil com emprego de materiais, 0
percentual aplicavel para determinacdo da base de calculo da CSLL é de 12% (doze
por cento), ja para as atividades de empreitada exclusivamente de méo-de-obra, sem
emprego de materiais proprios, o percentual aplicavel € de 32% (trinta e dois por

cento).

2.1.1.6.1 AdicOes a Base de Calculo da CSLL

Apos aplicar os coeficientes de presuncao, relativos a atividade geradora, a
pessoa juridica devera acrescentar a base de calculo da CSLL os seguintes valores,
de acordo com Rodrigues et al. (2008, p. 311): “ ganhos de capital na alienacao de
bens do Ativo Permanente e todas as demais receitas”.

Enfim, uma vez aplicado os coeficientes de presuncao, sobre o total da
receita bruta auferida no trimestre e a esse resultado somar as devidas adicOes,

finalmente determinamos a base de calculo da CSLL devida no trimestre.

2.1.1.6.2 Aliguota da CSLL

O art. 37 da Lei n® 10.637/02, de 30.12.02, publicada ho DOU em 31.12.02
dispde que relativamente aos fatos geradores ocorridos a partir de 1° de Janeiro de
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2003, a aliguota da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL), instituida pela
Lei n® 7.689/88, sera de 9% (nove por cento).
Para a determinacdo da CSLL devida no trimestre, basta a pessoa juridica

aplicar a aliquota de 9% (nove por cento) sobre a base de calculo.

2.1.1.6.3 Deducdes da CSLL

Antes do recolhimento da CSLL devida no trimestre, podem ser deduzidos
alguns valores, caso houver. De acordo com Rodrigues et al. (2008), pode ser
deduzido o valor da CSLL que houver sido retida, no trimestre, sobre os pagamentos
feitos por 6rgdos publicos e pessoa juridica de direito privado.

ApoOs determinar a base de célculo da CSLL, aplicar a aliquota de 9% e ao
resultado dessa multiplicacdo fazer as deducdes cabiveis, da-se por encerrado a
apuracéo da CSLL devida no trimestre.

2.1.1.7 Exemplo de Calculo do Imposto de Renda e da  Contribuicdo Social

Exemplificando a forma de calculo e apuracdo do IRPJ e a CSLL de uma

empresa comercial e prestadora de servigos que apresenta as seguintes situagdes no

trimestre:
Receita bruta de venda de mercadorias 700.000,00
Receita de servicos 150.000,00
Ganho de capital venda imobilizado 9.000,00
Rendimentos aplicacao financeira 12.000,00
IR retido sobre rendimento aplicacéo financeira 2.000,00
Célculo do Imposto de Renda
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Determinagéo da base de calculo

R$ 700.000,00 x 8% 56.000,00
R$ 150.000,00 x 32% 48.000,00
Ganho de capital 9.000,00
Rendimentos aplicacao financeira 12.000,00
Base de calculo do imposto 125.000,00
Imposto e adicional
R$ 125.000,00 x 15% 18.750,00
R$ 65.000,00 x 10% 6.500,00
Imposto devido 25.250,00
Imposto retido na fonte (2.000,00)
Imposto a recolher 23.250,00
Célculo da Contribui¢cdo Social
Determinacéo da base de calculo
R$ 700.000,00 x 12% 84.000,00
R$ 150.000,00 x 32% 48.000,00
Ganho de capital 9.000,00
Rendimentos de aplicacao financeira 12.000,00
Base de calculo da Contribuicdo Social 153.000,00
Contribuicéo a recolher
R$ 153.000,00 x 9% 13.770,00

Quadro 1 — Calculo Imposto de Renda e Contribuigdo  Social
Fonte: adaptado Rodrigues et al. (2008)

Para o recolhimento do Imposto de Renda e da Contribuicdo Social devidos
com base no lucro presumido, o contribuinte devera fazé-lo por meio de DARF,
preenchido no campo 04, com os seguintes cédigos, de acordo com Rodrigues et al.
(2008):

* Imposto de Renda: codigo 2089

» Contribuicao Social: codigo 2372
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O DAREF utilizado para pagamento ndo pode ter valor inferior a R$ 10,00,
caso tal situacdo venha a ocorrer, o valor devera ser acumulado com periodos

subsequentes, até que o valor total seja igual ou superior a R$ 10,00.

2.1.1.8 PIS/PASEP e COFINS

De acordo com Pinto (2010), o Programa de Integracdo Social (PIS) e o
Programa de Formacé&o do Patrimdnio do Servidor Publico (PASEP) foram instituidos
em 1970 pela Lei Complementar n° 7 e 8/1970. De acordo com o art.239 da
Constituicdo Federal de 1988 (CF 1988) as arrecadagbes decorrentes das
contribuicbes para o PIS/PASEP serdo utilizadas para custear os programas do
seguro-desemprego e o abono do PIS.

De acordo com Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010), a Contribuicdo Social
para Financiamento da Seguridade Social (COFINS) foi instituida pela Lei
Complementar n® 70/1991. O art. 195 da CF/1988 dispde que sua destinacdo
constitucional € financiar a seguridade social.

Estas contribuicbes sofreram inUmeras alteragbes ao longo do tempo,
estando atualmente reguladas pela Lei n° 9.718/1998, publicada no DOU em
28.11.1998, e suas alteragbes. Segundo Rodrigues et al. (2008), o regime de
apuracao das referidas contribuicdes podem ser: o regime cumulativo e o regime nao-

cumulativo.

2.1.1.8.1 Regime Cumulativo

Segundo Rodrigues et al. (2008, p. 341) séo contribuintes da COFINS e do
PIS/PASEP cumulativas:

as pessoas juridicas de direito privado em geral e as que lhes séo
equiparadas pela legislacdo do Imposto de Renda, inclusive as empresas
publicas, as sociedades de economia mista e suas subsidiarias, exceto as
microempresas e as empresas de pequeno porte submetidas ao regime do
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Simples Nacional e aquelas sujeitas a modalidade ndo-cumulativa da
contribuigao.

Para as empresas optantes pelo sistema de tributagdo com base no Lucro
Presumido, o regime de apuracdo das referidas contribuicbes serd o regime
cumulativo. De acordo com Rodrigues et al. (2008), como regra geral, sao
contribuintes pelo regime ndo-cumulativo as pessoas juridicas tributadas com base no

Lucro Real.

2.1.1.8.2 Base de Calculo do PIS/PASEP e da COFINS

Para Pinto (2010), a base de calculo das contribui¢cdes € o total das receitas
auferidas pela pessoa juridica, independentemente de sua denominacdo ou
classificacéo contabil.

De acordo com Rodrigues et al. (2008, p. 342), as exclusdes mais comum

da base de calculo sdo:

) o IPI, nas empresas contribuintes desse imposto;

II) as vendas canceladas e os descontos incondicionais;

) o ICMS, quando cobrado pelo vendedor ou prestador de servico na
condicao de substituto tributario;

IV) as reversfes de provisdes e recuperacdes de créditos baixados como
perda, que nao representem ingresso de novas receitas, o resultado positivo
da avaliacdo de investimentos pelo valor do patriménio liquido e os lucros e
dividendos derivados de investimentos avaliados pelo custo de aquisicao,
gue tenham sido computados como receita;

V) as receitas decorrentes da venda de bens do ativo permanente;

VI) as receitas de exportacdo de mercadorias para o exterior, entre outras.

O recolhimento das contribuicdes sera devida mensalmente pelas pessoas
juridicas, sendo necessaria para o calculo das contribuicdes, a utilizacdo das

aliquotas elencadas a seguir.
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2.1.1.8.3 Aliguotas

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

a) 3% para a COFINS;
b) 0,65% , para o PIS/PASEP

Portanto, para o céalculo das contribuicbes do PIS/PASEP e da COFINS,

basta aplicar sobre a base de calculo as aliquotas referente a cada contribuicao.

2.1.1.9 Saida do Regime do Lucro Presumido

A saida do regime do lucro presumido pode ser de forma voluntaria, ou
seja, quando propria pessoa juridica opte por outro regime de tributacdo, ou ela pode
ser obrigada a adotar outro regime de tributacdo, no caso lucro real.

A saida voluntaria somente podera ser realizada pela pessoa juridica, no
ano-calendario subsequente ao ano da opcao pelo lucro presumido, pois como se
sabe, tal opcéo é irretratavel para todo o ano-calendario. De acordo com Rodrigues et
al. (2008, p. 310), “em qualquer ano-calendario subseqiiente, entretanto, a empresa
terd total liberdade para se submeter a outro regime de tributacdo, observadas as
condicOes pertinentes ao regime de tributacdo escolhido”. Dessa forma, podera optar
pela tributacdo com base no lucro real, ou podera optar pelo Simples Nacional, caso
nao tenha nenhum impeditivo para o ingresso nesse regime.

Por outro lado, a pessoa juridica pode ser obrigada por lei a sair do regime
de tributacdo pelo lucro presumido. Segundo Rodrigues et al. (2008, p. 311), a

pessoa juridica:

cuja receita bruta, no decorrer do ano-calendario, ultrapassar o limite de R$
48.000.000,00 ou o limite proporcional equivalente ao resultado da multiplicacado
de R$ 4.000.000,00 pelo numero de meses de atividades, caso se tratar do ano de
inicio de atividades, ficara impedida de optar por esse regime de tributagdo no
ano-calendario subsequente.
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Todavia, a empresa que auferir receita bruta superior a R$ 48.000.000,00
no decorrer do ano-calendario, ou proporcional a esse limite ao nimero de meses de

atividades, ficara obrigatoriamente sujeita a tributacéo pelo lucro real.

2.1.1.10 Obrigac6es Acessorias

As pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido devem cumprir
algumas obrigacdes acessoérias no decorrer das suas atividades sejam elas para
atender a legislacdo tributaria, ou para dar suporte aos fatos ocorridos dentro da

empresa. Segundo Rodrigues et al. (2008, p. 308), a pessoa juridica devera manter:

a) escrituracdo contabil nos termos da legislacdo comercial ou,
opcionalmente, escrituragcdo de livro Caixa, no qual devera ser escriturada
toda a movimentacdo financeira ocorrida no decorrer do ano-calendario,
inclusive a bancaria;

b) escrituragdo do Livro de Inventario, no qual deverdo ser registrados os
estoques existentes no término do ano-calendario;

c) em boa guarda e ordem, todos os livros de escrituracdo obrigatérios por
legislacdo fiscal especifica ( do IPI, ICMS, ISS e outras), bem como os
documentos e demais papéis que sirvam de base para a escrituracao fiscal
e comercial.

As pessoas juridicas optantes pelo lucro presumido devem, ainda, como
obrigacbes acessorias, entregar as seguintes declaragcbes na esfera federal:
Declaracéo Integrada de Informacf6es Econdmico-Fiscais da Pessoa Juridica (DIPJ),
a DACON (Demonstrativo de Apuracao das Contribuicdes Sociais), a Declaracao de
Débitos e Creéditos Tributarios Federais (DCTF), a Declaracdo de Servicos Médicos
(DMED). A DMED ¢é obrigatéria a partir de 2011 e devem ser entregues pelas
pessoas juridicas prestadoras de servicos de saude e operadoras de planos privados
de assisténcia a saude que prestem servi¢cos a pessoa fisica.

Na esfera estadual, as pessoas juridicas optantes pelo lucro presumido,
desde que possuam inscricdo estadual, estdo obrigadas a entrega das seguintes
declaragcbes: SINTEGRA e a DIME. Essas declaracbes devem ser entregues
mensalmente. As pessoas juridicas unicamente prestadoras de servicos, ndo estao
obrigadas a entrega das declara¢cfes tratadas acima, justamente pelo fato de tais

entidades, n&o possuirem inscri¢cdo estadual.
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2.1.2 Lucro Real

Lucro real, de acordo com o art. 247 do RIR/1999, é o lucro liquido do
periodo de apuracdo ajustado pelas adi¢des, exclusbes ou compensacdes prescritas
ou autorizadas na legislacéo. O art. 248 do RIR/1999 define o lucro liquido do periodo
de apuracdo, como sendo “a soma algébrica do lucro operacional, dos resultados nao
operacionais, e participacdes, e deverd ser determinado com observancia dos
preceitos da lei comercial”. De acordo com Santos e Barros (2007, p. 99), “o lucro real
€, na verdade, o lucro fiscal, ou seja, aquele sobre o qual incidira efetivamente o
Imposto de Renda Pessoa Juridica, para as empresas tributadas nessa modalidade”.

Para Rodrigues et al. (2008), o Lucro Real é a forma mais completa de
apuracdo do IRPJ e da CSLL. Qualquer pessoa juridica pode optar pela sistematica
do Lucro Real, desde que a mesma nao se enquadre em nenhum dos incisos do art.
14 da Lei n® 9.718/98. Nao havendo obrigatoriedade, a tributacdo com base no lucro
real € uma opc¢do da pessoa juridica.

O RIR/1999, no seu art. 251 determina que as pessoas juridicas sujeitas a
tributacdo com base no lucro real devem manter sua escrituragcdo contabil com
observancia as leis comerciais e fiscais.

Portanto, apds a apuracgéo do lucro liquido do periodo devera ser realizado
as adicoes, exclusdes e compensacgOes permitidas pela legislagao fiscal para a

determinacao do lucro real.

2.1.2.1 Pessoas Juridicas Obrigadas a Tributagdo do  Lucro Real

De acordo com o art. 14 da Lei n® 9.718/1998, publicada no DOU em

28.11.1998, estdo obrigadas a tributacdo com base no lucro real:

| - que tenham receita total, no ano-calendario anterior, superior a R$
48.000.000,00, ou proporcional ao niumero de meses do periodo, quando
inferior a 12 meses;

Il — que tenham atividades de bancos comerciais, bancos de investimentos,
bancos de desenvolvimento, caixas econdmicas, sociedades de crédito,
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financiamento e investimento, sociedades de crédito imobiliario, sociedades
corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio, distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios, empresas de arrendamento mercantil, cooperativas de
créditos, empresas de seguros privados e de capitalizacdo e entidades de
previdéncia privada aberta;

Il — que tiveram lucros, rendimentos ou ganhos de capital oriundos do exterior;
IV — que, autorizadas pela legislacdo tributaria usufruam de beneficios
fiscais, relativos a isencao ou reducao do imposto;

V — que, no decorrer do ano-calendario, tenham efetuado pagamento
mensal pelo regime de estimativa, na forma do RIR/1999, art. 222;

VI — que explorem as atividades de prestacdo cumulativa e continua de
servigos de assessoria crediticia, mercadolégica, gestdo de crédito, selegao
e riscos, administracdo de contas a pagar e a receber, compras de direitos
creditérios resultantes de vendas mercantis a prazo ou de prestacdo de
servicos (factoring).

VIl — que explorem as atividades de securitizacdo de créditos imobiliarios,
financeiros e agronegécio.

De acordo com Pinto (2010), com base na IN SRF n° 25, publicada nho DOU
em 01.03.1999, estédo obrigadas a tributagdo do lucro real, as pessoas juridicas que
aléem das situacbes enumeradas acima, tenham opera¢des imobiliarias néo

concluidas para as quais haja registro de custo orcado.

2.1.2.2 Periodo de Apuracao

As pessoas juridicas que optarem pela tributacdo com base no lucro real,
poderdo optar pela apuracdo do Imposto de Renda e a Contribuicdo Social
trimestralmente ou anualmente, com recolhimentos mensais por estimativa.

Para as pessoas juridicas que optarem pela apuracédo trimestral, de acordo
com Rodrigues et al. (2008, p. 24), “ o imposto sera determinado com base no lucro
real apurado por periodos trimestrais encerrados nos dias 31 de marco, 30 de junho,
30 de setembro e 31 de dezembro de cada ano-calendério”.

A opcdo pela apuracdo trimestral sera manifestada pelo pagamento da
quota unica, ou primeira quota do IRPJ e da CSLL e sera irretratavel para todo o ano-
calendario.

No entanto, as pessoas juridicas que optarem pela apuracédo do lucro real

anual, de acordo com Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 26), “terdo que pagar,
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mensalmente, o imposto de renda e a contribuigdo social sobre o lucro calculado por
estimativa”.

Para Young (2009, p. 106), “adotado o pagamento por estimativa mensal, o
lucro real devera obrigatoriamente ser levantado em 31 de dezembro de cada ano-
calendario”.

Uma vez que a empresa faca o pagamento do IRPJ e da CSLL por
estimativa mensal, a opcéo sera definitiva para todo o ano-calendario. A opcao sera
manifestada pelo pagamento do imposto correspondente ao més de janeiro ou do

inicio de atividade.

2.1.2.3 Tributacéo pelo Lucro Real Trimestral

A pessoa juridica que optar pela sistematica do lucro real trimestral, devera
realizar a apuracédo do IRPJ e da CSLL trimestralmente. Para Rodrigues et al. (2008,
p. 31), “a apuracdo sera procedida com levantamento de balancos ou balancetes no
encerramento de cada trimestre, e o IRPJ e a CSLL sera considerado definitivo”. Vale
lembrar que a empresa tributada pelo lucro real ndo esta obrigada a se enquadrar na
apuracdao trimestral no entanto, a escolha sera irretratavel para todo o ano-calendario.

Para Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010), o lucro real trimestral traz muitas
desvantagens para as empresas, em relacdo ao lucro real anual, como a limitagéo na
compensacao de prejuizos fiscais e a possibilidade de se cometer mais infracdes

fiscais. Ainda, segundo o autor:

no lucro real trimestral, o lucro do trimestre anterior ndo pode ser
compensado com o prejuizo fiscal de trimestres seguintes, ainda que dentro
do mesmo ano-calendéario. O prejuizo fiscal de um trimestre s6 podera
reduzir até o limite de 30% do lucro real dos trimestres seguintes. No lucro
real anual, a empresa podera compensar integralmente os prejuizos com
lucros apurados dentro do mesmo ano-calendario.

Outra desvantagem para as empresas que apuram o0 imposto pelo lucro
real trimestral € decorrente da parcela do adicional de imposto de renda que

ultrapassar o limite de R$ 20.000,00 mensal, ou R$ 60.000,00 no trimestre. Caso a
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empresa tenha prejuizo fiscal no préximo trimestre, o valor do adicional do imposto de

renda apurado no trimestre anterior ndo podera ser compensado.

2.1.2.3.1 Calculo do IRPJ e da CSLL

Para a determinacdo da base de calculo do IRPJ e da CSLL, devem ser

feitos alguns ajustes. Segundo Rodrigues et al. (2008, p. 31):

guando do levantamento do balanco ou balancete em cada trimestre, o lucro
liquido contabil devera ser ajustado de acordo com a legislacdo comercial e
fiscal para fins de determinacdo do lucro real e da base de célculo da
Contribuicao Social sobre o lucro liquido.

Portanto, para determinar a base de calculo do IRPJ e da CSLL devida no
trimestre, a pessoa juridica, deverd realizar as devidas adi¢cOes, exclusbes e

compensacdes ao lucro liquido, para fins de apuracao do lucro real.

2.1.2.3.2 Adicbes

As adicbes sdo valores de despesas registrados pela contabilidade da
empresa, mas que a legislacao fiscal ndo aceita como deducéo do lucro ou, podem
ser também, valores de receitas ndo contabilizadas pela empresa, mas que o fisco
exige seu reconhecimento para fins fiscais.

Segundo o art. 249 do RIR/99, as adi¢cbes representam:

I) os custos, despesas, encargos, perdas, provisGes, participacdbes e
quaisquer outros valores dedutiveis na apuracédo do lucro liquido que, de
acordo com este Decreto, ndo sejam dedutiveis na determinacdo do lucro
real;

II) os resultados, rendimentos, receitas e quaisquer outros valores nédo
incluidos na apuracao do lucro liquido que, de acordo com este Decreto,
devam ser computados na determinacao do lucro real.
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Portanto, como regra geral, para as despesas serem consideradas

dedutiveis, elas devem ser consideradas necessarias para a atividade da empresa.

2.1.2.3.3 Exclusdes

As exclusbes seguem a mesma linha de raciocinio das adigbes. As

exclusdes do lucro liquido para se determinar a base fiscal para o calculo do IRPJ e

da CSLL podem ser valores de receitas contabilizados pela empresa, mas que a

legislacéo fiscal ndo exige sua tributacdo e, também, despesas ndo contabilizadas

pela empresa, mas que o Fisco permita que sejam feitas suas deducgOes para se

determinar a base fiscal para o calculo do imposto.

De acordo com o art. 250 do RIR/99, na determinacdo do lucro real,

poderdo ser excluidos do lucro liquido do periodo de apuracéo:

I) os valores cuja deducdo seja autorizada por este Decreto e que nao
tenham sido computadas na apuracdo do lucro liquido do periodo de
apuracao;

II) os resultados, rendimentos, receitas e quaisquer outros valores incluidos
na apuracado do lucro liquido que, de acordo com este Decreto, ndo sejam
computados no lucro real;

[II) o prejuizo fiscal apurado em periodos de apuracao anteriores, limitada a
compensacdo a trinta por cento do lucro liquido ajustado pelas adi¢des e
exclusBes previstas neste Decreto, desde que a pessoa juridica mantenha
os livros e documentos, exigidos pela legislacéo fiscal, comprobatérios do
prejuizo fiscal utilizado para compensacao, observado o disposto nos arts.
509 a 515 ( Lei n® 9.065, de 1995, art. 15 e paragrafo Gnico).

De uma forma simplificada, as exclusbes representam receitas

contabilizadas pelas empresas, mas que ndo sao exigidas pelo Fisco e despesas

aceitas pelo Fisco, mas que n&o foram contabilizadas pelas empresas.

2.1.2.3.4 Compensacéao de Prejuizos Fiscais

Na determinacéo do lucro real para o calculo do IRPJ e da CSLL, além das

adicbes e exclusBes ao lucro liquido do periodo-base, a legislacdo fiscal permite,
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ainda, a compensacao de prejuizos fiscais de periodos anteriores ao periodo de
apuracéo. Segundo Santos e Barros (2007, p. 113):

0s prejuizos fiscais de periodos de apuracdo anteriores poderdo ser
compensados com o lucro real apurado no periodo-base, respeitando o
limite maximo de 30% do lucro real e demais condicées pertinentes a
compensacao de prejuizos fiscais, previstas na legislacéo.

Segundo Pinto (2010, p. 101), “a compensacdo de prejuizos fiscais €
limitada a 30% do lucro real apurado no periodo-base (mensal ou anual), e poderao
ser compensados 0s prejuizos fiscais, sem prazo de prescrigdo”.

De acordo com Young (2009), as pessoas juridicas que optaram pela
apuracao trimestral, s6 poderdo compensar 0s prejuizos fiscais de um trimestre com
o lucro real de trimestres subsequentes, limitado a 30% do lucro real do periodo-base.
Ainda, de acordo com Young (2009, p. 169), “no lucro real anual (estimativa mensal),
0S prejuizos poderdo ser compensados integralmente com lucros apurados dentro do
préprio ano-calendario”.

Porém, o limite de 30% de compensacéo de prejuizos fiscais ndo se aplica
para todas as empresas. De acordo com Santos e Barros (2007, p. 113), “o limite de
30% ndo se aplica a empresas rurais e a titulares de Programas Especiais de
Exportacéo Befiex aprovados até 03.06.1993 (arts. 470, |, 510 do RIR/1999)".

De uma forma simplificada, tanto para as empresas que apuram O0S
impostos trimestralmente ou anualmente, a compensacdo dos prejuizos fiscais de
determinado periodo de apuracao fica limitado a 30% do lucro real de periodos de
apuracao subsequentes, sem prazo de prescricao.

Todavia, a compensacéo dos prejuizos fiscais, de acordo com a legislacéo
do Imposto de Renda, pode apresentar algumas restricbes. Conforme o art. 513 do
RIR/1999:

a pessoa juridica ndo podera compensar os prejuizos fiscais se entre a data
de apuracdo e a da compensacdo do prejuizo houver ocorrido,
cumulativamente, modificacdo do seu controle societario e do ramo de
atividade.

Para melhor entendermos a sistematica da compensacédo dos prejuizos
fiscais, apresenta-se a seguinte situacdo: determinada empresa tributada com base

no lucro real trimestral, auferiu lucro real de R$ 250.000,00 em determinado periodo-
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base e prejuizos acumulados no valor de R$ 100.000,00 (em periodos-bases
anteriores). A compensac¢ao dos prejuizos fiscais vai se limitar & R$ 75.000,00 (30%
de R$ 250.000,00). A compensacao dos R$ 25.000,00 restantes, somente podera ser
feita em periodo base posterior, limitando-se novamente, o limite de 30% do lucro real

do periodo de apuracdao.

2.1.2.3.5 Aliguota do IRPJ e CSLL

De acordo com Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010), a aliquota do Imposto de
Renda é de 15%, incidente sobre o lucro real apurado no trimestre, mais o adicional
de 10% incidente sobre a parcela do lucro real que ultrapassar o limite de R$
60.000,00, ou R$ 20.000,00 multiplicado pelo nimero de meses do trimestre.

Para o célculo da Contribuigdo Social, de acordo com Young (2009), devera
ser utilizada a aliquota de 9% incidente sobre o lucro real apurado no trimestre.

Adicional do Imposto de Renda

Como exposto anteriormente, as empresas tributadas com base na
apuracdo do lucro real trimestral podem ter desvantagens em relacdo aquelas

tributadas pelo lucro real anual. Segundo Santos e Barros (2007, p. 115):

No regime de apuracdo trimestral, sobre a parcela do lucro real de cada
trimestre que exceder a R$ 60.000,00 h& a incidéncia do adicional de 10%,
de forma definitiva, ao passo que no regime de pagamentos mensais,
embora incida o adicional sobre a parcela da base de céalculo do imposto
mensal que exceder a R$ 20.000,00, essa incidéncia somente sera definitiva
sobre a parcela do lucro real anual que exceder a R$ 240.000,00.

No quadro a seguir, demonstra-se um exemplo de como pode ser

desvantajoso para a empresa a opgao pela apuragao trimestral:
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. Resultado Apurado - .
Trimestre Lucro Real RS Prejuizo Fiscal R$ Adicional Devido R$
1° 84.000,00 10% de 24.000,00 = 2.400,00
20 126.000,00 10% de 66.000,00 = 6.600,00
3° 72.000,00 10% de 12.000,00 = 1.200,00
4° 67.000,00
Somas 282.000,00 67.000,00 10.000

Quadro 2 — Exemplo de célculo do adicional de Impos  to de Renda
Fonte: Adaptado de Santos e Barros (2007)

De acordo com o quadro acima, a empresa que optou pela apuracao
trimestral do lucro real, vai pagar de forma definitiva, o adicional de R$ 10.000,00
durante o ano-calendario.

Se a mesma empresa tivesse optado pelo pagamento mensal do imposto,
tal situacéo néo teria ocorrido, pois no lucro real anual, o lucro liquido do periodo € de
R$ 215.000,00, sendo assim, fica abaixo do limite de incidéncia do adicional.

Vale ressaltar nesse exemplo que, a empresa, na hipétese de pagamentos
mensais, até poderia ter pago o adicional da parcela que excedeu ao limite de R$
20.000,00 em alguns meses, mas tal incidéncia seria provisoria, pois 0 imposto

devido mensalmente durante o ano seria deduzido do imposto apurado anualmente.

2.1.2.3.6 Dedug0bes do IRPJ e CSLL Devida

E deduzido do imposto de renda, calculado com a aplicacdo da aliquota de

15% sobre o lucro real, de acordo com Young (2009, p. 157):

a) os incentivos fiscais como o Programa de Alimentacdo do Trabalhador
(PAT), Projetos Culturais e Artisticos, doag6es aos Fundos da Crianga e do
Adolescente e Atividades Audiovisuais, observados os limites e prazos
fixados na legislacdo vigente;

b) os incentivos fiscais de reducdo e isencdo do imposto, calculados com
base no lucro da exploracéo;

c) o imposto de renda pago ou retido na fonte, incidente sobre receitas
computadas na determinacgéo do lucro real;

d) do imposto de renda calculado em base estimativa, pago mensalmente
(no caso de lucro real anual);

e) do imposto de renda da pessoa juridica pago indevidamente em periodos
anteriores



45

Assim como, o imposto de renda, também pode ser deduzidos da
Contribuicdo Social, calculada mediante a aplicacdo da aliquota de 9% sobre o lucro

real, os seguintes valores, segundo Rodrigues et al. (2008, p.272):

a) da CSLL retida por érgdo publico, autarquia, fundagdes da administracéo
publica federal, sociedade de economia mista, empresa publica e demais
entidades em que a Unido detenha a maioria do capital social com direito a
Voto;

b) dos créditos, inclusive os judiciais com transito em julgado, relativos aos
tributos e contribuicdes administrados pela RFB, objeto de declaracdo de
compensacao relativos a CSLL;

c¢) do saldo negativo de CSLL de periodos de apuragéo anteriores (trimestral
ou anual);

d) correspondentes as CSLL efetivamente pagas, mediante DARF, relativas
aos meses do ano-calendario, sejam sobre a base estimada ou sobre o
resultado apurado em balanco ou balancete de reduc&o (no caso de CSLL
anual);

e) da CSLL retida por outra pessoa juridica de direito privado.

Apés a aplicacédo da aliquota de 15% do Imposto de Renda e de 9% da
Contribuicdo Social sobre o lucro real, devidamente ajustado pelas adigdes,
exclusdes e compensacoes, temos ainda que, realizar as deducdes cabiveis, para
finalmente determinarmos o valor do IRPJ e da CSLL a recolher no periodo de

apuracéo, que pode ser trimestral ou anual.

2.1.2.3.7 Recolhimento do IRPJ e CSLL

De acordo com Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 25), o imposto e a

contribuicdo a pagar, apurados em cada trimestre, poderao ser pagos:

em quota Unica no més seguinte ao trimestre, sem qualquer acréscimo, ou
em trés quotas mensais com juros pela taxa SELIC até o més anterior ao do
pagamento e de 1% nesse més. Se o saldo do imposto devido sobre o lucro
do primeiro trimestre for pago em quota Unica no més de abril, a empresa
nao tera pagamentos em maio e junho.

Portanto, de acordo com Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010) se pagamento

for realizado em trés quotas, o pagamento de abril ndo tera nenhum acréscimo, o de
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maio terd acréscimo de juros de 1% e o de junho, tera o acréscimo da taxa SELIC de
maio mais 1%.
O quadro a seguir demonstra os coédigos do DARF que devem ser

utilizados pelas empresas, para identificar os recolhimentos:

Descricao Codigo

¢ IRPJ CSLL
Pessoas juridicas obrigadas ao lucro real
Entldades.flnancelras 1599 2030
Balanco trimestral
Demais er.mdades 290 6012
Balanco trimestral
Pessoas juridicas ndo obrigadas ao lucro real
Balanco trimestral 3373 6012

Quadro 3 — Cddigos DARF recolhimento IRPJ e CSLL tr  imestral
Fonte: Rodrigues et al. (2008, p. 42)

2.1.2.4 Tributag&o pelo Lucro Real Anual

Na apuracdo pelo lucro real anual, a empresa deve recolher o IRPJ e a
CSLL mensalmente. Para Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 26), “as pessoas
juridicas que optarem pela apuracdo do lucro real anual terdo que pagar,
mensalmente, o imposto de renda e a contribuigdo social sobre o lucro calculado por
estimativa”.

De acordo com Santos e Barros (2007, p. 101), a empresa que optar pelo

pagamento mensal do imposto por estimativa, devera:

a) apurar e recolher o imposto mensalmente, com base em valores
estimados (o recolhimento devera ser efetuado até o dltimo dia Gtil do més
seguinte ao da apurac¢éo);

b) apurar o lucro real anualmente, em 31 de dezembro, ou por ocasido de
incorporacdo, fuséo, cisdo ou encerramento de atividades, para fins de
determinacdo do imposto efetivamente devido no periodo e ajuste de
diferencas — pagamento do saldo positivo apurado ou restituicdo ou
compensacédo de saldo negativo apurado (art. 221 do RIR/1999).

Ainda, segundo Santos e Barros (2007), a empresa podera, opcionalmente,

apurar o lucro real no decorrer do ano, mediante levantamento de balancos ou
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balancetes periddicos, e com base nesses, podera reduzir ou suspender 0s
pagamentos mensais do Imposto de Renda e da Contribuicdo Social.

No entanto, no més de dezembro de cada ano-calendario, as empresas
que optaram pelo lucro real anual devem efetuar o levantamento de um balanco de
ajuste. Com base neste balanco, as empresas podem confrontar os valores dos
Impostos pagos mensalmente por estimativa com o que realmente deveria ter sido
pago com base no lucro real anual. Se os recolhimentos mensais por estimativa
forem maiores que o apurado no balanco de ajuste, a empresa podera restituir o valor
que foi pago a maior. Porém, se for menor que o apurado pelo balanco de ajuste, a
empresa devera recolher a diferenca.

2.1.2.4.1 Base de Célculo do IRPJ Estimada

A base de calculo do imposto de renda a ser pago mensalmente de acordo
com Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 26), “é o resultado do somatério de um
percentual aplicado sobre a receita bruta do més, acrescida de ganhos de capital,
demais receitas e resultados positivos”.

Os percentuais aplicaveis sobre a receita bruta, para determinacdo da base
de célculo do imposto de renda, variam de acordo com a atividade da empresa. O
quadro abaixo demonstra os percentuais a serem aplicados, de acordo com a

atividade econ6mica da empresa:
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Percentuais aplicaveis
sobre a receita

Espécies de atividades geradoras da receita

_Revenda para consumo de combustivel derivado de petrdleo,

» o , 1,60%
alcool etilico carburante e gas natural

_ Venda de mercadorias ou produtos
_ Transporte de cargas

_ Servicos hospitalares

_ Atividade rural

_ Atividades imobiliarias 8%
_ Construcao por empreitada, quando houver emprego de
materiais préprios, em qualquer quantidade

_ Qualquer outra atividade (exceto prestacéo de servi¢os), para a
gual ndo esteja previsto percentual especifico

_ Servicos de transportes (exceto cargas)

_ Servicos (exceto hospitalares, de transporte e de sociedades
civis de profissdes regulamentadas) prestados com exclusividade 16%
por empresas com receita bruta anual ndo superior a R$120.000,00
_InstituicBes financeiras e entidades a elas equiparadas

_ Servicos em geral, para os quais nado esteja previsto percentual
especifico, inclusive os prestados por sociedades civis de profissées
regulamentadas

_ Intermediacao de negdcios, inclusive representacao comercial e
corretagem (de seguros, de imoveis, etc.)

__ Administracéo, locacao ou cesséao de bens iméveis, moveis e
direitos de qualquer natureza

_ Factoring

_ Construcdo por empreitada, quando houver emprego unicamente de
mao-de-obra, ou seja, sem o emprego de materiais

__ Administracao de consaércios

_ Hotelaria e estacionamento

32%

Quadro 4 — Percentuais aplicaveis para o IRPJ sobre  a receita bruta mensal
Fonte: Santos e Barros (2007, p.116)

Portanto, para a determinacdo da base de célculo do imposto de renda
estimada, basta aplicar sobre a receita bruta mensal os percentuais enumerados
acima, de acordo com as atividades geradoras da receita, e a esse valor, acrescer 0s
ganhos de capital, demais receitas e resultados positivos.

Para Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010), as receitas auferidas nas atividades
de loteamento de terrenos, incorporacdo imobilidria e venda de imoQveis construidos
ou adquiridos para revenda deve ser aplicado o percentual de 8%, e sera
considerado como receita bruta o montante efetivamente recebido, relativo as
unidades imobiliarias vendidas.

De acordo com Santos e Barros (2007, p. 125), o imposto de renda mensal

devido por estimativa € calculado mediante a aplicacéo:
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a) da aliquota normal de 15% sobre a totalidade da base de calculo,
conforme art. 228 do RIR/1999;

b) da aliquota adicional de 10% sobre a parcela da base de calculo que
exceder ao limite de R$ 20.000,00.

O pagamento do imposto, segundo Pinto (2010), deve ser feito até o ultimo
dia atil do més subsequente ao més de apuracéo. Para o recolhimento do imposto de

renda, de acordo com Santos e Barros (2007, p. 128):

devera ser efetuado mediante a utilizagdo de DARF, preenchido em duas
vias. O Campo 04 desse documento deve ser preenchido com um dos
seguintes codigos, conforme o caso:

. entidades fINANCEITAS .......coocviiiiiie e 2319
. demais pPess0as JUMAICAS. .....uuuieeeeeiiei e e e eer e e e 2362
pessoas juridicas nao obrigadas a apuracao do lucro real....................... 5993

Segundo o art. 873, paragrafo 5° do RIR/1999, o DARF utilizado para o
pagamento de tributos e contribuicdes nao pode ter valor inferior a R$ 10,00. Caso tal
possibilidade ocorra, o imposto devido no més deve ser acumulado com o do més
subsequiente, até que o valor acumulado seja igual ou superior a R$ 10,00.

2.1.2.4.2 Base de Célculo da CSLL Estimada

De acordo com Young (2009, p. 129), “adotado o regime de estimativa para
o IRPJ, a CSLL seguird a mesma sistematica quanto ao periodo de apuragdo e
pagamento”. Portanto, assim como no imposto de renda, a base de célculo estimada
para o pagamento mensal da contribuicdo social, serd& a soma dos percentuais
aplicaveis sobre a receita bruta mensal, dos ganhos de capital e demais receitas.

O quadro que segue especifica os percentuais aplicaveis a receita bruta, de

acordo com a atividade geradora das receitas:
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Atividades Geradoras da Receita Percentuais

_ Servicos hospitalares
_ Servicos de transporte 12%
__Venda de produtos de fabricacéo propria

_ Venda de mercadorias para revenda

_ Prestacéo de servicos em geral (exceto hospitalares e de
transporte)

_ Intermediacédo de negécios 3206
__ Administracéo, locacao ou cesséao de bens iméveis, moveis e
direitos de qualquer natureza

__Factoring

Quadro 5 — Percentuais aplicaveis para a CSLL sobre  a receita bruta mensal
Fonte: Rodrigues et al. (2008)

ApoOs determinar a base de calculo estimada da CSLL devida no més, basta
aplicar a aliquota da Contribuicdo Social sobre a base de céalculo encontrando-se
assim, o valor a recolher. De acordo com Rodrigues et al. (2008, p 266), “ a aliquota
da CSLL sera de 9% aplicados sobre a base de calculo encontrada no periodo de
apuracao”.

O recolhimento da CSLL devera ser feito mediante a utilizacdo de DARF e
o valor para pagamento ndo podera ser inferior a R$ 10,00. Segundo Santos (2006,
p.38):

no preenchimento do DARF para o pagamento da contribuicdo devida
mensalmente, pelas pessoas juridicas sujeitas ao recolhimento por
estimativa, devem ser indicados, no campo 04, os seguintes cédigos:

. Entidades financeiras............ocuuviiiiiiiiiii e 2469
. DEMAIS EMPIESAS...ciiiiiiiiiii ittt e et e e e e e e aeeaaeeas 2484

Vale lembrar que, para fins de célculo do valor a pagar, segundo Young
(2009), a pessoa juridica podera deduzir da CSLL apurada no més, o valor da CSLL

retida sobre as receitas auferidas no periodo.

2.1.2.4.3 Acréscimos a Base de Célculodo IRPJ e CS LL

Para a determinacdo da base de célculo do IRPJ e da CSLL, além da

aplicacdo dos percentuais aplicaveis sobre a receita bruta, devem ser acrescidos a
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base de calculo alguns valores referente a ganhos e receitas. De acordo com
Rodrigues et al. (2008, p. 46) sera acrescido a base de calculo:

a) os ganhos de capital obtidos na alienacéo de bens e direitos;

b) rendimentos de aplicacdes financeiras de renda fixa;

c¢) rendimentos auferidos em operagdes de mutuo entre pessoas juridicas,
controladoras, controladas, coligadas ou interligadas;

d) ganhos liquidos de operag®es financeiras de renda variavel;

e) ganhos de capital auferidos na alienacao de participagdes societarias que
permaneceram no ativo da pessoa juridica até o término do ano-calendario
subsequiente ao de suas aquisicées;

f) ganhos auferidos em operacdes de cobertura (hedge) realizadas em bolsa
de valores, de mercadorias e de futuros ou no mercado de balcéo;

g) juros remuneratdrios do capital préprio pagos ou creditados por sociedade
da qual a empresa seja sOcia ou acionista;

h) receita de aluguel de bens, se a locacdo dos bens ndo estiver
compreendida no objeto da empresa, deduzida dos encargos necessarios a
sua percepcao;

i) juros equivalentes a SELIC, relativos a impostos e contribuicdes a serem
restituidos ou compensados.

Porém, além dos acréscimos, existem, também, valores que ndo devem ser
computados a base de calculo do imposto e contribuicdo mensal estimado. De acordo
com Santos e Barros (2007, p. 124), ndo entram na base de célculo do IRPJ e da

CSLL mensal estimado:

a) os rendimentos produzidos por aplicagdes financeiras de renda variavel,
submetidos a incidéncia do Imposto de Renda na Fonte;

b) os ganhos liquidos auferidos em operacdes financeiras de renda variavel,
se submetidos a tributacdo mensal separadamente;

c) os lucros e dividendos recebidos de participacdes societarias avaliadas
pelo custo de aquisicao;

d) o resultado positivo da avaliacdo de investimentos pela equivaléncia
patrimonial;

e) as recuperacdes de créditos que ndo representam ingresso de novas
receitas;

f) a reversao de saldo de provisdes anteriormente constituidas;

g) os juros remuneratorios do capital proprio auferidos em decorréncia da
participacdo em outras sociedades.

Portanto, para a determinacdo da base de calculo estimada, a empresa
deve acrescer ou diminuir alguns valores para a apuracdo correta do imposto e da

contribuicdo estimada no periodo de apuracao.
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2.1.2.4.4 Suspensao ou Reducao dos Pagamentos Mensa is

As pessoas juridicas que optarem pelo pagamento mensal do IRPJ e da
CSLL por estimativa, podem suspender ou reduzir os pagamentos, mediante
elaboracao de balancos ou balancetes periddicos.

Segundo o art. 230 do RIR/1999, sao facultados as pessoas juridicas que

optaram pelo pagamento mensal do imposto e da contribuicdo por estimativa:

a) suspender o pagamento do imposto relativo ao més em que levantar
balanco ou balancete quando o valor devido, inclusive o adicional, calculado
com base no lucro real do ano-calendario em curso, até esse més, for igual
ou inferior @ soma do imposto pago, correspondente aos meses anteriores
do mesmo ano-calendario;

b) reduzir o valor do imposto a pagar ao montante correspondente a
diferenca positiva entre o imposto devido sobre o lucro real do ano-
calendario em curso, até o més em que levantar balanco ou balancete, e a
soma dos impostos pagos, correspondente aos meses anteriores do mesmo
ano-calendario.

Se a pessoa juridica pretende suspender ou reduzir o valor do imposto
devido, em qualquer outro més do mesmo ano-calendario, deverd elaborar outro

balanco ou balancete. De acordo com Santos e Barros (2007, p.130):

os balancos ou balancetes levantados para fins de suspensao ou reducédo
do Imposto de Renda devem abranger o periodo de 1° de janeiro do ano-
calendario em curso (ou do dia de inicio de atividades, se dentro do ano em
curso) até o Ultimo dia do més cujo imposto se pretende suspender ou
reduzir.

Portanto, para o levantamento do balanco ou balancete, deve ser apurado
o0 resultado acumulado do ano em curso, e ndo somente o resultado do més que se
deseja suspender ou reduzir o imposto. De acordo com Rodrigues et al. (2008), nessa
sistematica ndo se encerram as contas de resultado com levantamento dos balangos
e balancetes, e as mesmas, continuardo acumulando saldos até 31 de Dezembro,
quando se faz o levantamento do balanco de ajuste anual.

Vale ressaltar que a empresa ndo € obrigada a levantar balangcos ou
balancetes em todos os meses do ano em curso, mas somente nagueles em que a
pessoa juridica deseja suspender ou reduzir o pagamento do imposto mensal

estimado. Os balancos ou balancetes de suspenséo ou reducao, conforme Santos e
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Barros (2007, p. 131), “devem ser levantados com observancia das leis comerciais e
fiscais, como se fosse um balan¢o de encerramento de periodo de apuracdo”.
Todavia, tais balancos ou balancetes, s6 produzirdo efeitos para fins de

determinacao do IRPJ e da CSLL sobre o lucro devidos no curso do ano-calendario.

2.1.2.4.5 Ajustes no Resultado Apurado Contabilment e

As pessoas juridicas que optarem por suspender ou reduzir o imposto, em
determinado més, devem levantar os balan¢os ou balancetes de acordo com as leis
comerciais e fiscais, como visto anteriormente, sendo necessarios alguns ajustes ao
resultado apurado contabilmente. Conforme Young (2009, p. 126), “o resultado do
periodo em curso devera ser ajustado por todas as adicdes determinadas e exclusdes
e compensacoes admitidas pela legislacdo do imposto de renda”.

Para Santos e Barros (2007, p. 133), a demonstracao do lucro real relativa
ao periodo abrangido pelos balancos ou balancetes devera ser transcrita no Livro de

Apuracao do Lucro Real (Lalur), observando-se que:

a) a cada balanco ou balancete levantado, devera ser determinado um novo
lucro real para o periodo em curso, desconsiderando as apuracdes em
meses anteriores do mesmo ano-calendario;

b) as adicBes, as exclusGes e as compensacdes computadas na apuracao
do lucro real correspondente aos balancos ou balancetes deverdo constar,
discriminadamente, na Parte “A” do Lalur;

c) ndo cabera nenhum registro na Parte “B” desse livro relativo a adi¢cdes,
exclusBes ou compensacdes feitas na determinacgdo do lucro real.

No levantamento dos balancos ou balancetes para fins de suspensédo ou
reducdo do imposto, a pessoa juridica fica obrigada a transcricdo no Livro Diério.
Para Rodrigues et al. (2008), os balancos ou balancetes deverdo ser transcritos no
Livro Diario até a data de vencimento do imposto relativo ao periodo de apuracao, ou
seja, até o ultimo dia atil do més seguinte aquele que se referir o imposto suspenso

ou reduzido.
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2.1.2.5 Adigbes ao Lucro Liquido

As adi¢cdes ao lucro liquido devem ser realizadas tanto pelas empresas
tributadas pela apuracédo do lucro real trimestral ou anual. Para a determinagcéo do
lucro real, o lucro liquido contabil devera ser ajustado de acordo com a legislacéo
comercial e fiscal. Na determinac¢do do lucro real, devem ser adicionados ao lucro
liquido, segundo Santos e Barros (2007, p. 102), “custos, despesas, encargos,
perdas, provisdes, participacdes e quaisquer outros valores deduzidos na apuragao
do resultado que, de acordo com a legislacdo do imposto de renda, ndo sejam
dedutiveis”

A seguir, sdo apresentadas as principais adi¢des, que devem ser ajustadas

ao lucro liquido para determinacao do lucro real, conforme Young (2009, p. 159):

a) resultado negativo da avaliacdo de investimentos pela equivaléncia
patrimonial;

b) valor da reserva de reavaliacao;

c) valor das provisGes ndo dedutiveis, exceto as seguintes:

| — proviséo de férias e 13° salario;

Il — provisdes técnicas das companhias de seguros e capitalizacéo,
entidades de previdéncia privada, exigida por legislacdo especial a elas
aplicadas;

d) o valor de despesas nao dedutiveis, tais como:

I) arrendamento mercantil, aluguel de bens méveis ou imoveis, quando nao
relacionados intrinsecamente com a produgdo ou comercializacdo dos bens
€ Servigos;

II) depreciacdo, amortizacdo, manutencdo, reparo, conservacao, impostos,
taxas, seguros e quaisquer outros gastos com bens mdveis ou imdveis, que
ndo estejam relacionados intrinsecamente com a producdo de bens e
Servicos;

[1I) despesas com alimentacao dos sdcios, acionistas e administradores;

IV) contribuicdes ndo compulsérias, exceto as destinadas a custear seguros,
planos de saude, em favor dos empregados e dirigentes da pessoa juridica;
V) as doacgfes, exceto quando efetuadas em favor de instituices de ensino
e pesquisa sem fins lucrativos, entidades civis sem fins lucrativos
observados os limites fixados na legislacéo e as efetuadas aos projetos de
natureza cultural aprovado por lei;

VI) a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido;

VII) as multas por infracdes fiscais;

VIII) as perdas decorrentes de créditos néo liquidados;

IX) os encargos financeiros incidentes sobre débitos vencidos e ndo pagos;
X) a remuneracéo indireta dos sécios;

XI) o resultado negativo apurado em sociedade em conta de participacao;
XIl) prejuizo na alienacdo ou baixa de investimentos adquiridos mediante
incentivo fiscal de dedug&o do imposto de renda;

e) as despesas com brindes;

f) os juros remuneratérios do capital préprio, que excederem aos limites de
dedutibilidade;

g) as perdas ocorridas em opera¢des no mercado de renda variavel;
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h) demais resultados, rendimentos, receitas e quaisquer outros valores ndo
incluidos na apuragdo do resultado mas que, de acordo com a legislagéo
vigente, devam ser computados na determinacéo do lucro real.

Dessa forma, para a apuragdo do lucro real, a pessoa juridica que
apresentar qualquer uma das situacbes enumeradas acima, devera ajustar o lucro
liquido contabil para fins de determinacdo da base de calculo do imposto de renda e

da contribuicao social.

2.1.2.4.6 Exclusbes do Lucro Liquido

Assim como a legislacdo do imposto de renda exige que sejam adicionadas
ao lucro liquido as despesas ndo dedutiveis, ou seja, aquelas que o fisco exige sua
tributacdo, ela também permite que sejam excluidos valores de receitas
contabilizadas pela empresa, mas que a legislacéo ndo exige para a determinacao do
lucro real.

De acordo com o art. 250, paragrafo segundo, do RIR/1999, na
determinacdo do lucro real, poderdo ser excluidos do lucro liquido do periodo de
apuracao, “os resultados, rendimentos, receitas e quaisquer outros valores incluidos
na apuracdo do lucro liquido que, de acordo com este decreto, ndo sejam
computados no lucro real”.

Sendo assim, Santos e Barros (2007, p. 128) demonstram alguns exemplos
de exclusdes permitidas pela legislacao:

a) resultado positivo da equivaléncia patrimonial;

b) amortizacdo de desagio obtido na aquisicdo de participacdes societarias
permanente;

¢) lucros e dividendos recebidos de participacfes societarias;

d) ganho de capital auferido na alienacéo de bens do Ativo Permanente, cujo
recebimento da venda, em todo, ou parcial, seja realizado em ano-
calendario subsequiente;

e) encargos financeiros de créditos vencidos, adicionados ao lucro liquido de
periodo de apuragéo anterior, e recebido no periodo-base, entre outros.
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Portanto, poderdo ser excluidas do lucro liqguido as receitas e ganhos
auferidos pela empresa, mas que a legislagdo do imposto de renda nao considera

como tributaveis.

2.1.2.4.7 Dedugéo do Imposto Devido por Incentivos  Fiscais

Somente as pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, podem ter
deducdes do imposto de renda devido, por incentivos fiscais. De acordo com Higuchi,
Higuchi e Higuchi (2010, p. 34), ha incentivos fiscais que podem ser deduzidos dos
pagamentos mensais, enquanto outros somente podem ser deduzidos na declaracao

de rendimentos:

| — Dedutiveis nos pagamentos mensais:

a) PAT — Programa de Alimentacdo do Trabalhador (4%);
b) doacao para fundo da crianca (1%);

c) atividade cultural (4%);

d) atividade audiovisual (3%)

Il — Dedutiveis na declarac&o anual:

a) PDTl e PDTA (4%).

De acordo com Santos e Barros (2007), os limites de deducdo dos
incentivos fiscais sao calculados, exclusivamente, com base no imposto apurado

segundo a aliquota de 15%, ou seja, sem o adicional de 10%.

2.1.2.4.8 Livros Comerciais e Fiscais Obrigatorios

As pessoas juridicas tributadas pelo lucro real estdo obrigadas a escriturar

0s seguintes livros, de acordo com Pinto (2010, p.169):

) livro diério;

1) livro razao;

1) livro de registro de inventario;

IV) livro para registro de compras;

V) livro de apuracgéo do lucro real — LALUR,;
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VI) livro de registro permanente de estoques, para pessoas juridicas que
exercem atividades de compra, venda, incorporacdo e construgdo de
imoveis, loteamento ou desmembramento de terrenos para venda;

VII) livro de movimentacdo de combustiveis, a ser escriturado diariamente
pelo posto revendedor.

Segundo Pinto (2010), somente o livro diario, o livro de registro de
inventario e o livro para registro de compras deverdo ser registrados e autenticados

pelas Juntas Comerciais.

2.1.2.4.8.1 Livro de Apuracao do Lucro Real — LALUR

O Livro de Apuracao do Lucro Real (LALUR) é um livro fiscal, cujo principal
objetivo é a transformacao do lucro contabil para o lucro fiscal. O LALUR é dividido
em duas partes, sendo elas: parte A e parte B. De acordo com Rodrigues et al. (2008,
p. 29), "¢ um livro de preenchimento obrigatério para as pessoas juridicas que
apurarem o imposto de renda e a contribuicdo social com base no lucro real
trimestral, anual e sempre que suspender ou reduzir o valor devido do imposto”.

Conforme Santos e Barros (2007, p. 132):

o resultado apurado nos balancos ou balancetes levantados para fins de
suspensao ou reducdo do imposto devera ser ajustado, no Livro de
apuracdo do Lucro Real (LALUR), por todas as adi¢cdes, exclusdes e
compensac¢fes determinadas ou autorizadas pela legislagdo do Imposto de
Renda.

Portanto, o LALUR ¢é utilizado para demonstrar a base de célculo do
imposto de renda e da contribuigéo social. De acordo com o art. 262 do RIR/1999, no

LALUR a pessoa juridica devera:

I) lancar os ajustes do lucro liquido do periodo de apuragéo;

II) transcrever a demonstrag&o do lucro real;

[II) manter os registros de controle de prejuizos fiscais a compensar em
periodos de apuracdo subseqlentes, do lucro inflacionario a realizar, da
depreciacdo acelerada incentivada, da exaustdo mineral, com base na
receita bruta, bem como os demais valores que devam influenciar a
determinacéo do lucro real de periodos de apuracéo futuros e ndo constem
na escrituracdo comercial;
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IVV) manter os registros de controle dos valores excedentes a serem
utilizados no calculo das dedugdes nos periodos de apuracéo subseqientes,
dos dispéndios com programa de alimentacdo do trabalhador, vale-
transporte e outros previstos neste Decreto.

Na parte A, o contribuinte devera elaborar a demonstracdo do lucro real,
discriminando, de acordo com o art. 275 do RIR/1999:

1) o lucro liquido do periodo de apuracéo;

II) os lancamentos de ajuste do lucro liquido, com a indicacdo, quando for o
caso, dos registros correspondentes na escrituracdo comercial ou fiscal;

) o lucro real.

Ja na parte B, sado registrados todos os langcamentos que podem afetar a
base fiscal de periodos posteriores, como por exemplo, 0s prejuizos fiscais apurados,
que serdo compensados em periodos seguintes, limitados a compensacao de 30% do
valor do lucro de periodos subsequentes.

De forma resumida, na parte A do LALUR sao registrados os lancamentos
de ajuste do lucro liquido e a demonstracéo do lucro real. Na parte B, sao registrados

os valores de ajuste de periodos de apuracgéo futuros.

2.1.2.4.8.2 LALUR Eletrénico ( e-Lalur)

Por meio da publicagcdo da IN RFB n° 989, de 22 de dezembro de 2009,
publicada na DOU em 24.12.2009, foi instituido o Livro Eletrénico de Escrituracédo e
Apuracao do Imposto sobre a Renda e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
da Pessoa Juridica Tributada pelo Lucro Real (Lalur). A obrigatoriedade de entrega
tera inicio a partir do ano-calendario de 2011.

Segundo Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 43), “esse livro que substitui 0
LALUR tradicional devera informar todas as operac¢des que influenciem, direta ou
indiretamente, imediata ou futuramente, a composicéo da base de calculo do IRPJ e
da CSLL".

O Lalur deve ser apresentado pela pessoa juridica até o ultimo dia do més
de junho do ano subsequente ao ano-calendario de referéncia. A pessoa juridica que
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apresentar o Lalur ap6s o prazo estabelecido, sofrerd a imposicdo de multa de R$
5.000,00 por més calendario ou fragéo.

2.1.2.4.9 PIS e COFINS

O regime de apuracdo do PIS e COFINS, como exposto anteriormente,
pode ser o Regime Cumulativo e o Regime N&o-Cumulativo. Como o Regime
Cumulativo ja foi abordado na se¢édo do Lucro Presumido, vai ser tratado agora,

somente sobre o Regime Nao-Cumulativo.

2.1.2.4.9.1 Regime Nao-Cumulativo

O Regime N&o-Cumulativo para apuragédo das contribuicdes do PIS e da

COFINS néo é permitido para todos os regimes de tributagdo das pessoas juridicas.
De acordo com Santos e Barros (2007, p. 618):

estdo sujeitas a Cofins e a contribuicdo para o PIS/PASEP na modalidade

ndo cumulativa as pessoas juridicas de direito privado e as que lhe séo

equiparadas pela legislacdo do Imposto de Renda, tributadas com base no

Lucro Real, com algumas excecdes, entre elas, as instituicdes financeiras e
algumas receitas expressas em lei.

Portanto, como regra geral, as pessoas juridicas tributadas pelo lucro real
estdo sujeitas a apuracdo do PIS e da COFINS na modalidade ndo-cumulativa, salvo
algumas excecdes previstas em Lei, em que o contribuinte podera adotar o regime
cumulativo, como, por exemplo, as atividades de instituicdes financeiras, bancos

comerciais, entre outros.
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2.1.2.4.9.2 Aliguotas

Para o calculo das contribuicbes do PIS e da COFINS, deve ser feito
mediante a utilizacdo das aliquotas definidas pela legislacdo, sobre o total das
receitas auferidas no més, pela pessoa juridica. De acordo com Santos e Barros
(2007, p. 618), as pessoas juridicas sujeitas ao regime nao-cumulativo, “devem
calcular as respectivas contribuicdes mediante a aplicacdo das aliquotas de 1,65%
(PIS) e de 7,6% (COFINS) sobre o faturamento bruto auferido”.

Portanto, como regra geral, para a apuracao das contribuicdes do PIS e da
COFINS na modalidade nao-cumulativa, deve-se utilizar as aliquotas citadas acima.
No entanto, Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010) ressaltam que, atualmente, existem
dezenas de aliquotas diferenciadas para o PIS e para a COFINS, que variam de

acordo com o bem comercializado.

2.1.2.4.9.3 Base de Calculo

A base de calculo das contribuicdes é o valor do faturamento mensal, ou
seja, o total das receitas auferidas pela pessoa juridica. Para Rodrigues et al. (2008,
p. 352), “ o total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e servigos
nas operagfes em conta propria ou alheia e todas as demais receitas auferidas pela
pessoa juridica”.

Da base de calculo, poderéo ser excluidos alguns valores. De acordo com

Young (2009, p. 146), ndo integram a base de célculo as receitas:

I) decorrentes de saidas isentas da contribuicdo ou sujeitas a aliquota zero;
II) auferidas pela pessoa juridica revendedora, na revenda de mercadorias
em relacdo as quais a contribuicdo seja exigida da empresa revendedora, na
condicao de substituta tributaria;

[Il) vendas canceladas;

I\VV) descontos incondicionais concedidos;

V) o ICMS, quando destacado em nota fiscal e cobrado pelo vendedor dos
bens ou prestador dos servigos na condicao de substituto tributario;

VI) as reversdes de provisoes;
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VII) recuperagdes de créditos baixados como perdas, limitados aos valores
efetivamente baixados, que ndo representem ingressos de novas receitas;
VIII) os resultados positivos da avaliacdo de investimentos, pelo valor do
patriménio liquido e dos lucros e dividendos derivados de investimentos
avaliados pelo custo de aquisicéo;

IX) das receitas decorrentes das vendas de bens do ativo permanente;

X) de venda de alcool para fins carburantes.

Sendo assim, para a determinacdo da base de calculo das contribuicdes,
deverdo ser excluidos os valores citados acima. Para o calculo efetivo das

contribuicdes, a pessoa juridica podera descontar alguns créditos.

2.1.2.4.9.4 Créditos

Para Higuchi, Higuchi e Higuchi (2010, p. 834), “na determinagao de
gualquer tributo ndo-cumulativo permite-se deduzir o montante do tributo, da mesma
espécie, pago na operacao anterior”. Portanto, a pessoa juridica podera descontar
créditos, para o calculo do PIS e da COFINS, de acordo com Santos e Barros (2007,

p. 621), nas seguintes operagodes:

a) bens adquiridos para revenda;

b) bens e servigcos utilizados como insumo na prestacao de servicos e na
producdo ou fabricacdo de bens ou produtos destinados a venda, inclusve
combustiveis e lubrificantes;

C) energia elétrica consumida nos estabelecimentos da pessoa juridica;

d) aluguéis de prédios, maquinas e equipamentos pagos a pessoa juridica,
utilizados nas atividades da empresa;

e) valor das contraprestacdes de operacdes de arrendamento mercantil de
pessoa juridica, exceto de optante pelo Simples Nacional,

f) encargos de depreciacdo e amortizacdo de maquinas, equipamentos e
outros bens incorporados ao Ativo Imobilizado, adquiridos para utilizacdo na
producédo de bens destinados a venda ou na prestagéo de servico [...];

g) encargos de depreciacdo e amortizacdo de edificacGes e benfeitorias em
imoveis proprios ou de terceiros utilizados nas atividades da empresa [...];

h) bens recebidos em devolucéo, cuja receita de venda tenha integrado o
faturamento do més ou de més anterior, tributada na modalidade néo-
cumulativa;

i) armazenagem de mercadorias e frete na operacdo, nos casos das letras
“a” e “b”, quando o 6nus for suportado pelo vendedor.

Na apuracdo dos créditos do PIS e da COFINS, de acordo com Young
(2009), estes serdo determinados mediante a aplicacdo da aliquota de 1,65% (PIS) e
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de 7,6% (COFINS). Para a determinacdo das contribuicbes a recolher, € necessario
que se facam as exclusdes da base de célculo e o aproveitamento dos créditos
permitidos pela legislacéo.

De acordo com Santos e Barros (2007), o recolhimento das contribuicbes
na modalidade ndo-cumulativa devera ser feito, separadamente, mediante a utilizagdo
de DARF, preenchidos com os seguintes cédigos no campo 04: 5856 para a COFINS
e 6912 para o PIS.
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3 CONTRIBUICAO TEORICA DO ESTUDO

3.1 Atividade Imobiliaria

A atividade imobiliaria esta relacionada diretamente com a evolucdo da
humanidade. O setor da construcéo civil evidencia bem tal relacdo, sendo perceptivel
a evolucgao do setor no que tange a tecnologia empregada na constru¢ao das obras, a
arquitetura cada vez mais sofisticada, o desenvolvimento e 0 emprego de novos
materiais, entre outros. Naturalmente, a evolu¢cdo do setor imobiliario tem como
objetivo melhor atender as necessidades da sociedade, com obras de infra-estrutura,
moradia, urbanizacgéo, lazer, oferecendo melhor qualidade de vida e conforto para a
populacéo, a custo cada vez mais reduzidos, poupando 0s recursos naturais e dessa
forma, evitando desperdicios e a degradacdo do meio ambiente.

De acordo com Costa (2000, p. 31),

A atividade imobiliaria compreende o desmembramento de terrenos,
loteamento, incorporacao de imoveis, construgdo prépria ou em condominio,
locacao de imoveis proprios ou de terceiros e administragdo de Centros
Comerciais, Shoping Centers e Condominios Residenciais.

O enfoque deste trabalho esta voltado para o setor da construgéo civil, ou
seja, é voltado para aspectos contabeis e fiscais para empresas construtoras e
incorporadoras de iméveis. Em sua obra, Faria (2004, p.18) conceitua construcao

civil:

1) Entende-se por construgcdo civil, obras hidraulicas e semelhantes a
realizacdo das seguintes obras e servicos:

a) edificacBes em geral,

b) rodovias, ferrovias, hidrovias, portos e aeroportos;

C) pontes, tuneis, viadutos e logradouros publicos;

d) canais de drenagem ou de irrigacdo, obras de retificacdo ou de
regularizacao de leitos ou perfis de rios;

e) barragens, diques, e outras assemelhadas.

2) S&o servicos essenciais, auxiliares ou complementares a execucdo de
obras de construcgéao civil, hidraulicas e outras semelhantes:
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a) estaqueamentos, fundagbes, escavacdes, aterros, perfuracdes,
desmontes, demolicdes, rebaixamento de lengdis de agua, dragagens,
escoramentos, terraplanagens, enrolamentos e derrocamentos;

b) concretagem e alvenaria;

c) revestimentos e pinturas de pisos, tetos, paredes, forros e divisorias;

d) carpintaria, serralheria, vidragaria, marmoraria, e outras assemelhadas.

Para Costa (2000), a construcdo de imoveis pode ser feita por meio de
contratos de empreitada, sendo a responsabilidade da obra do empreendedor
imobiliario, por administracdo da obra, onde o0s custos da constru¢cdo sdo do
empreendedor, ou, ainda, toda obra sendo executada pelo préoprio empreendedor.

Ainda, segundo o autor, a venda das unidades imobilidrias pode acontecer
quando elas estiverem concluidas, ou, entdo, enquanto a construgdo estiver em
andamento. As vendas podem ser feitas a vista ou em prestacdes, que podem ser

fixas ou reajustadas por algum indice legalmente aceito.

3.1.1 Incorporacao Imobiliaria

O art. 28 da Lei n° 4.591/64, de 16.12.64, conceitua a incorporacao
imobiliaria como sendo “a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a
construcdo, para alienacdo, total ou parcial, de edificacbes, ou conjunto de

edificacdes compostas de unidades auténomas.” Segundo Anténio (2003, p. 15),

incorporador é toda pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que,
embora nao efetuando a construcdo, compromisse ou efetive a venda de
fracdo ideal de terreno objetivando a vinculacdo de tal fracdo a unidade
autbnoma, em edificagdo a ser construida ou em construcdo sob regime
condominial, ou que meramente aceite proposta para efetivacdo de tal
transacdo, coordenando e levando a termo a incorporagdo e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo preco, em
determinadas condi¢des das obras concluidas.

Portanto, pode ser considerado incorporador, toda pessoa fisica ou juridica
que pratique a constru¢do ou comercializagdo de unidades imobilidrias autbnomas,

como imoveis, terrenos ou loteamentos.
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3.1.2 Unidade Imobiliaria

De acordo com Faria (2004, p. 21), constitui unidade imobiliaria:

a) os terrenos adquiridos para venda, com ou sem construcao;

b) cada lote oriundo de desmembramento de terreno;

c¢) cada terreno decorrente de loteamento;

d) cada unidade distinta resultante de incorporacao imobiliaria;

e) o prédio construido para venda como unidade isolada ou autbnoma.

Sendo assim, pode-se dizer que a unidade imobiliaria pode ser um terreno,

um apartamento, um lote. Ou seja, representa uma porc¢éao individual, autbnoma.

3.1.3 Contribuinte

O contribuinte, na atividade imobiliaria, € o responsavel pela arrecadacao
de impostos decorrentes da pratica de sua atividade econ6mica geradora. Em sua
obra, Antonio (2003, p.15) conceitua o contribuinte como sendo:

as pessoas juridicas de direito privado e as pessoas fisicas equiparadas a
empresas individuais, domiciliadas no pais, que se dediquem a comprar
imével para venda ou empreender desmembramento ou loteamento de
terreno, incorporacao imobilidria ou construcdo de prédio destinado a venda.

Portanto, na atividade imobiliaria, as pessoas fisicas também sao
contribuintes, desde que equiparadas a pessoas juridicas, podendo recolher os
tributos referente a atividade sem que se pratique ato ilicito ou prejuizos na
arrecadacgéo de impostos.

De acordo com o art. 151 do RIR/1999, sdo equiparadas a pessoa juridica,
em relacdo as incorporacdes ou ao loteamento com ou sem construgdo, cuja
documentacédo tenha sido arquivada no Registro Imobiliario, a partir de 1° de janeiro

de 1975:
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a) as pessoas fisicas que [...], assumirem a iniciativa e a responsabilidade
de incorporacgdo ou loteamento em terrenos urbanos ou rurais;

b) os de terrenos e glebas de terra que, nos termos do 8§ 1° do art. 31, da Lei
n° 4.591/64 e art. 3° do Decreto-Lei n°® 271/67, que outorgarem mandato a
construtor ou corretor de iméveis com poderes para alienacdo de fracdes
ideais ou lotes de terreno, quando os mandantes se beneficiarem dos
produtos dessas alienacdes.

De acordo com Faria (2004), a pessoa fisica equiparada, esta obrigada a
manter escrituracdo regular e apurar o IRPJ e a CSLL com base no lucro real,
devendo apurar o resultado tributavel para efeito do imposto de renda em
conformidade com os arts. 365 a 369 do RIR/1994 e a IN SRF 84/79 e IN SRF 93/97.

3.1.4 Registro Permanente dos Estoques

De acordo com a IN SRF n° 84 de 20.12.1979, o contribuinte devera manter
registro permanente de estoque, para determinar o custo dos imoveis vendidos. Para
isso, os contribuintes devem adotar os métodos de avaliacdo de estoque permitidos
pela legislacdo brasileira, no caso o do Custo Médio ou o PEPS (Primeiro que Entra,
Primeiro que Sai).

A IN SRF n° 84/79 estabelece, ainda, que o registro de estoque deve ser
escriturado com base nos langcamentos contabeis dos custos pagos ou incorridos e
das baixas de estoque constantes da escrituracdo comercial, nas datas em que 0s
langamentos forem efetuados.

Segundo Faria (2004, p. 19), o registro permanente de estoque deve

abranger todos os imdéveis destinados a venda, inclusive:

a) terrenos oriundos de desmembramentos;

b) terrenos constantes de loteamento em implantacéo;

c) edificacbes em andamento e respectivos terrenos ou fragBes ideais de
terrenos resultantes de incorporagédo imobiliaria;

d) quaisquer outros prédios em construcéo para venda.

Ainda, segundo o autor, no caso de empreendimentos que tenham duas ou
mais unidades a serem vendidas separadamente, o registro de estoque devera

discriminar o custo de cada unidade distinta.
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3.1.5 Registro de Inventario

De acordo com Faria (2004, p.23), “independentemente do registro
permanente de estoques, o contribuinte € obrigado a possuir e a escriturar o Livro de
Inventario previsto na Legislacdo do Imposto de Renda”. Para Antdnio (2003), a
funcdo do registro permanente dos estoques é subsidiar a escritura¢do do registro de
inventario, principalmente para a determinacdo do custo e a discriminacdo dos
imoveis em estoque, quando do levantamento do balanco.

Ao final de cada exercicio social, deve constar no Livro de Registro de
Inventario todos os imdveis destinados a venda. A IN SRF n°® 84/79 estabelece que as
unidades existentes em estoque na data do balan¢o sdo discriminadas no Livro de

Registro de Inventario do seguinte modo:

a) os imoveis adquiridos para venda, um por um;

b) os terrenos oriundos de desmembramento ou loteamento, por conjunto de
lotes com idéntica dimensdo ou por quadras, quando referentes a um
mesmo empreendimento, ou entdo, terreno por terreno, se assim preferir o
contribuinte;

c) as edificacGes resultantes da incorporacdo imobiliaria, inclusive
respectivos terrenos, por conjunto de unidades autbnomas com idéntica area
de construcdo e mesmo padrdo de acabamento, conquanto se referiam a
um mesmo empreendimento, ou entdo, unidade por unidade, se assim
preferir o contribuinte;

d) os prédios construidos para venda e respectivos terrenos, prédio por
prédio.

Portanto, o Livro de Registro de Inventario, além de ser uma obrigacdo
fiscal, € uma excelente ferramenta de controle gerencial, pois permite para a empresa

determinar a situacao geral de seus estoques em determinada data.

3.1.6 Formacéao do Custo na Atividade Imobiliaria

De maneira geral, a contabilidade de custos é uma ferramenta gerencial
essencial para as empresas, em qualquer atividade, pois a mesma gera informacdes

contdbeis confiaveis que servem de base para a tomada de decisdes por parte da
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administracdo, principalmente no tocante a formagdo do preco de venda. Tal
afirmacdao fica bem evidenciada, conforme trata Scherrer (2003, p.19 apud MARTINS,
2001, p. 22), “o conhecimento dos custos € vital para saber se, dado o preco, o
produto é rentavel, ou, se nao rentavel, se € possivel reduzi-los (os custos)”.

Na atividade imobilidria, a situacdo apresentada acima nao é diferente. Em
sua obra, Scherrer (2003) explica que pela necessidade de um acompanhamento
gerencial na evolucdo dos custos, de forma rigorosa, € indispensavel que a
contabilidade de custos apresente relatérios detalhados, e dentro dos padrdes, que
vao nortear 0 gestor em suas proprias decisbes. Sendo assim, o profissional
responsavel pela contabilidade deve possuir um conhecimento bastante profundo em
relacdo a relevancia de uma apropriacdo de custos mais adequada para o controle
gerencial, além de evitar possiveis sancdes fiscais em virtude dessas.

De acordo com a IN SRF n°® 84/79, constituem custos do empreendimento
imobiliario, desde que diretamente relacionados com o respectivo plano ou projeto:

a) o custo de aquisicdo de terrenos ou prédios, inclusive os tributos devidos
na aquisicdo e as despesas de legislacéo;

b) os custos de estudo, planejamento, legalizacdo e execucédo dos planos ou
projetos de desmembramentos, loteamento, incorporacdo, construcdo e
guaisquer obras de melhorias;

¢) o custo de aquisicdo de materiais e quaisquer outros bens aplicados ou
consumidos na producao, inclusive os custos de transporte e seguro até o
estabelecimento do contribuinte e os tributos na aquisicdo ou importacdo
desses insumos;

d) o custo dos servicos aplicados ou consumidos na producéo, inclusive os
tributos sobre eles devidos que onerem o contribuinte;

e) o custo do pessoal aplicado na producao, inclusive de supervisédo direta,
manutenc¢do e guarda das instalaces de producao;

f) os custos de locacgéo, arrendamento mercantil, manutencdo e reparo € 0s
encargos de depreciacdo dos bens aplicados na producéo;

g) os encargos de amortizacéo diretamente relacionados com a producao;

h) os encargos de exaustdo dos recursos naturais utilizados na produgéo.

Portanto, os custos na construcao civil, assim como nas demais atividades,
representam todos 0s gastos necessarios para a construcdo de imoveis, bem como
as obras de melhoramentos que a empresa esta obrigada por forca de contrato ou

exigéncia dos clientes.
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3.1.6.1 Tipos de Custos na Atividade Imobiliaria

De acordo com Scherrer (2003), a contabilidade da construgdo civil possui
algumas peculiaridades préprias relativas aos custos, podendo o contribuinte adotar
qualquer um dos tipos (ou concomitantemente) de custos para a determinacdo do
resultado tributavel.

A IN SRF n° 84/79 estabelece as espécies de custos aplicaveis a atividade

imobiliaria:

Custos pagos ou incorridos;

Custos contratados;

Custos orcados

Na sequéncia, sera tratado individualmente cada um deles, abordando-os

de acordo com as normas legais.

3.1.6.1.1 Custos Pagos ou Incorridos

De acordo com Antdnio (2003, p. 22), “sdo aqueles que, além de estarem
pagos, referem-se a bens ou servigos adquiridos e aplicados no empreendimento”. J&

Scherrer (2003, p. 23), conceitua de maneira um pouco mais abrangente:

0s custos pagos ou incorridos, admitidos na formagéo do custo do imdvel
vendido, sdo aqueles que, além de estarem pagos, refiram-se a bens ou
servicos adquiridos ou contratados para especifica aplicagdo no
empreendimento de que a unidade negociada faca parte.

Conforme estabelece a IN SRF n° 84/79, os bens adquiridos para
estocagem, sem destinacdo especifica, devem ser debitados a uma conta de
almoxarifado e somente serdo apropriaveis ao custo de qualquer empreendimento
quando nele aplicados. Porém, de acordo com Scherrer (2003), a efetiva apropriacao

s6 é permitida quando a unidade imobiliaria (casa, apartamento, terreno, etc.) tenha
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sido vendida. Sendo assim, os bens adquiridos sem destino especifico (para
estocagem) nédo podem ser apropriados, devendo ser lancados em contas de
estoque, ficando o tratamento contabil para o caso de custos pagos ou incorridos da

seguinte forma, conforme Scherrer (2003):

a) Aquisicdo do bem (material) sem destinacao especifica:
D - Estoque de Materiais para Construcdo (AC)

C — Fornecedores de Materiais (PC);

b) Aplicacdo do material em algum empreendimento imobiliario (construcéo
propriamente dita):
D — Estoque de Imoveis em Construcéo (AC)

C — Estoque de Materiais para Construcao (AC)

Sendo assim, a efetiva apropriacdo dos custos somente acontece quando

da venda da unidade imobiliaria.

3.1.6.1.2 Custos Contratados

De acordo com Antdnio (2003, p. 22), os custos contratados “sédo aqueles
contratados com terceiros para execucao das obras ou melhoramento a que estiver
obrigado o incorporador”. Para Scherrer (2003), os custos contratados podem ser
definidos como custos “adicionais” aos pagos ou incorridos, por serem valores
destinados para servicos complementares a constru¢cdo do imoével. Por exemplo,
contrata-se uma empreiteira para a construcéo de uma edicula.

A IN SRF n° 84/79 dispde sobre custos contratados:

O contribuinte podera também computar, na formacao do custo do imével
vendido, o0s custos contratados para a realizacdo das obras ou
melhoramentos a que estiver obrigado.

Os custos contratados relativos a empreendimento que compreenda duas ou
mais unidades deverdo ser apropriadas, a cada uma delas, mediante rateio
baseado em critério usual no tipo de empreendimento imobiliario.
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Os custos contratados poderéo ser atualizados monetariamente, desde que
clausula contratual nesse sentido tenha sido estipulada entre o contribuinte e
o fornecedor dos bens ou servicos.

O custo contratado a contabilizar sera apenas 0 que disser respeito ao
imovel vendido, entendendo-se, portanto, que a contabilidade nao devera
registrar custos contratados apropriaveis a unidades por vender.

Portanto, de acordo com a referida Instrucdo Normativa, somente por
ocasido da venda, o contribuinte podera contabilizar os custos contratados referente

a unidade imobiliaria vendida.

3.1.6.1.3 Custo Orc¢ado

De acordo com Antdnio (2003), o custo or¢cado sO € aplicavel as unidades
imobiliarias vendidas e representa a diferenca entre o valor total orcado para a
obtencéo da unidade vendida, o valor do custo ja incorrido e o custo contratado. A IN

SRF n° 84/79 dispbe sobre o custo orgado:

Se a venda for contratada antes de completado o empreendimento, o
contribuinte poderd computar no custo do imével vendido, além dos custos
pagos, incorridos ou contratados, os custos orcados para a conclusédo das
obras ou melhoramentos que estiver contratualmente obrigado a realizar.

O custo orgado sera baseado nos custos usuais no tipo do empreendimento
imobiliario e correspondera a diferenga entre o custo total previsto e os
custos pagos, incorridos ou contratados até a data da efetivacao da venda.

7

Portanto, o custo orgcado é utilizado por ocasido da venda da unidade
imobiliaria. Em sua obra, Scherrer (2003) ressalta que ndo se cogita de lancamento
contabil de custo or¢cado para unidades ainda néo vendidas.

Sobre o0 momento da opc¢éo pelo custo orgcado, a IN SRF n° 84/79, traz a

seguinte redagao:

A opc¢éo para computar o custo or¢cado devera ser feita na data em que se
der a efetivacdo da venda de unidade isolada ou da primeira unidade de
empreendimento que compreenda duas ou mais unidades distintas.

A opc¢do mencionada sera feita para cada empreendimento, separadamente,
e, uma vez adotada, o custo orcado devera ser computado na apuracéo
individual do lucro bruto de todas as unidades do empreendimento
imobiliario.
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Sendo assim, uma vez utilizado o custo or¢cado para uma unidade, tal regra
valerd para todas as outras unidades pertencentes ao mesmo empreendimento
imobiliario. Vale lembrar que a opcdo pelo custo orcado deve ser feita por
empreendimento, ou seja, o contribuinte podera utilizar o custo orgcado para um
empreendimento e para outros nao.

O custo or¢cado pode ser modificado, em qualquer época, nhas seguintes

condi¢cbes, conforme Antonio (2003, p.24):

a)de sua atualizacdo monetaria: sempre que houver alteragdo nos precos
dos materiais ou na contratacdo dos servigos, previstos no orcamento, por
precos diferentes dos inicialmente previstos;

b)de alteracdo no projeto ou nas especificacdes do empreendimento: sdo
aquelas que se relacionam com a quantidade ou qualidade dos materiais,
bens, obras ou servicos ou outros gastos previstos no orcamento.

Ainda segundo o autor, havendo modificacdo no projeto que implique na
alteracdo da qualidade ou quantidade dos materiais, bens ou servigos previstos
inicialmente, o contribuinte poderd refazer o orcamento do empreendimento e
reconhecer o valor do incremento, contabil e fiscalmente.

No tocante a fiscalizacdo dos lancamentos contabeis decorrentes da

utilizacao do custo orcado, a IN SRF n° 84/79, traz a seguinte redacao:

O contribuinte fica obrigado a manter, a disposi¢do da fiscalizacdo ou dos
orgaos da Secretaria da Receita Federal, demonstracdo analitica, por
empreendimento, dos valores computados como custo orcado de cada
unidade vendida, bem como dos efeitos da atualizagdo monetaria e das
alteracdes nas especificacdes do orgamento.

Portanto, a opc¢do pela utilizagdo do custo orcado é facultada ao
contribuinte. Todavia, a adoc¢éo por tal medida € de grande valia, pois na venda de
unidade imobiliaria ndo concluida é permitida a deducdo do custo orcado para
apuracdo do lucro, sobre o qual incidird os tributos, tais como: IRPJ e a CSLL,
evitando desta forma, que se antecipem o recolhimento dos tributos. Além do mais,
com a utlizacdo do custo orcado trazem informacdes gerenciais relativamente

seguras para a administracdo e o gerenciamento do empreendimento.
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3.1.6.2 Rateio dos Custos

Quando o empreendimento possuir duas ou mais unidades imobiliarias e
nao for possivel identificar com precisdo 0s custos pertencentes a cada uma delas, o
contribuinte deve ratear o custo orcado total, para cada unidade, mediante um
sistema de rateio apropriado para o tipo de empreendimento.

Na construgdo de prédio, por exemplo, o critério que vem sendo mais
utilizado € o rateio proporcional a fracdo ideal de cada unidade. A seguir, um exemplo

pratico da forma de rateio quando da venda de unidade n&do concluida:

Apto. Area m? Coeficiente Férmula
101 110 0,15603 110/705
102 125 0,17730 125/705
201 110 0,15603 110/705
202 125 0,17730 125/705
300 235 0,33333 235/705
Area Total 705 1,00000 Area Apto./Area Total

Quadro 6: Rateio proporcional a fracédo ideal de cad  a unidade
Fonte: Anténio (2003, p. 26)

Dados:

| — custo or¢ado para execucao total do empreendimento: R$ 600.000,00
Il — custo incorrido: R$ 200.000,00

lIl — custo contratado: R$ 100.000,00

Apuracao do custo do imovel vendido e do lucro

1 Custo incorrido 200.000,00
2 Custo contratado 100.000,00
3 Custo or¢ado total 600.000,00
4 Custo orcado liquido (3-1-2) 300.000,00

5 Fracao do imovel vendido 0,15603

6 Custo incorrido = 0,15603 x 200.000,00 31.206,00
7 Custo contratado = 0,15603 x 100.000,00 15.603,00
8 Custo orcado = 0,15603 x 300.000,00 46.809,00
9 Custo do imével vendido (6+7+8) 93.618,00
10 Valor da venda 109.000,00
11 Lucro bruto (10-9) 15.382,00
12 Relacéo percentual (11x100/10) 14,11

Quadro 7: Apuracao custo do imovel vendido e do luc

Fonte: Anténio (2003, p. 27)

ro
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3.1.7 Efetivagao ou Realizagéo da Venda

Com relagéo a efetivagéo ou realizagdo da venda de unidade imobiliaria, a
IN SRF 84/79, dispde da seguinte forma:

Considera-se efetivada ou realizada a venda de uma unidade imobiliaria
guando contratada a operacdo de compra e venda, ainda que mediante
instrumento de promessa, carta de reserva com principio de pagamento ou
qualquer outro documento representativo de compromisso, ou quando
implementada a condicao suspensiva a que estiver sujeita essa venda.

Conforme Scherrer (2003), o documento que formaliza o ato de uma venda
€, em geral, um “Contrato de Promessa de Compra e Venda”, firmado pelas partes
interessadas, na qual o adquirente (cliente) passa a ser denominado de “Promitente

Comprador do Imovel” ou simplesmente “Prestamista”.

3.1.8 Momento da Tributac&o

A atividade imobiliaria, no que tange o momento de tributacdo de seus
resultados, difere bastante das demais atividades econdmicas. A atividade imobiliaria
possui suas peculiaridades quanto ao tratamento tributario previsto na legislagéo.
Nesta atividade, de acordo com Anténio (2003, p. 28), “0 momento de ocorréncia do
fato gerador do Imposto de Renda leva em consideracdo tdo-somente a data do
recebimento do valor da venda, ndo importando se o imével esta ou ndo concluido”.

Desta forma, em decorréncia desse tratamento tributario diferenciado, a
legislacdo do Imposto de Renda permite a deducdo do custo orcado para que seja
possivel a determinacdo do lucro por unidade ou empreendimento imobiliario, quando
da venda de unidades ainda ndo concluidas. Tanto no lucro real, quanto no lucro
presumido, a receita bruta serd sempre o valor das parcelas recebidas, referentes as

unidades imobiliarias vendidas.
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3.1.9 Modelo de Plano de Contas para a Atividade Im  obiliaria

Na atividade imobiliaria, a elaboracdo de um bom plano de contas torna-se
um elemento Util para as analises por parte dos usuarios da contabilidade e permite
um melhor gerenciamento e controle por parte dos gestores. Conforme Costa (2000),
para a atividade imobiliaria, as contas devem ser elencadas de forma que possam
abranger todos os aspectos relacionados com as transac¢des imobiliarias, desde a
producdo prépria ou terceirizada, passando pelas formas de financiamento, até a
consumacao da venda.

O quadro a seguir traz um modelo de plano de contas baseado em
trabalhos profissionais, utilizados por empresas da atividade imobiliaria:

1 ATIVO

1.1 ATIVO CIRCULANTE

1.1.1 DISPONIVEL

1.1.1.01 Caixa Geral

1.1.1.01.001 Caixa Matriz

1.1.1.01.002 Caixa Filial

1.1.1.02 Bancos Conta Movimento
1.1.1.02.001 Banco do Brasil
1.1.1.02.002 Caixa Economica Federal
1.1.1.03 Aplicacdes de Liquidez Imediata
1.1.1.03.001 Sicob

1.1.2 CREDITOS

1.1.2.01 Contas a Receber Clientes
1.1.2.01.01 Empreendimento A
1.1.2.01.01.001 Cliente Al
1.1.2.01.01.001 Cliente A2

1.1.2.01.02 Empreendimento B
1.1.2.01.01.001 Cliente B1
1.1.2.01.01.001 Cliente B2

1.1.3 OUTROS CREDITOS

1.1.3.01 Adiantamentos

1.1.3.01.01 Adiantamento a Empregados
1.1.3.01.01.001 Adiantamento Salario
1.1.3.01.01.001 Adiantamento Férias

Continua...



Continuacao...
1.1.3.01.01.001
1.1.3.02.01
1.1.3.01.01.001
1.1.3.01.01.001
1.1.3.03
1.1.3.03.01
1.1.3.03.01
1.1.3.03.01
1.1.3.03.01
1.1.3.03.01
1.1.3.04
1.1.3.04.01
1.1.3.05
1.1.3.05.01
114
1.1.4.01
1.1.4.01.01
1.1.4.01.01
1.1.4.02
1.1.4.02.01
1.1.4.02.01
1.1.4.03
1.1.4.03.01
1.1.4.03.01.001
1.1.4.03.01.001
1.1.4.03.01.001
1.1.4.03.01
1.1.4.03.01.001
1.1.4.03.01.001
1.1.4.03.01.001
1.1.4.03.01
1.1.4.03.01.001
1.1.4.03.01.001
1.1.4.03.01.001
1.1.5
1.1.5.01
1.1.5.01.01
1.1.5.01.01
1.1.5.01.01

1.2
1.2.1
1.2.1.01

1.2.1.01.01
Continua....

Adiantamento 13° Salario
Adiantamento a Fornecedores
Fornecedor A
Fornecedor B
Impostos a Recuperar
Cofins a Recuperar
CSLL a Recuperar
IRPJ a Recuperar
IRRF a Recuperar
Pis a Recuperar
Despesas do exercicio Seguinte
Seguros a Apropriar
Créditos Diversos
Depositos Judiciais
ESTOQUES DE IMOVEIS DESTINADOS A VENDA
Estoques de Imodveis Concluidos
Edificio A
Edificio B
Estoques de Terrenos a Comercializar
Terreno A
Terreno B
Estoque de Imoveis em Construcéo
Edificio A
Custo com Pessoal
Custo com Material, Apoio, Infra-Estrutura
(-) Aprop. Custos Incorridos nas Unidades Vendidas
Edificio B
Custo com Pessoal
Custo com Material, Apoio, Infra-Estrutura
(-) Aprop. Custos Incorridos nas Unidades Vendidas
Loteamento A
Custo com Pessoal
Custo com Material, Apoio, Infra-Estrutura
(-) Aprop. Custos Incorridos nas Unidades Vendidas
ESTOQUE DE MATERIAIS DIVERSOS
Estoque de Materiais de Construcao
Estoque de Cimento
Estoque de Tijolos
Estoque de Ferro Redondo 1/2"

ATIVO NAO CIRCULANTE
REALIZAVEL A LONGO PRAZO
Créditos por Venda de Imoveis
Empreendimento A

76




Continuacao...
1.2.1.01.01.001
1.2.1.01.01.001
1.2.1.02
1.2.1.02.01
1.2.1.02.01.001
1.2.1.02.01.001
1.2.2
1.2.2.01
1.2.2.01.01
1.2.2.01.01.001
1.2.2.01.01.001

Cliente A1
Cliente A2
Créditos com Controladas/Coligadas
Titulos a receber de Controladas/Coligadas
Controlada 1
Coligada 1
INVESTIMENTOS
ParticipacGes em Outras Sociedades
Acdes de Controladas/Coligadas
AcoOes de Controlada A
Acdes de Coligada A
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1.2.2.02 Obras de Arte

1.2.3 IMOBILIZADO

1.2.3.01 Bens em Operacéo - Custo Corrigido
1.2.3.01.01 Maquinas, Aparelhos e Equipamentos
1.2.3.01.02 Veiculos

1.2.3.01.03 Edificacoes

1.2.3.01.04 Terrenos

1.2.3.01.05 Computadores e Periféricos
1.2.3.02 (-) Deprec., Amortiz., Exaustdo Acumuladas
1.2.3.02.01 Maquinas, Aparelhos e Equipamentos
1.2.3.02.02 Veiculos

1.2.3.02.03 Edificacoes

1.2.3.02.04 Terrenos

1.2.3.02.05 Computadores e Periféricos

1.2.4 INTANGIVEL

1.2.4.01 Marcas e Patentes

1.2.4.02 Benfeitorias em Prédios de Terceiros
1.2.4.03 Instalacdes

1.2.4.04 Amortizacdo Acumulada

2 PASSIVO

2.1 PASSIVO CIRCULANTE

2.1.1 OBRIGAQOES DE FUNCIONAMENTO
2.1.1.01 Fornecedores de Materiais e Servigos
2.1.1.01.01 Fornecedor A

2.1.1.01.01 Fornecedor B

2.1.1.02 Obrigacdes Tributarias

2.1.1.02.01 Pis a Pagar

2.1.1.02.02 Cofins a Pagar

2.1.1.02.03 ISS a Pagar

2.1.1.02.03 CSLL a Pagar

2.1.1.02.04 IRPJ a Pagar

Continua....
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2.1.1.02.05
2.1.1.02.06
2.1.1.038
2.1.1.03.01
2.1.1.03.02
2.1.1.03.03
2.1.1.03.04
2.1.1.03.05
2.1.1.03.06
2.1.1.04
2.1.1.04.01
2.1.1.04.02
2.1.1.05
2.1.1.05.01
2.1.1.05.02
2.1.1.05.03
2.1.1.05.04
2.2

221
2.2.1.01
2.2.1.01.01
2.2.1.01.02
2.2.1.02
2.2.1.02.01
2.2.1.02.02
2.2.1.03
2.2.1.03.01
2.2.1.03.02
2.2.1.04
2.3

23.1
2.3.1.01
2.3.1.02
2.3.2
2.3.2.01
2.3.2.02
2.4

241
2.4.1.01
2.4.1.01.01
2.4.1.01.01
24.2
24.2.01

2.4.2.01.01
Continua...

IRRF a Pagar
ICMS a Pagar
Obrigacbes Sociais
Saléarios a Pagar
INSS a Recolher
FGTS a Recolher
Contribuicdo Sindical a Recolher
Provisao para 13° Salario
Provisao para Férias
Empréstimos e Financiamentos
Empréstimos Bancérios
Financiamentos
Outras Obrigacoes
Adiantamento de Clientes
Dividendos a Pagar
Provisao para Custos Contratados
Provisao para Custos Orgados
PASSIVO NAO CIRCULANTE
EXIGIVEL A LONGO PRAZO
Obrigacdes Tributarias
Provisao para IRPJ Diferido
Outras Obrigacdes Tributarias
Proviséo de Custos
Provisédo para Custo Orcado
Provisao para Custo Contratado
Empréstimos e Financiamentos
Empréstimos Bancérios
Financiamentos
Outras Obrigacdes de Longo Prazo
RESULTADO DE EXERCICIOS FUTUROS
RECEITAS DE EXERCICIOS FUTUROS
Receita de Venda de Imoéveis
Outras Receitas de Exercicios Futuros
CUSTOS DE EXERCICIOS FUTUROS
Custo de Imoveis Vendidos a Apropriar
Outros Custos de Exercicios Futuros
PATRIMONIO LIQUIDO
CAPITAL SOCIAL
Capital Social Realizado
Capital Subscrito
(-) Capital a Integralizar
RESERVAS DE CAPITAL
Reservas Diversas
Doacdes e Subvencdes p/ Investimentos
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2.4.2.01.02 Reservas de Correcao Monet. de Capital
2.4.3 RESERVAS DE REAVALIACAO

2.4.3.01 Reavalia¢cbes Diversas

2.4.3.01.01 Reserva de Reavaliacdo de Terrenos e Imoveis
2.4.3.01.02 Reserva de Reavaliagdo de Outros Ativos Proprios
2.4.3.01.03 Reserva de Reavaliacdo de Controladas/Coligadas
244 RESERVA DE LUCROS

2.4.4.01 Reservas de Lucros Diversas

2.4.4.01.01 Reserva Legal

2.4.4.01.02 Reservas Estatutarias

2.4.4.01.03 Reservas para Contingéncias

2.4.4.01.04 Reservas de Lucros a Realizar
2.4.4.01.05 Reservas de Lucros para Expansao

2.4.5 LUCROS OU PREJUIZOS ACUMULADOS
2.45.01 Resultados Acumulados

2.4.5.01.01 Lucros ou Prejuizos de Exercicios Anteriores
2.45.01.01 Lucros ou Prejuizos do Exercicio

2.4.6 (-) ACOES EM TESOURARIA

2.4.6.01 (-) Acbes em Tesouraria

2.4.6.01.01 (-) Acbes em Tesouraria

3 RECEITAS

3.1 RECEITAS OPERACIONAIS LIQUIDAS

3.1.1 RECEITAS BRUTAS DE VENDAS E SERVICOS
3.1.1.01 Receitas de Vendas de Imdveis Concluidos
3.1.1.01.01 Receitas de Vendas Edificio A

3.1.1.01.02 Receitas de Vendas Edificio B

3.1.1.02 Receitas de Iméveis em Construcao
3.1.1.02.01 Receitas de Vendas do Edificio C

3.1.1.03 Receitas de Servicos Diversos

3.1.1.03.01 Receitas de Prestacéo de Servigos

3.1.2 OUTRAS RECEITAS OPERACIONAIS

3.1.2.01 Receitas Financeiras

3.1.2.01.01 Receitas de Aplicacbes Financeiras
3.1.2.01.02 Variacbes Monetérias Ativas

3.1.2.01.03 Juros Recebidos de Prestamistas
3.1.2.01.04 Outras Receitas Financeiras

3.1.3 DEDUCOES DA RECEITA BRUTA

3.1.3.01 Impostos Incidentes s/ Receitas

3.1.3.01.01 PIS s/ Receita Operacional

3.1.3.01.02 Cofins s/ Receitas e Servi¢os

3.1.3.01.03 ISS s/ Servigos Prestados

3.2 RECEITAS NAO OPERACIONAIS

3.2.1 RECEITAS DIVERSAS

Continua...
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3.2.1.01 Receitas Eventuais

3.2.1.01.01 Lucro na Alienacao de Investimentos
3.2.1.01.02 Lucro na Alienacao de Imobilizado
4 CUSTOS

4.1 CUSTOS DE CONSTRUCAO

4.1.1 CUSTOS INCORRIDOS

4.1.1.01 Custos do Edificio A

4.1.1.01.01 Materiais Diretos Aplicados
4.1.1.01.02 Salarios e Ordenados

4.1.1.01.03 13° Salario

4.1.1.01.04 Férias

4.1.1.01.05 Indenizacdes Trabalhistas
4.1.1.01.06 Servigos Prestados PF
4.1.1.01.07 Servigos Prestados PJ
4.1.1.01.08 Energia Elétrica

4.1.1.01.09 Agua/esgoto

4.1.1.01.10 Depreciacdes de Ativos da Operacéo
4.1.1.01.11 Encargos Previdenciarios - INSS
4.1.1.01.12 FGTS

4.1.1.01.13 Telefone e Demais Comunicacdes
4.1.1.01.14 Bens de Natureza Permanente
4.1.1.01.15 Manutencéo e Reparos de Equipamento
4.1.1.01.16 Custos de Vigilancia

4.1.1.01.17 Seguros

4.1.1.01.18 Combustiveis e Lubrificantes
4.1.1.01.19 Aluguel de Equipamentos

4.2 CUSTOS DE VENDAS

4.2.1 CUSTOS DE UNIDADES IMOBILIARIAS VENDIDAS
4.2.1.01 Imdéveis Concluidos

4.2.1.01.01 Custo do Imovel Edificio 1
4.2.1.02 Imdveis em Construcao

4.2.1.02.01 Custo do Imovel Edificio 2

5 DESPESAS

5.1 DESPESAS OPERACIONAIS

5.1.1 GASTOS INCORRIDOS

5.1.1.01 Despesas Administrativas
5.1.1.01.01 Salérios da Administragcéo
5.1.1.01.02 Encargos Previdenciarios - INSS
5.1.1.01.03 FGTS

5.1.1.01.04 Pré-Labore de Sécios

5.1.1.01.05 Honoréarios Contébeis

5.1.1.01.06 Honorarios Juridicos

Continua...
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Concluséo

5.1.1.01.06 Custas, Taxas e Emolumentos
5.1.1.01.07 Impressdes e Material de Escritorio
5.1.1.01.08 Propagandas e Publicidade
5.1.1.01.09 Assinaturas de Revistas e Jornais
5.1.1.01.10 Depreciacao de Ativos da Administracao
5.1.1.01.11 Contribuicéo Sindical Patronal
5.1.1.01.12 Conservacéo e Limpeza

5.1.1.01.13 Material de Consumo

5.1.1.01.14 Manutenc¢des e Reparos

5.1.1.01.15 Comissodes e Corretagens

5.1.1.01.16 Consumo de Energia Elétrica
5.1.1.01.17 Consumo de Agua

5.1.1.01.18 Telefone e Demais Comunicagdes
5.1.1.01.19 Aluguel de Imdveis

5.1.1.01.20 Aluguel de Equipamentos

5.2 DESPESAS FINANCEIRAS

5.2.1 GASTOS INCORRIDOS

5.2.1.01 Despesas Diversas

5.2.1.01.01 Variagbes Monetérias Passivas
5.2.1.01.02 Juros Passivos

5.2.1.01.03 Despesas Bancérias

5.3 DESPESAS NAO OPERACIONAIS

5.3.1 GASTOS INCORRIDOS

5.3.1.01 Despesas Diversas

5.3.1.01.01 Prejuizos na Alienacao de Investimentos
5.3.1.01.02 Prejuizos na Alienacdo de Imobilizado
54 IMPOSTOS SOBRE LUCROS

541 TRIBUTOS DIVERSOS

5.4.1.01 IR e CSLL

5.4.1.01.01 Imposto sobre a Renda - IRPJ
5.4.1.01.02 Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL
6 RESULTADO DO EXERCICIO

6.1 RESULTADO DO EXERCICIO

6.1.1 RESULTADO DO EXERCICIO

6.1.1.01 Resultado do Exercicio

6.1.1.01.01 Resultado do Exercicio

Quadro 8 — Modelo Plano de Contas para Atividade Im

obiliaria

Fonte: Adaptado de Scherrer (2003, p. 69)

Sobre o Plano de Contas apresentado acima, os nomes das contas
utilizadas, podem ser alterados em fung¢é@o da necessidade de cada empresa. Além
disso, podem ser criados outros grupos e contas quanto forem necessarios, para que
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se tenha um maior controle das operac¢des, como por exemplo, empreendimentos e
construgdes, clientes, créditos para devedores duvidosos, entre outras.

As contas de custo da construcao (grupo 4.1) devem ser zeradas sempre
que houver uma venda ou término da construcdo. A contrapartida € sempre uma
conta de estoque no Ativo Circulante, tal como: Estoque de Imdveis Concluidos
(subgrupo 1.1.4.01) ou Estoque de Iméveis em Constru¢éo (subgrupo 1.1.4.03), cuja
baixa sera relacionada exclusivamente com a receita de venda do imovel vendido.

Ja as contas de despesas devem ter seus saldos mantidos durante o
exercicio social, devendo ser zeradas quando do encerramento do balanco

patrimonial.

3.2 Contabilizacéo das Receitas de Vendas de Imovei s

Conforme visto anteriormente, o0 momento da tributacdo dos resultados na
atividade imobiliaria difere bastante em relacdo as demais atividades. Na atividade
imobiliaria, o fato gerador dos tributos ocorre quando do recebimento do valor da
venda de unidade imobiliaria, que pode ser a vista ou em parcelas, estando o imovel
concluido ou néo.

Neste capitulo sdo abordadas as principais formas de comercializacao de
unidades imobiliarias, e sua contabilizacdo, conforme exige a legislacao tributaria. A
forma de apuracédo do resultado contabil e do lucro real na atividade imobiliaria esta
disciplinada detalhadamente na Secédo V da IN SRF n° 84, de 20.12.79, a qual serve

de base para a elaboragéo deste capitulo.

3.2.1 Venda a Vista de Unidade Concluida

A venda de unidades imobiliarias pode ocorrer de diversas maneiras. A

venda a vista de unidade imobiliaria concluida é a que apresenta a forma mais
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simples de contabilizacdo. De acordo com Scherrer (2003, p. 28), “quando da venda
a vista de unidade concluida, o lucro bruto sera apurado e reconhecido no resultado
do exercicio social, na data em que se efetivar a negociagao”.

Segue o0 Quadro 9 que apresenta os langcamentos contabeis, que devem

ser realizados, quando da venda a vista de unidade concluida:

Venda 1 Apartamento Edificio Laguna

Venda R$ 120.000,00
Custo Incorrido R$ 80.000,00
Despesas Comerciais R$ 7.000,00

a) do registro da venda

D - Caixa/Bancos - AC R$ 120.000,00
C - Receita Venda de Iméveis Concluidos - Resultado R$ 120.000,00
b) do registro do custo

D - Custo de Imoveis Vendidos (Ed. Laguna) - Resultado R$ 80.000,00
C - Estoque Iméveis Concluidos (Ed. Laguna) - AC R$ 80.000,00
c) pelo pagamento das despesas comerciais

D - Despesas comerciais - Despesa R$ 7.000,00
C - Caixa/Bancos - AC R$ 7.000,00

Quadro 9 — Venda a Vista de Unidade Concluida
Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/79, Secéo V, Tributacédo, adaptado pelo autor.

3.2.2 Venda a Prazo ou a Prestacao de Unidade Concl uida

De acordo com a IN SRF n® 84/79, na venda a prazo ou a prestacdo de
unidade concluida, com pagamento total contratado para o curso do periodo-base da
venda, o lucro bruto é apurado e reconhecido no resultado do periodo-base, na data
em que se efetivar a transacéo.

O quadro a seguir demonstra os lancamentos contdbeis que devem ser

realizados nesta modalidade de venda:
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Venda 1 Apartamento Edificio Laguna

Venda ( 4 parcelas de R$ 30.000,00)

R$ 120.000,00

Custo Incorrido

R$ 80.000,00

Valor da Parcela

R$ 30.000,00

a) do registro da venda a prazo com recebimento den  tro

do periodo base

D - Clientes (Ed. Laguna) - AC

R$ 120.000,00

C - Receita Venda de Imdveis Concluidos - Resultado

R$ 120.000,00

b) pela baixa do estoque

D - Custo de Imoveis Vendidos (Ed. Laguna) - Resultado R$ 80.000,00
C - Estoque Imoveis Concluidos (Ed. Laguna) - AC R$ 80.000,00
c) pelo recebimento das prestacdes

D - Caixa/Bancos - AC R$ 30.000,00
C - Clientes (Ed. Laguna) - AC R$ 30.000,00

Quadro 10 — Venda a prazo ou a prestacdao de unidade concluida com

recebimento no periodo-base da venda

Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/79, Secéo V, Tributacdo, adaptado pelo autor.

Nas vendas de unidades concluidas a prazo

ou a prestacdo, com

pagamento parcial ou total contratado para depois do periodo-base da transacéo, a

IN SRF n° 84, de 20.12.1979 determina que o lucro bruto apurado pode, para efeitos

de determinagé&o do lucro real, ser reconhecido nas contas de resultado de cada

exercicio social proporcionalmente a receita da venda recebida, desde que

observadas as normas descritas pela referida Instrugcdo Normativa:

a) o lucro bruto sera controlado mediante a utilizacdo de conta ou contas do
grupo de resultados de exercicios futuros, em que se registrardo a receita

bruta da venda e o custo do imével;

b) por ocasido da venda, sera determinada a relacédo entre o lucro bruto e a
receita exclusiva da venda e, até o final de cada periodo-base, sera

transferida, para o resultado, parte do lucro
receita nele recebida.

bruto proporcional a referida

Portanto, nesta modalidade de venda, as principais diferencas com relacao

a venda de unidade concluida com recebimento total dentro do periodo-base, ficam

por conta das apropriagcbes dos custos e das receitas.

contdbeis devem ser realizados como mostra o quadro a seg

Assim, os langcamentos

uir:
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Venda a prazo de 1 apartamento Edificio Ararangua

Venda R$ 120.000,00
Custo Incorrido R$ 90.000,00
Parcelado 3 anos, com valor da parcela anual R$ 40.000,00

a) Pelo registro da venda

D - Clientes (Ed. Ararangud) - AC

R$ 120.000,00

C - Receita Imoéveis Vendidos - REF

R$ 120.000,00

b) Pela baixa do estoque

D - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar - REF R$ 90.000,00
C - Estoque de Imoveis Concluidos - AC R$ 90.000,00
c) Pelo recebimento da 12 parcela

D - Caixa/Bancos - AC R$ 40.000,00
C - Clientes (Ed. Ararangud) - AC R$ 40.000,00
d) Pelo registro da receita a ser tributada

D - Receita de Iméveis Vendidos - REF R$ 40.000,00
C - Receita Venda de Iméveis - Resultado R$ 40.000,00
e) Pelo registro do custo, proporcionalmente a rece ita tributada

D - Custo de Iméveis Vendidos - Resultado R$ 30.000,00
C - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar - REF R$ 30.000,00
f) Pelo recebimento da 22 parcela

D - Caixa/Bancos - AC R$ 40.000,00
C - Clientes (Ed. Ararangud) - AC R$ 40.000,00
g) Pelo registro da receita a ser tributada

D - Receita de Iméveis Vendidos - REF R$ 40.000,00
C - Receita Venda de Iméveis - Resultado R$ 40.000,00
h) Pelo registro do custo, proporcionalmente a rece ita tributada

D - Custo de Iméveis Vendidos - Resultado R$ 30.000,00
C - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar - REF R$ 30.000,00

Quadro 11 — Venda a prazo ou a prestacdo de unidade
pagamento para depois do periodo-base da venda

concluida com

Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/1979, Secéo V, Tributagdo, adaptado pelo autor.

Para determinarmos a propor¢do do custo do imovel em relagéo a receita a

ser tributada, temos que:

Receita de venda diferida = R$ 120.000,00
Custo diferido = R$ 90.000,00
Logo: R$ 90.000,00/120.000,00 = 0,75 X 100 = 75%
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Assim, o custo diferido, neste caso, representa 75% da receita diferida.
Como o objetivo é calcular o custo a ser levado ao resultado, basta aplicarmos a
proporcao de 75% sobre o valor da receita recebida, neste caso, R$ 40.000,00 X 75%
= R$ 30.000,00. Esse procedimento de apropriacdo do custo deve ser realizado até o

recebimento total da venda contratada.

3.2.3 Venda a Vista de Unidade N&o Concluida sem Ut ilizacdo de Custo Orcado

Na venda de unidades ndo concluidas, os lancamentos contabeis sdo um
pouco mais complexos, principalmente com relacdo a apropriacdo dos custos e da
apuracéao e reconhecimento do lucro bruto. Em virtude de a obra n&o estar concluida,
ainda vao incorrer custos até o término da obra. Portanto, como deve-se efetuar os
lancamentos contabeis decorrentes dessa modalidade de venda? A IN SRF n°
84/1979 determina que, quando o contribuinte ndo utilizar o custo or¢cado no custo do
imovel vendido, as apuracbes e apropriacbes de custos, a apuracdo e O
reconhecimento do lucro bruto e as atualizacbes monetarias dos custos contratados

devem ser feitos da seguinte forma:

a) Inicialmente, sera apurado o custo da unidade vendida, até o dia da
efetivacdo da venda, mediante distribuicdo proporcional, por todas as
unidades do empreendimento, dos custos pagos, incorridos ou contratados
até a data mencionada;

b) Uma vez conhecido o custo da unidade vendida, o lucro bruto devera ser
apurado e, em seguida, computado integralmente no resultado do periodo
de apuracéo, na data em que se efetivar a venda;

c¢) Os custos respectivos a unidade vendida pagos, incorridos ou contratados
apoés a data do reconhecimento do lucro bruto, sempre apurados mediante
rateio de custos do empreendimento, terdo o seguinte tratamento:

| — A parte apurada entre a data do reconhecimento do lucro bruto e o final
do periodo-base em que esse fato acontecer serd computada no resultado
como custo adicional a venda;

Il — A parte apurada em periodo-base posterior ao mencionado acima, sera
computada no resultado desse periodo-base como custo de periodo
anterior, e representard parcela redutora do lucro bruto em vendas desse
periodo-base posterior.

d) as atualizagdes monetarias dos custos contratados respectivos a unidade
vendida terdo o mesmo tratamento previsto nas alineas | e Il da letra “c”
acima.
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No caso de venda a vista de unidade ndo concluida, os langcamentos
contabeis devem ser feitos de acordo com o quadro a seguir:

Venda de 1 apartamento ndo concluido a vista Ed. Ar  arangud

Venda R$ 120.000,00
Custo incorrido até a data da venda R$ 20.000,00
Custo incorrido depois da data da venda R$ 10.000,00

a) Pelo registro da venda

D - Caixa/Bancos - AC R$ 120.000,00

C - Receita de Venda de Iméveis - Resultado R$ 120.000,00

b) Pelo reconhecimento dos custos incorridos até a data da venda

D - Custo de Iméveis Vendidos - Resultado R$ 20.000,00

C - Estoque de Imoveis em Construcao - AC R$ 20.000,00

c) Pelo reconhecimento dos custos incorridos apés a data da venda no mesmo

peiodo-base

D - Custo de Imdveis Vendidos - Resultado R$ 10.000,00
C - Estoque de Imoveis em Construcao - AC R$ 10.000,00
Quadro 12 — Venda a vista de unidade nédo concluida  sem utilizacdo do custo
orcado

Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/79, Secéo V, Tributacédo, adaptado pelo autor.

Portanto, nessa modalidade de comercializacdo de unidade imobilidria
(sem utilizag&o do custo orgado), o contribuinte tem uma desvantagem com relagéo a
tributacdo dessa venda. Pois, como € uma venda a vista, o lucro bruto que deve ser
levado ao resultado do periodo € de R$ 90.000,00. Os custos que irdo incorrer em
periodos-base posteriores, somente podem ser computados nos periodos em que
ocorrerem, reduzindo o lucro bruto de periodos futuros. Sendo assim, no periodo-
base da venda, o contribuinte ira antecipar o recolhimento de tributos, tendo em vista

que o custo do imovel ainda ndo esta totalmente incorrido.

3.2.4 Venda a Vista de Unidade Nao Concluida com Ut ilizacdo do Custo Orgado

Quando o contribuinte optar pela adog¢do do custo orcado no custo do

imovel vendido, as apuracdes e apropriagbes de custo, a apuracdo e O
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reconhecimento do lucro bruto e as modificagdes no valor do orcamento deverao

obedecer algumas normas, conforme a IN SRF n° 84 de 20.12.1979:

a) Inicialmente, serd apurado o custo da unidade vendida, na data da
efetivacdo da venda, mediante distribuicdo proporcional, por todas as
unidades do empreendimento, dos custos pagos, incorridos ou contratados e
dos custos orgados para a conclusdo das obras ou melhoramentos a que o
contribuinte se obrigou;

b) Uma vez conhecido o custo da unidade vendida, de conformidade com o
disposto na letra “a” acima, o lucro bruto devera ser apurado e, em seguida
computado integralmente no resultado do periodo-base, na data em que se
efetivar a venda;

c) Os valores referentes a atualizacdo monetaria e as alteracdes nas
especificacdes do orcamento da unidade vendida, bem como as correcdes
monetarias do saldo do custo orcado, sempre apurados mediante rateio de
custos do empreendimento terdo o seguinte tratamento:

| — quando ocorridos entre a data do reconhecimento do lucro bruto e o final
do periodo-base em que esse fato acontecer, constituirdo ajuste da conta de
controle do custo orgado e serdo computados no resultado do exercicio
social como custo adicional da venda;

Il - quando ocorridos em periodos-base posterior ao mencionado na alinea
precedente, constituirdo ajuste da conta de controle do custo orcado, e
serdo computados no resultado desse periodo-base como custos de
periodos-base anteriores, representando, em conseqiiéncia, parcela
redutora do lucro bruto de vendas desse periodo-base posterior.

Os lancamentos contabeis, no caso de venda a vista de unidade nao

concluida, com utilizacdo do custo or¢cado, devem ser feitos de acordo com o quadro

do exemplo a seguir:

Venda a vista de 1 apartamento com utilizagdo do cu

sto orgcado Ed. Tubardo

Venda

R$ 140.000,00

Custo orcado total

R$ 100.000,00

Custo incorrido até a data da venda

R$ 40.000,00

Custo incorrido apoés a data da venda

R$ 10.000,00

a) Pelo registro da venda

D - Caixa/Bancos - AC

R$ 140.000,00

C - Receita Venda de Imével em Constr. (Ed. Tubardo) — Resultado

R$ 140.000,00

b) Pelo registro dos custos pagos e incorridos até

a data da venda

D - Custos do Imével Vendido em Construcao - Resultado

R$ 40.000,00

C - Estoque de Imoveis em Construcdo (Ed. Tubardo) - AC

R$ 40.000,00

Célculo do Custo Orcado a Contabilizar

Custo Total da Unidade Vendida

R$ 100.000,00

(-) Custo Incorrido Até a Data da Venda

R$ 40.000,00

(=) Custo Orgado a Contabilizar

R$ 60.000,00

Continua....
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Conclusao

c¢) Pela inclusdo do custo orcado no custo da unidad e vendida

D - Custo do Imével Vendido em Construcdo - Resultado R$ 60.000,00
C - Provisao para Custos Orcados - PC R$ 60.000,00
d) Pela baixa do custo or¢cado referente custo incor  rido apés a data da venda

D - Provisdo para Custos Orcados - PC R$ 10.000,00
C - Estoque de Imoveis em Construcdo (Ed. Tubaréo) - AC R$ 10.000,00
Quadro 13 — Venda a vista de unidade ndo concluida  com utilizagcdo do custo
orcado

Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/79, Sec¢éo V, Tributacéo, adaptado pelo autor

3.25 Venda a Prazo ou a Prestacdo de Unidade N&o C oncluida com

Recebimento Total dentro do Ano-Calendario da Venda

De acordo com a IN SRF n° 84 de 20.12.1979, no caso de venda a prazo
ou prestacdo de unidade ndo concluida, com pagamento total contratado dentro do
periodo-base da venda, quando o contribuinte ndo optar pela utilizacdo do custo
orcado no custo do imoével vendido, as apuracdes e apropriagcbes de custo, a
apuracao e o reconhecimento do lucro bruto e as atualizagbes monetéarias dos custos

contratados, deve-se observar as seguintes normas:

a)lnicialmente, sera apurado o custo da unidade vendida, até o dia da
efetivacdo da venda, mediante distribuicdo proporcional, por todas as
unidades do empreendimento, dos custos pagos, incorridos ou contratados
até a data mencionada;

b)Uma vez conhecido o custo da unidade vendida, o lucro bruto devera ser
apurado e, em seguida, computado integralmente no resultado do periodo
de apuracéo, na data em que se efetivar a venda;

¢)Os custos respectivos a unidade vendida pagos, incorridos ou contratados
apos a data do reconhecimento do lucro bruto, sempre apurados mediante
rateio de custos do empreendimento, terdo o seguinte tratamento:

| — A parte apurada entre a data do reconhecimento do lucro bruto e o final
do periodo-base em que esse fato acontecer serd computada no resultado
como custo adicional a venda;

Il — A parte apurada em periodo-base posterior ao mencionado acima, sera
computada no resultado desse periodo-base como custo de periodo
anterior, e representard parcela redutora do lucro bruto em vendas desse
periodo-base posterior.

d)as atualizagdes monetdrias dos custos contratados respectivos a unidade
vendida terdo o mesmo tratamento previsto nas alineas | e Il da letra “c”
acima.



O quadro a seguir, demonstra como devem ser

lancamentos contabeis desta modalidade de venda:
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procedidos o0s

Venda de 1 apartamento ndo concluido a prazo Ed. Ar arangua

Venda parcelada em 3 vezes iguais

R$ 150.000,00

Custo incorrido até a data da venda

R$ 30.000,00

Custo incorrido apés a data da venda

R$ 10.000,00

a) Pelo registro da venda

D - Clientes Ed. Ararangua - AC

R$ 150.000,00

C - Receita de Venda de Iméveis - Resultado

R$ 150.000,00

b) Contabiliza¢do do custo incorrido até a data da venda

D - Custo dos Iméveis Vendidos em Const. Ed. Ararangua — Result. | R$ 30.000,00
C - Estoque de Imoveis em Construcao - AC R$ 30.000,00
c) Contabilizacdo do custo incorrido apos a data da venda

D - Custo de Imoveis Vendidos em Constr. Ed. Ararangua — Result. R$ 10.000,00
C - Estoque de Imoéveis em construgéo - AC R$ 10.000,00
d) Pelo recebimento da primeira parcela de R$ 50.00 0,00

D - Caixa/Bancos - AC R$ 50.000,00
C - Clientes Ed. Ararangua - AC R$ 50.000,00

Quadro 14 — Venda a prazo ou prestacdo de unidade n &o concluida com
recebimento total dentro do periodo-base da venda s em utilizacdo do custo

orcado

Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/79, Secéo V, Tributacdo, adaptado pelo autor.

No caso de venda a prazo ou prestacdo de unidade ndo concluida, com

pagamento total contratado dentro do periodo-base da venda, quando o contribuinte

optar pela utilizacdo do custo orcado no custo do imovel vendido, as apuracdes e

apropriacbes de custo, a apuracdo e o0 reconhecimento do lucro bruto e as

modificacdes no valor do orcamento deve-se observar as seguintes normas, de

acordo com a IN SRF n° 84/79:

a)lnicialmente, serd apurado o custo da unidade vendida, na data da
efetivacdo da venda, mediante distribuicAo proporcional, por todas as
unidades do empreendimento, dos custos pagos, incorridos ou contratados e
dos custos orgcados para a conclusdo das obras ou melhoramentos a que o
contribuinte se obrigou;

b)Uma vez conhecido o custo da unidade vendida, de conformidade com o
disposto na letra “a” acima, o lucro bruto devera ser apurado e, em seguida
computado integralmente no resultado do periodo-base, na data em que se
efetivar a venda;

c)Os valores referentes a atualizacdo monetaria e as alteracdes nas
especificacdes do orcamento da unidade vendida, bem como as correcdes
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monetarias do saldo do custo orcado, sempre apurados mediante rateio de
custos do empreendimento, terdo o seguinte tratamento:

| — quando ocorridos entre a data do reconhecimento do lucro bruto e o final
do periodo-base em que esse fato acontecer, constituirdo ajuste da conta de
controle do custo orcado e serdo computados no resultado do exercicio
social como custo adicional da venda;

Il - quando ocorridos em periodos-base posterior ao mencionado na alinea
precedente, constituirdo ajuste da conta de controle do custo orcado, e
serdo computados no resultado desse periodo-base como custos de

periodos-base anteriores, representando, em consequéncia, parcela
redutora do lucro bruto de vendas desse periodo-base posterior.

Os lancamentos contabeis provenientes desta

modalidade de

comercializacdo de unidade imobiliaria devem ser realizados de acordo com o quadro

a sequir:

Venda de 1 apartamento ndo concluido a prazo Ed. Tu

barao

Venda parcelada em 3 vezes iguais

R$ 150.000,00

Custo orcado total

R$ 120.000,00

Custo incorrido até a data da venda

R$ 40.000,00

Custo incorrido apoés a data da venda

R$ 10.000,00

a) Pelo registro da venda

D - Clientes Ed. Tubardo - AC

R$ 150.000,00

C - Receita de Imdveis em Constr. Ed. Tubardo — Result.

R$ 150.000,00

b) Pela contabilizacéo do recebimento da primeirap  arcela

D - Caixa/Bancos - AC R$ 50.000,00
C - Clientes Ed. Tubarédo R$ 50.000,00
c) Pelo registro dos custos incorridos até a data d a venda

D - Custo de Iméveis em Constr. Ed. Tubardo — Result. R$ 40.000,00
C - Estoque de Imoveis em Construcdo Ed. Tubardo - AC R$ 40.000,00

Célculo do Custo Orcado a Contabilizar

Custo Total da Unidade Vendida

R$ 120.000,00

(-) Custo Incorrido Até a Data da Venda R$ 40.000,00
(=) Custo Orcado a Contabilizar R$ 80.000,00
d) Pelo registro do custo orcado

D - Custo de Imovel em Constr. Vendido Ed. Tubardo — Result. R$ 80.000,00
C - Provisao para Custos Orcados - PC R$ 80.000,00
e) Pelo registro do custo incorrido ap6s a data da venda

D - Provisdo para Custos Orcados - PC R$ 10.000,00
C - Estoque de Imdveis em Construgao Ed. Tubardo - AC R$ 10.000,00

Quadro 15 — Venda a prazo ou prestacdo de unidade n
recebimento total dentro do periodo-base da venda,
orcado

ao concluida com
com utilizacdo do custo

Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/79, Sec¢éo V, Tributacédo, adaptado pelo autor.
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3.2.6 Venda a Prazo ou a Prestacdo de Unidade Nao C oncluida com
Recebimento Total Contratado para Depois do Periodo  -Base da Venda

Na hipdtese de venda a prazo ou a prestacdo de unidade imobiliaria nao
concluida, com recebimento total contratado para depois do ano-calendario da venda,
quando o contribuinte n&do se interessar pela inclusdo do custo or¢cado no custo do
imovel vendido, mas, por outro lado, se interessar pelo reconhecimento do lucro bruto
proporcionalmente a receita de venda recebida, o contribuinte devera observar as
normas dispostas na IN SRF n° 84 de 20.12.1979:

| — Quanto as apuragdes iniciais do custo, do lucro bruto e da relacédo entre
este e a receita bruta da venda:

a) sera apurado o custo da unidade vendida, até o dia da efetivacao da
venda, mediante distribuicdo proporcional, por todas as unidades do
empreendimento, dos custos pagos, incorridos ou contratados até a data
mencionada;

b) uma vez conhecido o custo da unidade vendida, de conformidade com o
disposto na alinea precedente, sera determinada a relacdo entre o lucro
bruto até entdo apurado e a receita bruta da venda.

Il — Com referéncia ao reconhecimento do lucro bruto;

a) o reconhecimento do lucro bruto podera ser feito proporcionalmente a
receita de venda recebida em cada exercicio social, mediante a utilizacéo de
conta ou contas do grupo de resultados de exercicios futuros, em que se
registrardo a receita bruta da venda e o0s custos pagos, incorridos ou
contratados;

b) as transferéncias parciais do lucro bruto, do grupo de resultados de
exercicios futuros para o resultado de cada exercicio social, serdo feitas
sempre com base na relagcdo atualizada entre o lucro bruto e a receita bruta
da venda.

Il — Os custos respectivos a unidade vendida pagos, incorridos ou
contratados entre o dia da efetivacdo da venda e da data em que o cliente
saldar o seu débito, sempre apurados mediante rateio de custos do
empreendimento, serdo transferidos da conta de obras em andamento para
conta especifica de resultados de exercicios futuros, ou nesta registrados
diretamente, com o consequente reajustamento da relacdo entre o lucro
bruto e a receita bruta da venda, e ensejardo os seguintes procedimentos:

a) reajustamento, periédico ou no encerramento do exercicio social, do lucro
bruto reconhecido proporcionalmente aos valores recebidos no periodo-
base, de tal modo que o montante do lucro reconhecido no exercicio social
represente o resultado da aplicacdo, sobre a soma das prestacdes nele
recebidas, da ultima relacdo do periodo-base entre o lucro bruto e a receita
bruta da venda;.

b) contabilizacdo, em conta de resultado do exercicio, como custo de
exercicios anteriores, da diferenca de custo correspondente a parte do prego
de venda ja recebida até a data do balanco anterior.

O Quadro 16 deixa evidente como devem ser realizados os lancamentos
contabeis, relativos a venda a prazo ou a prestacdo de unidade ndo concluida sem
utilizacdo do custo orgado, com recebimento total contratado para depois do ano-

calendario da venda:
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Venda 1 apartamento a prazo de unidade ndo concluid

a Ed. Ararangua

Venda em 20/10/2010

R$ 150.000,00

Entrada (sinal) R$ 30.000,00
40 parcelas mensais iguais R$ 3.000,00
Custo incorrido até a data da venda R$ 50.000,00
Custo incorrido apds a data da venda (20/11/2010) R$ 5.000,00

a) Pelo registro da venda

D - Clientes Ed. Araranguéa - AC

R$ 150.000,00

C - Receita de Imoveis Vendidos Ed. Ararangua - REF

R$ 150.000,00

b) Pelo reconhecimento dos custos incorridos até a data da venda

D - Custo de Imdveis Vendidos a Apropriar Ed Ararangua - REF R$ 50.000,00
C - Estoque de Iméveis em Construcdo Ed Ararangua - AC R$ 50.000,00
c) Pelo registro do recebimento do sinal

D - Caixa/Bancos - AC R$ 30.000,00
C - Clientes Ed Ararangua - AC R$ 30.000,00
d) Pelo reconhecimento da receita relativa ao sinal

D - Receita de Iméveis Vendidos Ed Ararangua - REF R$ 30.000,00
C - Receita de Venda Iméveis em Constr. Ed. Ararangua - Resultado R$ 30.000,00

Célculo da proporcéo para apropriagdo dos custos na data da venda (20/10/2010)

30.000,00 / 150.000,00 = 0,2 X 100 = 20%

50.000,00 x 20% = 10.000,00

e) Pelo registro dos custos relativos ao sinaldav ~ enda

D - Custo de Unidades Vendidas em Constr. Ed Ararangud — Result. R$ 10.000,00
C - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar Ed Ararangud - REF R$ 10.000,00
f) Pelo registro do recebimento da primeira parcela em 20/11/2010

D - Caixa/Bancos - AC R$ 3.000,00
C - Clientes Ed Ararangua - AC R$ 3.000,00
g) Pelo reconhecimento da receita relativo a primei  ra parcela

D - Receita de Imoveis Vendidos Ed Ararangua - REF R$ 3.000,00
C - Receita de Venda Imoveis em Constr. Ed. Ararangud — Result. R$ 3.000,00
Céalculo da proporcéo para apropriacdo dos custos relativos a primeira parcela
3.000,00/150.000,00 = 0,02 x 100 = 2%

50.000,00 x 2% = 1.000,00

h) Pelo registro do custo relativo a primeira parce la

D - Custo de Unidades Vendidas em Constr. Ed Ararangua — Result. R$ 1.000,00
C - Custo de Imoveis Vendidos a Apropriar Ed Ararangué - REF R$ 1.000,00

i) Pelo reconhecimento dos custos incorridos apés a

data da venda (20/11/2010)

D - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar Ed Ararangua - REF

R$ 5.000,00

C - Estoque de Imdveis em Construcdo Ed Ararangua - AC

R$ 5.000,00

Continua...
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conclusao

j) Pelo registro do custo relativo ao sinal recebid 0 (20/11/2010)

D - Custo de Unidades Vendidas em Constr. Ed Ararangua — Result. R$ 1.000,00
C - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar Ed Ararangud - REF R$ 1.000,00
k) Pelo registro do custo relativo a primeira parce la recebida (20/11/2010

D - Custo de Unidades Vendidas em Constr. Ed Ararangud — Result. R$ 100,00
C - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar Ed Ararangud - REF R$ 100,00

Quadro 16 — Venda a prazo ou prestacdo de unidade n &o concluida, com
recebimento total contratado para depois do periodo -base da venda, sem

utilizacao do custo orcado
Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/79, Sec¢éo V, Tributacdo, adaptado pelo autor.

Porém, quando ocorrer venda a prazo ou prestacao de unidade imobiliaria
nao concluida, com recebimento total contratado para depois do ano-calendario da
venda, com inclusdo do custo or¢cado no custo do imével vendido e pelo
reconhecimento do lucro bruto proporcionalmente a receita de venda recebida, o

contribuinte devera observar as normas dispostas pela IN SRF n° 84 de 20.12.1979:

| — Quanto as apuragdes do custo, do lucro bruto e da relagéo entre este e a
receita bruta de venda:

a) inicialmente, sera apurado o custo da unidade vendida, na data da
efetivacdo da venda, mediante distribuicdo proporcional, por todas as
unidades do empreendimento, dos custos pagos, incorridos ou contratados e
dos custos orcados para a conclusao das obras ou melhoramentos que o
contribuinte se obrigou;

b) uma vez conhecido o custo da unidade vendida, de conformidade com o
disposto na alinea precedente, sera determinada a relacdo entre o lucro
bruto apurado e a receita bruta de venda.

Il — Com referéncia ao reconhecimento do lucro bruto:

a) o reconhecimento do lucro bruto podera ser feito proporcionalmente a
receita de venda recebida em cada exercicio social, mediante utilizacao de
conta ou contas do grupo de resultados de exercicios futuros, em que se
registrardo a receita bruta da venda e o custo da unidade, inclusive o
orcado;

b) as transferéncias parciais do lucro bruto, do grupo de resultados de
exercicios futuros para o resultado de cada exercicio social, serdo feitas
sempre com base na relacdo atualizada entre o lucro bruto e a receita bruta
de venda.

Il — Os valores referentes a atualizacdo monetaria e a alteragcdes nas
especificacbes do orgamento da unidade vendida ocorridas entre o dia da
efetivacdo da venda e da data em que o cliente saldar seu débito, sempre
apurados mediante rateio de custos do empreendimento, serdo levados a
débito de conta especifica de resultados de exercicios futuros, com o
consequente reajustamento da relacdo entre o lucro e a receita bruta da
venda, e ensejardo os seguintes procedimentos:

a) reajustamento, periédico ou no encerramento do exercicio social, do lucro
bruto reconhecido proporcionalmente, aos valores recebidos no periodo-
base, de tal modo que o montante do lucro reconhecido no exercicio social
represente o resultado da aplicacdo, sobre a soma das prestacdes nele
recebidas, da ultima relacdo do periodo-base entre o lucro bruto e a receita
bruta de venda;
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b) contabilizagdo, em conta de resultado do exercicio, como custos de
exercicios anteriores, da diferenca de custo correspondente a parte do prego
de venda ja recebida até a data do balanco anterior.

O quadro a seguir demonstra como devem ser realizados os langamentos

contabeis relativos a venda a prazo ou a prestacdo de unidade ndo concluida com

utilizacdo do custo orcado, com recebimento total contratado para depois do ano-

calendario da venda:

Venda de 1 apartamento ndo concluido a prazo Ed. Tu baréo

Venda R$ 150.000,00
Entrada (sinal) R$ 30.000,00
40 parcelas mensais iguais R$ 3.000,00
Custo incorrido até a data da venda R$ 50.000,00
Custo orcado para conclusédo das obras R$ 70.000,00
a) Pelo registro da venda

D - Clientes Ed Tubarao - AC R$ 150.000,00
C - Receita de Vendas de Iméveis - REF R$ 150.000,00
b) Contabilizacdo dos custos incorridos até a data da venda

D - Custo de Imoveis Vendidos a Apropriar Ed Tubardo - REF R$ 50.000,00
C - Estoque de Iméveis em Construcdo Ed Tubardo - AC R$ 50.000,00
c) Pelo registro do recebimento do sinal da venda

D - Caixa/Bancos - AC R$ 30.000,00
C - Clientes Ed Tubardo - AC R$ 30.000,00
d) Contabilizacdo do reconhecimento da receita refe  rente ao sinal da venda

D - Receita de Venda de Iméveis - REF R$ 30.000,00
C - Receita de Imoveis em Construcdo - Resultado R$ 30.000,00
e) Pelo registro do custo or¢cado

D - Custo de Imoveis Vendidos a Apropriar Ed. Tubardo - REF R$ 70.000,00
C - Provisao para Custo Orcado - PNC ELP R$ 70.000,00

Célculo da proporcao para apropriagdo dos custos incorridos e orcados ref. ao sinal

30.000,00 / 150.000,00 = 0,2 x 100 = 20%

50.000,00 x 20% = 10.000,00

70.000,00 x 20% = 14.000,00

f) Contabilizac&o da parcela dos custos incorridos ref. ao sinal recebido

D - Custo de Imoveis Vendidos em Construcao - Resultado R$ 10.000,00

C - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar Ed Tubaréo - REF R$ 10.000,00

Continua...
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Conclusao

g) Contabilizacéo da parcela do custo orcado ref. a o sinal recebido

D - Custo de Iméveis Vendidos em Construcdo - Resultado R$ 14.000,00
C - Custo de Imoveis Vendidos a Apropriar Ed Tubardo - REF R$ 14.000,00
h) Pelo registro do recebimento da primeira parcela

D - Caixa/Bancos - AC R$ 3.000,00
C - Clientes Ed Tubaréo - AC R$ 3.000,00
i) Contabilizac&o do reconhecimento da receita ref. a primeira parcela

D - Receita de Venda de Imdveis - REF R$ 3.000,00
C - Receita de Imdveis em Construcao - Resultado R$ 3.000,00

Célculo da proporcéo para apropriacao dos custos ref. a primeira parcela
3.000,00 / 150.000,00 = 0,02 x 100 = 2%

50.000,00 x 2% = 1.000,00

70.000,00 x 2% = 1.400,00

j) Contabilizacdo da parcela dos custos incorridos ref. a primeira parcela

D - Custo de Iméveis Vendidos em Construcdo - Resultado R$ 1.000,00
C - Custo de Imoveis Vendidos a Apropriar Ed Tubardo - REF R$ 1.000,00
k) Contabilizacdo da parcela dos custos or¢cados ref . a primeira parcela

D - Custo de Iméveis Vendidos em Construcdo - Resultado R$ 1.400,00
C - Custo de Iméveis Vendidos a Apropriar Ed Tubaréo - REF R$ 1.400,00
Quadro 17 - Venda a prazo ou prestacdo de unidade ndo concluida , com

recebimento total contratado para depois do periodo -base da venda, com

utilizacao do custo orcado
Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 84/79, Secéo V, Tributacédo, adaptado pelo autor.

3.2.7 Permuta entre Pessoas Juridicas

A permuta € uma operacao de troca de unidades imobilidrias que ocorre
quando uma das partes interessadas, em vez de pagar em dinheiro, realiza o
pagamento total ou parcial do imével em apreco, dando em troca outra unidade
imobiliaria, desde que em comum acordo com a empresa vendedora.

Em sua obra, Anténio (2003, p. 45) conceitua permuta da seguinte forma:

na atividade imobiliaria o termo permuta podera ser definido como uma
operacdo que tenha por objeto a troca de uma ou mais unidades imobiliarias
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por outra ou outras unidades, podendo, inclusive, haver pagamento
complementar por qualquer uma das partes, que aqui denominamos de
torna.

De acordo com Scherrer (2003, p. 42), “a permuta, em ultima analise, tem a
mesma realizagédo de finalidade, como uma venda, havendo, necessariamente, duas
transmissdes de bens entre as partes interessadas”. Portanto, somente € considerada
como permuta, a troca de unidade imobiliaria por outra, ou seja, um terreno por um ou
mais apartamentos, uma casa por um apartamento, ou vice e versa. A troca de uma
unidade imobilidria por outro bem de natureza diferente (um automével, por exemplo)
de acordo com a legislacéo fiscal, ndo € considerada permuta.

Normalmente, nas opera¢Bes de permuta ocorre a torna entre as partes
interessadas, que de acordo com Scherrer (2003, p. 42), “é a diferenca paga em
dinheiro (a vista ou a prazo) pelo contratante que estiver adquirindo imével de maior

valor que o bem dado em troca”. J4 Antonio (2003, p. 45) define torna assim:

torna, é o valor que alguém paga e, consequentemente, alguém recebe na
operacdo de permuta. Para quem paga, a torna é o custo da nova unidade
imobiliaria, mais o custo da unidade permutada (velha), que juntos formam o
custo total a ser declarado na unidade recebida (nova).

As operacdes de permuta entre pessoas juridicas estdo normatizadas pela

Instrugcdo Normativa da Secretaria da Receita Federal n® 107, de 04.07.1988.

3.2.7.1Permuta sem Torna

De acordo com a IN SRF n° 107 de 04.07.1988, na permuta sem torna, as
permutantes nao terdo resultado a apurar, uma vez que cada pessoa juridica dara ao
bem que receber o mesmo valor contabil do bem baixado em sua escrituracao.

No quadro a seguir, sdo demonstrados como devem ser realizados 0s

langcamentos contébeis, no caso de permuta entre pessoas juridicas sem torna:
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Permuta entre pessoas juridicas sem torna

Valor contébil do imével Empresa A R$ 60.000,00
Valor contabil do imével Empresa B R$ 50.000,00
Os imoveis possuem mesmo valor de mercado

Lancamentos na Empresa A

a) Pela aquisicdo do imével em permuta

D - Estoque de Iméveis Concluidos (recebido de B) - AC R$ 60.000,00
C - Estoque de Imoveis Concluidos (transferido para B) - AC R$ 60.000,00
Lancamentos na Empresa B

a) Pela aquisicao do imével em permuta

D - Estoque de Iméveis Concluidos (recebido de A) - AC R$ 50.000,00
C - Estoque de Imoveis Concluidos (transferido para A) - AC R$ 50.000,00

Quadro 18 — Permuta sem torna de unidades imobiliar
juridicas

ias entre pessoas

Fonte: Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 107/88, Secéo Il, adaptado pelo autor.

3.2.7.2 Permuta com Torna

A permuta com pagamento de torna ocorre quando uma das contratantes

paga em dinheiro a diferenca do imével de maior valor que o bem dado em troca. A

IN SRF n° 107/88, dispde:

a permutante que se beneficiar por torna, devera computa-la como receita,
no ano-base ou periodo-base da operacdo, podendo deduzir dessa receita a
parcela do custo da unidade dada em permuta que corresponder a torna
recebida ou a receber. A parcela a deduzir sera, determinada mediante a
aplicacdo, sobre o custo atualizado ou o valor contabil da unidade, na data
da operacdo, do percentual obtido pela divisdo do valor da torna pelo
somatoério desta com o valor de custo da unidade dada em permuta. A
permutante que pagar a torna devera computa-la no custo da unidade
adquirida.

A seguir, um exemplo de permuta entre pessoas juridicas com pagamento

de torna: A empresa “Alfa” possui em seu Ativo um imovel registrado pelo valor de R$

50.000,00; a empresa “Delta” possui em seu Ativo um imével registrado pelo valor de
R$ 60.000,00. A empresa “Alfa” paga para “Delta” torna de R$ 20.000,00.
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Empresa Alfa R$ 50.000,00

Empresa Delta R$ 60.000,00

Empresa Alfa paga torna de R$ 20.000,00

Lancamentos da Empresa Alfa

a) Pela aquisicao do imével na permuta

D - Estoque de Iméveis Concluidos (recebido de Delta) R$ 50.000,00
C - Estoque de Imoveis Concluidos (transf. para Delta) R$ 50.000,00
b) Pelo pagamento da torna

D - Estoque de Iméveis Concluidos (recebido de Delta) R$ 20.000,00
C - Caixa/Bancos R$ 20.000,00

Quadro 19 — Permuta entre pessoas juridicas com tor  na, empresa Alfa
Fonte: Scherrer (2003, p.43), adaptado pelo autor

Antes de contabilizar a permuta na empresa Delta (que recebeu a torna),
deve-se calcular, de acordo com Scherrer (2003, p. 44), “os valores relativos ao custo
da torna, valor do imével adquirido, valor do imovel vendido, receita e resultado

(lucro)”.

1) Calculo do custo da torna:

Valor da torna X Custo da unidade dada em permuta

Torna + Custo da unidade dada em permuta

20.000,00 X 60.000,00 = 15.000,00
20.000,00 + 60.000,00

2) Valor do Imdvel Adquirido:
Custo da unidade dada em permuta — custo da torna = custo imével adquirido
60.000,00 — 15.000,00 = 45.000,00

3) Valor do custo do imével dado em permuta:
Custo da unidade + custo da torna = custo do imovel dado em permuta
60.000,00 + 15.000,00 = 75.000,00
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4) Receita da venda:

Custo da unidade permutada + valor da torna = receita da venda
60.000,00 + 20.000,00 = 80.000,00

5) Lucro contabil verificado na empresa Delta:

Receita de venda — custo da unidade permutada = lucro
80.000,00 — 75.000,00 = 5.000,00

Com base nestes dados, verifica-se que o valor do lucro a ser tributado é
de R$ 5.000,00 e que o valor do imével recebido de Alfa, em vez de entrar no
estoque de Delta pelos mesmos R$ 60.000,00, é agora registrado pelo valor de R$
45.000,00, uma vez que o custo da torna de R$ 15.000,00 foi considerado no calculo
do lucro, deduzindo da receita e diminuindo o valor do imposto a ser recolhido nessa

transacdo. O quadro a seguir, demonstra como ficam os langcamentos na Empresa
Delta:

Lancamentos na Empresa Delta

a) Pela baixa do imével transferido para a empresa  Alfa

D - Custo dos Iméveis Vendidos - Resultado 60.000,00
C - Estoque de Imoveis Concluidos (transf para Alfa) 60.000,00
b) Pelo recebimento da torna

D - Caixa/Bancos 20.000,00
C - Receita Venda de Imoéveis - Resultado 20.000,00

c) Pela aquisicdo do imovel da Alfa

D - Estoque de Iméveis Concluidos (recebido de Alfa) 60.000,00
C - Receita de Venda de Iméveis - Resultado 60.000,00
d) Pelo reconhecimento do custo da torna

D - Custo de Imoveis Vendidos - Resultado 15.000,00
C - Estoque de Imoveis Concluidos (recebido de Alfa) 15.000,00

Quadro 20 - Permuta entre pessoas juridicas com torna, empresa Delta
Fonte: Scherrer (2003, p. 44), adaptado pelo autor.

3.2.8 Diferenca de Valor entre Custo Orcado e o Cus to Realizado

Quando se fala em diferenca de valores, a comparacao que se faz € com

relacdo dos custos orgados com os custos incorridos, quando da concluséo de




101

determinado empreendimento. As diferencas sdo tratadas legalmente como
insuficiéncia ou excesso de custo. Ocorre insuficiéncia de custo quando o custo
orcado apresentar valor superior ao custo realizado (incorrido), e 0 excesso de custo
ocorre quando o valor do custo orcado for menor que o realizado.

A IN SRF n° 84 de 20.12.79, traz a seguinte redagdo com relacdo a

diferenca de custo orgado e o custo realizado:

I) a diferenca verificada entre o custo or¢cado e o custo realizado final para a
conclusdo das obras ou melhoramentos do imével vendido influenciard o
resultado do exercicio social em que o empreendimento for concluido;

) quando o custo orcado resultar superior ao custo realizado para a
conclusdo do empreendimento, a diferenga constatada entre eles sera
chamada, nesta Instrugdo Normativa, de insuficiéncia de custo realizado ou,
abreviadamente, insuficiéncia de custo;

[l) se, ao contrario, o custo or¢ado resultar inferior ao custo realizado para a
conclusdo das obras ou melhoramentos, a diferenca verificada entre um e
outro sera intitulada de excesso de custo realizado ou, resumidamente,
excesso de custo.

Conforme citado acima, a diferenca entre o custo orcado e 0 custo
realizado influenciara no resultado do exercicio social em que o empreendimento for
concluido. Portanto, a legislacao tributaria determina que sejam feitos os ajustes
necessarios com relacdo a apuracdo do lucro bruto e a apropriacdo dos custos,
sendo que tais ajustes terdo influéncia direta sobre os tributos incidentes sobre o
resultado, como o IRPJ e a CSLL.

Vale ressaltar que as diferencas entre custo orcado e realizado sO
ocorrerdo em relacdo as vendas (a vista ou a prazo) de unidades ndo concluidas,
pois para as unidades concluidas, todos os custos ja foram incorridos e registrados
portanto, ndo se fala em diferenca de custo orcado e realizado para unidades

concluidas.

3.2.8.1 Tratamento Fiscal da Insuficiéncia de Custo Realizado

Quando o custo orcado for maior que o realizado, ocorre que, na apuracao
do lucro bruto, a empresa estard computando um custo maior do que realmente foi.

Com isso, diminui o lucro bruto e a empresa estara tributando um valor a menor do
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que deveria, ocorrendo, desta forma, postergacdo do imposto a recolher. Quando
ocorrer insuficiéncia de custo, o contribuinte deve adotar os seguintes procedimentos,
de acordo com a IN SRF n°® 84 de 20.12.79:

I) para fins tributarios, o contribuinte devera determinar a relagao percentual
existente entre a insuficiéncia de custo e o total do orgamento, incluidos
neste os respectivos acréscimos;

II) a insuficiéncia de custo realizado, quando néo superior a 15% do total do
orcamento, serd incluida normalmente no resultado do exercicio social em
gue o empreendimento for concluido, sem que o imposto sobre ela
incidente, ao ser regularmente declarado, no exercicio subseqlente, seja
tido como postergado;

lll) a insuficiéncia de custo realizado superior a 15% do total do orcamento
sera objeto de um dos tratamentos constantes das divisdes do presente
subitem, prescritos em funcdo da época ou épocas do reconhecimento do
lucro bruto e da data da conclusdo do empreendimento:

a) quando o empreendimento for concluido no mesmo periodo-base em que
houver ocorrido todo o reconhecimento do lucro bruto da venda, a
insuficiéncia de custo serd incluida normalmente no resultado desse
periodo-base, como recuperacéo de custo;

b) quando verificada em periodo-base posterior aguele em que tiver ocorrido
parcial ou total reconhecimento do lucro bruto da venda, a insuficiéncia de
custo tera o seguinte tratamento:

) sera computada no resultado do exercicio social em que o
empreendimento for concluido;

Il) ensejara a cobrancga de correcao monetéria e juros de mora sobre o valor
do imposto postergado pela dedugdo de custo orcado excedente do
realizado.

Entdo, resumidamente, quando a insuficiéncia de custo verificada for menor
ou igual a 15% do total do custo or¢gado, ndo enseja cobranc¢a de imposto, como se 0
mesmo tivesse sido postergado, devendo essa diferenca de custo ser incluida
normalmente no resultado do exercicio social em que o empreendimento for
concluido. Porém, quando a insuficiéncia de custo for maior que 15% do total do
custo orcado, a mesma deve ser incluida no resultado do exercicio social em que o
empreendimento for concluido, ensejando sobre o valor do imposto postergado,

cobranca de correcdo monetaria e juros de mora.

3.2.8.2 Tratamento Fiscal do Excesso de Custo Reali zado

A principio, o excesso de custo realizado ndo acarretara ao contribuinte,

consequencias negativas de natureza tributaria, a menos que o contribuinte deixe de
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cumprir com as regras a serem cumpridas no tratamento contabil para esse excesso,

que de acordo com a IN SRF n° 84/79 sdo as seguintes:

I) quando a conclusdo das obras ou melhoramentos se der enquanto o
cliente estiver pagando o seu débito, os procedimentos a se observar sdo os
seguintes:

a) o excesso de custo sera creditado a conta do controle de custo orcado e
debitado a conta prépria do grupo de resultados de exercicios futuros, com o
consequente reajustamento da relacdo entre o lucro bruto e a receita bruta
da venda;

b) em seguida, o contribuinte aplicard a relacdo reajustada entre o lucro
bruto e a receita bruta da venda sobre o total das prestacfes recebidas até a
data do lancamento citado na alinea “a”, inclusive de valores recebidos em
periodos-base anteriores;

c) por ultimo, o contribuinte subtraira, do montante do lucro bruto computado
até a data do lancamento citado na alinea “a”, inclusive parcelas
reconhecidas em periodos-base anteriores, o produto da operagao indicada
na alinea “b”, encontrando, no resultado dessa subtracéo, o valor do custo
adicional a ser transferido da conta prépria do grupo de resultados de
exercicios futuros para o resultado do exercicio social.

II) a relacéo reajustada entre o lucro bruto e a receita bruta da venda, a que
se refere a alinea “a” do item acima, passara a ser aplicada sobre cada
prestacao recebida apds a conclusdo do empreendimento, até que o cliente
salde todo o seu débito.

Portanto, no caso de excesso de custo realizado, os procedimentos
contdbeis ja atendem a legislacdo tributaria para essa finalidade, ndo havendo
necessidade de se tomar nenhuma providéncia quanto ao trato fiscal, por parte do

contribuinte.

3.3 Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC)

A Resolucéo do Conselho Federal de Contabilidade (CFC) n° 1.055/2005,
de 07.10.2005, cria o Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), considerando
que a crescente importancia da internacionalizacdo das normas contabeis vem
levando muitos paises a entrar em um processo de convergéncia das normas

internacionais, com o objetivo de, segundo a Resolugcdo CFC n° 1.055/05:

a) a reducdo de riscos nos investimentos internacionais (quer sobre a forma
de empréstimo financeiro quer sob a forma de participagdo societaria), bem
como os créditos de natureza comercial, reducao de riscos essa derivada de
um melhor entendimento das demonstragcdes contabeis elaboradas pelos
diversos paises por parte dos investidores, financiadores e fornecedores de
crédito;

b) a maior facilidade de comunicac¢ao internacional no mundo dos negécios
com o uso de uma linguagem contabil bem mais homogénea;

¢) a reducao do custo do capital que deriva dessa harmonizacao, o que no
caso é de interesse, particularmente vital para o Brasil.
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Levando em conta que a maioria dos paises desenvolvidos e os de
economia emergente, vém, cada vez mais, utilizando os modelos criados pelos
orgaos internacionais de maior relevancia no mundo de hoje, como o IASB
(International Accounting Standards Board), conforme o CFC, o Brasil ndo poderia
ficar de fora desse processo de transformacgao da contabilidade, a fim de se adequar
as normas internacionais, dando maior transparéncia e confiabilidade nas suas
demonstracdes contabeis, oferecendo, desta forma, maior seguranca para 0S
investidores internacionais.

De acordo com a Resolugio CFC n° 1.055/05, o Comité de
Pronunciamentos Contabeis é composto pelas seguintes entidades: ABRASCA,
APIMEC NACIONAL, BOVESPA, CFC, FIPECAFI e IBRACON. Conforme o CFC, o
CPC foi criado em funcdo das necessidades de convergéncia internacional das
normas contabeis, centralizacdo na emissdo de normas dessa natureza e
representacdo e processos democréticos na producdo dessas informacdes.

Segundo o CFC na sua Resolucéo n° 1.055/05, o CPC tem como objetivo
principal:

o estudo, o preparo e a emissao de Pronunciamentos Técnicos sobre
procedimentos de Contabilidade e a divulgacdo de informacdes dessa
natureza, para permitir a emissdo de normas pela entidade reguladora
brasileira, visando a centralizacdo e uniformizacdo do seu processo de
producdo, levando sempre em conta a convergéncia da Contabilidade
Brasileira aos padrées internacionais.

O CPC emite, além dos Pronunciamentos Técnicos, Orientacdes e
Interpretacdes, sendo que todos poderdo ser transformados em Normas Brasileiras
de Contabilidade pelo CFC e em atos normativos pelos o6rgdos reguladores

brasileiros.

3.3.1 Pronunciamento Técnico CPC 17 — Contratos de  Construcao

O Pronunciamento Técnico CPC 17 — Contratos de Construgdo, foi
elaborado com base na Norma IAS 11 — Construction Contracts (IASB) e sua
aplicacdo produz efeitos contabeis que estdo em conformidade com o documento
editado pelo IASB.
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O objetivo deste Pronunciamento é estabelecer o tratamento contabil das
receitas e despesas associadas a contratos de construgcédo, em que, normalmente as
datas de inicio e término do contrato ocorrem em periodos contabeis diferentes. O
foco deste Pronunciamento, referente a contabilizacdo dos contratos de construcéo, é
o reconhecimento da receita e da despesa correspondente ao longo dos periodos de

execucao da obra.

3.3.1.1Defini¢bes

Este Pronunciamento utiliza alguns termos, sendo que seus significados
encontram-se especificados a seguir. O CPC 17 (2009, p.2), traz a definicdo de

contrato de construcao e os tipos de contrato usualmente utilizados, sendo que:

Contrato de Construgdo: € um contrato especificamente negociado para a
construcdo de ativo ou de uma combinacdo de ativos que sejam inter-
relacionados ou interdependentes em fungcéo de sua concepcéo, tecnologia
e funcdo ou do seu propdsito ou uso final.

Contrato de Preco Fixo: € um contrato de construcdo em que o contratante
concorda com o preco pré-fixado ou com a taxa pré-fixada, por unidade
concluida que, em alguns casos, estdo sujeitos as clausulas de custos
escalonados.

Contrato de Custo mais Margem (cost plus): é um contrato de construcao
em que o contratado € reembolsado por custos projetados e aprovados
pelas partes, ou de outra forma definidos, acrescido de percentual sobre tais
custos ou por remuneragédo pré-fixada.

De acordo com CPC 17, o contrato de constru¢ao pode ser negociado para
a construcdo de um ativo Unico, como por exemplo: uma ponte, um edificio, uma
estrada, um tunel. Mas também pode tratar da construcdo de uma seérie de ativos que
estejam inter-relacionados ou interdependentes, como por exemplo: a construcao de
uma planta industrial.

Os contratos de construcdo podem ser feitos de inUmeras maneiras, mas
para fins do Pronunciamento CPC 17, séo classificados como contratos de preco fixo
e contratos de custo mais margem (cost plus). Alguns contratos de constru¢édo podem
ter as duas caracteristicas, tanto de contrato de preco fixo como contrato de custo

mais margem, porém com pre¢co maximo definido.
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3.3.1.2 Alcance

De acordo com o CPC 17, este Pronunciamento deve ser aplicado na
contabilizacdo dos contratos de constru¢cdo nas demonstracbes contabeis das
contratadas. Caso algum outro Pronunciamento especifico determinar algo diferente
do que estd previsto no CPC 17, valera, para tais situacbes especificas, o
determinado por esse outro Pronunciamento.

Na atividade imobiliaria, as entidades que realizam a incorporacdo ou
construgdo de imoveis, diretamente ou por meio de subempreitada, podem firmar
contratos com um ou mais compradores antes do término das obras. De acordo com
a Interpretacdo Técnica ICPC 02, do CPC, esses contratos podem assumir diversas

formas:

a) as entidades que incorporam e/ou constroem imodveis residenciais, por
exemplo, podem comecar a comercializacdo de unidades imobilidrias
(apartamentos ou casas) “ha planta”, ou seja, enquanto a constru¢do ainda
estiver em andamento, ou até mesmo antes de seu inicio. Cada comprador
firma um contrato com a entidade para adquirir uma unidade imobiliaria
guando a mesma estiver pronta para ser ocupada.

b) as entidades que constroem imoéveis comerciais ou industriais geralmente
firmam um contrato com um Gnico comprador.

Porém, como saber se um contrato de constru¢cdo enquadra-se no alcance
do Pronunciamento Técnico CPC 17- Contratos de Construcdo ou do
Pronunciamento Técnico CPC 30 — Receitas? Para a Interpretagdo Técnica ICPC 02,
a determinacdo do momento em que um contrato de construcdo de um imovel se
enquadra no alcance do CPC 17 ou do CPC 30 vai depender dos termos do contrato
e de todos os fatos e circunstancias relacionadas. Essa determinagdo exige
julgamento com relagéo a cada contrato, de acordo com a ICPC 02 (2009, p.4):

a) o Pronunciamento Técnico CPC 17 — Contratos de Construcéo € aplicavel
quando o contrato se enquadra na definicdo de contrato de construcao
exposta no item 5 do Pronunciamento Técnico CPC 17: “um contrato
especificamente negociado para a construgdo de um ativo ou de uma
combinacéo de ativos...”. Um contrato de construcdo de imével enquadra-se
na definicdo de contrato de construgdo quando o comprador é capaz de
especificar os principais elementos estruturais do projeto do imével antes de
comecar a construcdo e/ou especificar mudancas estruturais significativas
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apoés o inicio da construgdo (quer ou ndo, o comprador exerca essa
possibilidade) [...].

b) ao contrario, um contrato de construcao de imovel, mediante o qual os
compradores tém apenas uma possibilidade limitada de influenciar no
projeto do imével, como, por exemplo, a possibilidade de selecionar um
projeto entre um leque de opcdes especificadas pela entidade ou especificar
apenas pequenas variacdes do projeto basico, € um contrato de venda de
bens, de acordo com o alcance do Pronunciamento Técnico CPC 30 —
Receitas.

Portanto, um contrato de construcdo esta sob o alcance do Pronunciamento
Técnico CPC 17, quando o comprador puder especificar as principais caracteristicas
do projeto como, por exemplo: a construcdo de uma estrada, um Shoping Center,
uma ponte. Caso o cliente ndo possa interferir no projeto do imével, tal contrato nédo é
considerado um contrato de construcdo, e sim um contrato de compra e venda de
bens para entrega futura, estando esse contrato suportado por outro Pronunciamento

Técnico.

3.3.1.3 Combinacéo e Segmentacao de Contratos de Co nstrucéo

De acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 17, o tratamento contabil
deste Pronunciamento, deve ser aplicado separadamente para cada contrato de
construcéo. Porém, em algumas situacdes, deve-se observar se determinado contrato
faz parte de um contrato Unico ou a um grupo de contratos. Para dirimir essas

questdes, o CPC 17 (2009, p. 3), traz a seguinte redacéao:

I) quando o contrato cobrir varios ativos, a constru¢cao de cada ativo deve
ser tratada como um contrato de construcao individual se:

a) propostas separadas tiverem sido preparadas para cada ativo;

b) cada ativo tiver sido objeto de negociacdo em separado e o contratado e
contratante puderem aceitar ou rejeitar a parte do contrato relacionada a
cada ativo;

¢) custos e receitas de cada ativo puderem ser identificados.

1) um grupo de contratos com um ou varios clientes deve ser tratado como
contrato de construgdo Unico quando:

a) o grupo de contratos for negociado como um pacote Unico;

b) os contratos estiverem tao diretamente inter-relacionados que sejam, com
efeito parte do projeto Uinico com margem de lucro global; e

c) os contratos forem executados simultaneamente ou em sequéncia
continua.
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Sendo assim, a entidade deve verificar se na construcdo de varios ativos,
tais contratos de construcdo possam ser considerados como contratos Unicos para
cada ativo, ou se na existéncia de um grupo de contratos possam ser considerados
como um contrato Unico de construcao, a fim de se evitar possiveis distor¢cbes nas

suas demonstracdes contabeis.

3.3.1.4 Receita do Contrato

A receita do contrato de construgdo corresponde ao valor previamente
acordado entre o contratante e a contratada para a construgdo de um ativo. De

acordo com o CPC 17 (2009, p. 4), a receita do contrato deve compreender:

a) a quantia inicial da receita acordada no contrato; e

b) as variacdes decorrentes de solicitacdes adicionais, as reclamacdes e os
pagamentos de incentivos contratuais:

1) na extensdo em que for provavel que venham a resultar em receita; e

II) estejam em condi¢des de serem confiavelmente mensurados.

A mensuracao da receita do contrato pode ser afetada por incertezas que
dependem do desfecho de acontecimentos futuros. Muitas vezes, as estimativas
previamente acordadas, precisam ser revistas a medida que os acontecimentos forem
ocorrendo e as incertezas forem sendo dissipadas. Em decorréncia de tais incertezas,
a receita do contrato pode aumentar ou diminuir, de acordo com o CPC 17 (2009, p.

4), em fungao das seguintes situagoes:

a) contratante e contratado podem acordar variagdes ou reivindicagcdes que
aumentem ou diminuam a receita do contrato em periodo subseqiente
aquele em que o contrato foi inicialmente acordado;

b) a quantia da receita acordada em contrato de preco fixo pode aumentar
em consequéncia de clausulas de aumento de custos;

c) a quantia da receita do contrato pode diminuir como consequéncia de
penalidades provenientes de atrasos imputaveis ao contrato relativos a
concluséo do contrato; ou

d)quando o contrato de preco fixo esta relacionado a conclusdo de cada
unidade, a receita do contrato aumenta na proporcdo das unidades
concluidas.
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Outra situacdo que pode resultar na variacdo da receita do contrato de
construcdo, acontece quando a contratante solicita alguma alteracdo no projeto do
trabalho a ser executado de acordo com o contrato. Tal alteracdo pode resultar em
um aumento ou uma diminuicdo da receita do contrato. Todavia, uma variacdo sO
pode ser incluida na receita do contrato, de acordo com o CPC 17 (2009), quando:
“for provavel que o cliente aprovard a variacdo e o valor cobrado; e a quantia da
receita puder ser confiavelmente mensuravel”.

Outro fato que pode resultar em alteracdo da receita do contrato, de acordo
com o CPC 17 (2009), € por meio das reivindicagdes que o contratado procura cobrar
do contratante ou de terceiros, como reembolso de custos adicionais n&o incluidos no
preco original do contrato. No entanto, as reivindicacbes somente poderdo ser
reconhecidas como receitas do contrato quando, de acordo com o CPC 17 (2009), as
negociacdes estiverem em determinado nivel que seja provavel que o cliente aceite a
reivindicacdo, e a quantia que provavelmente for aceita pelo contratante puder ser
confiavelmente mensuravel.

Os pagamentos de incentivos sdo quantias adicionais pagas pelo
contratante, quando os niveis de desempenho especificados previamente no
contrato, forem atingidos ou excedidos, como por exemplo, da conclusdo antecipada
da obra. Nesses casos, 0s pagamentos de incentivos s6 podem ser reconhecidos
como receita do contrato quando, de acordo com o CPC 17 (2009), o contrato esteja
adiantado de tal forma, que os niveis de execucao especificados serdo atingidos ou
excedidos, e quando a quantia dos pagamentos de incentivos puderem ser

confiavelmente mensurados.

3.3.1.5 Custo do Contrato

Os custos do contrato de construcdo sao o0s gastos que a entidade
contratada tem, necessarios para cumprimento do contrato até sua conclusdo. De

acordo com o CPC 17 (2009, p. 6), os custos do contrato devem compreender:

a) os custos que se relacionem diretamente com um contrato especifico;
b) os custos que forem atribuiveis a atividade de contratos em geral e
puderem ser alocados ao contrato; e
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) outros custos que forem diretamente debitaveis ao cliente, nos termos do
contrato.

De acordo com o CPC 17 (2009, p. 6), os custos atribuiveis diretamente a

um contrato especifico incluem:

a) custos de mao-de-obra no local da execucdo do contrato, incluindo sua
supervisao;

b) os custos de materiais usados na construcao;

¢) a depreciacao de ativos imobilizados utilizados no contrato;

d) os custos para levar ou retirar do local os ativos imobilizados e os
materiais necessarios a execugéao da obra;

e) os custos de aluguel de instalacbes e equipamentos;

f) os custos de concepgédo e de assisténcia técnica que estejam diretamente
relacionados com o contrato;

g) os custos estimados de retificar e garantir os trabalhos, incluindo os
custos esperados de garantia; e

h) reivindicac®es de terceiros.

Sé&o exemplos de custos que podem ser atribuiveis a atividade de contratos
em geral e imputados a contratos especificos, segundo o CPC 17 (2009, p. 7):

a) seguros;

b) concepcdo e assisténcia técnica que nao estejam diretamente
relacionados a um contrato especifico; e

) gastos gerais de construcéo.

Segundo o CPC 17 (2009), os custos debitaveis ao contratante, desde que
especificados previamente no contrato, podem incluir alguns gastos gerais de
natureza administrativa e desenvolvimento. Porém, ndo podem ser atribuidos ao
contratante, os gastos ndo relacionados a atividade do contrato. De acordo com o
CPC 17 (2009, p. 7), tais gastos incluem:

a) despesas administrativas gerais ndo especificadas no contrato;

b) despesas de venda;

c) despesas de pesquisa e desenvolvimento ndo especificadas no contrato;
d) depreciacdo de instalacGes e equipamentos 0Ci0oSOS que ndo sejam
usados em contrato particular.

Sendo assim, 0s custos atribuiveis a um contrato de construcéo,
compreendem todos o0s gastos que ocorrem desde a data da assinatura do contrato
até a data de sua concluséo, desde que diretamente relacionados com a atividade do

contrato.
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3.3.1.6 Reconhecimento da Receita e da Despesa do C ontrato

A forma de reconhecimento da receita e do custo (transferéncia para o
resultado) é a principal diferenca entre o que determina a legislacédo tributaria vigente
e 0 que traz o Pronunciamento Contabil CPC 17. A legislacéo tributaria determina
gue, a receita reconhecida, corresponde aos valores efetivamente recebidos no
periodo e 0s custos sdao reconhecidos proporcionalmente a receita recebida. Ja o
meétodo utilizado pelo CPC 17 é com base na propor¢cao do trabalho executado, ou
seja, 0 lucro deve ser reconhecido proporcionalmente a execucdo da obra, néo
levando em conta, os pagamentos recebidos dos clientes no periodo-base.

De acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 17 (2009, p. 8):

guando a conclusdao do contrato de construcado puder ser confiavelmente
estimada, a receita e a despesa associada ao contrato de construcao devem
ser reconhecidos tomando como base a proporcdo do trabalho executado
até a data do balanco. A perda esperada no contrato de construcao deve ser
reconhecida imediatamente como despesa.

No caso de contrato de preco fixo, a conclusdo da construcdo pode ser
confiavelmente estimada quando estiverem satisfeitas todas as seguintes condi¢des,
de acordo com o CPC 17 (2009, p. 8):

a) a receita do contrato puder ser mensurada confiavelmente;

b) for provavel que os beneficios econémicos associados ao contrato fluirdo
para a empresa;

C) os custos para concluir o contrato, tanto quanto a propor¢édo executada
até a data do balango puderem ser confiavelmente mensurados; e

d) os custos atribuiveis ao contrato puderem ser claramente identificados e
confiavelmente mensurados de forma que possam ser comparados com
estimativas anteriores.

Para contratos na modalidade custo mais margem (cost plus), sua
conclusao pode ser confiavelmente mensurada quando estiverem satisfeitas todas as

seguintes condicdes, de acordo com o CPC 17 (2009, p. 8):

a) for provavel que os beneficios econdmicos associados ao contrato fluirdo
para a entidade; e

b) os custos atribuiveis ao contrato sejam ou ndo reembolsaveis, puderem
ser claramente identificados e confiavelmente mensurados.
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O reconhecimento da receita e da despesa, de acordo com o CPC 17
(2009) é realizado pelo método da percentagem completada. Pelo método da
percentagem completada, a receita e 0s custos do contrato sdo reconhecidos na
demonstracao do resultado nos periodos contabeis em que o trabalho for executado.
Porém, qualquer excedente dos custos totais sobre as receitas totais do contrato,
deve ser imediatamente reconhecida como despesa (perda). A fase de execucédo de
um contrato pode ser determinada de varias maneiras, sendo que a entidade deve
utilizar o método que mensura, de forma mais confiavel, o trabalho executado. Os
métodos, para determinar a fase de execucdo de um contrato podem incluir, segundo
o CPC 17 (2009, p. 9)

a) a proporcdo dos custos incorridos até a data, em contraposicdo aos
custos estimados totais do contrato;

b) medicao do trabalho executado; e

¢) execucdao de proporcéo fisica do trabalho contratado.

Quando o contrato tiver por base os custos incorridos até a data, somente
0s custos referentes aos trabalhos executados deverdo ser considerados até a data.
Alguns exemplos de custos que ndo devem ser considerados como incorridos, de
acordo com o CPC 17 (2009, p. 10):

a) custos que se relacionem com atividades futuras do contrato, tais como:
materiais que tenham sido entregues no local da obra ou reservados para
posterior utilizacdo, mas que ndo foram instalados, usados ou aplicados
durante a execuc¢do do contrato, a menos que tais materiais tenham sidos
produzidos especificamente para o contrato; e

b) pagamento antecipado a subcontratados por trabalho a ser executado
segundo um subcontrato.

Conforme o CPC 17 (2009), o término do contrato de construgdo s6 pode
ser confiavelmente estimado quando for provavel que a receita prevista no contrato
sera efetivamente recebida pela entidade. Portanto, a empresa esta em condicfes de
fazer estimativas confiaveis, de acordo com o CPC 17 (2009, p. 9), quando assinar

um contrato que estabeleca:

a) os direitos e deveres de cada uma das partes, no que diz respeito ao
ativo a ser construido;

b) a remuneracéo a ser paga; e

c) a forma e os termos de liquidagéo.

Quando o encerramento de contrato de construcdo nao puder ser

confiavelmente estimado, devem ser tomadas as seguintes providéncias, conforme o
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CPC 17 (2009, p. 10):" a) a receita devera ser reconhecida até o ponto em que for
provavel que os custos incorridos do contrato serdo recuperados; e b) os custos do
contrato deverdo ser reconhecidos como despesa no periodo em que forem
incorridos.”

Porém, vale lembrar que, uma vez que o encerramento da obra ndo puder
ser estimado, devido ao alto grau de incertezas acerca da conclusdo do contrato,
nenhum lucro deve ser reconhecido, segundo o CPC 17 (2009). A medida que tais
incertezas, que impediam que a conclusdo da obra fosse confiavelmente estimada,
nNao mais existirem, a receita e as despesas associadas ao contrato de construcao

devem ser reconhecidas de acordo com os critérios elencados acima.

3.3.1.7 Alteracdo na Estimativa

De acordo com o CPC 17 (2009, p. 11), “o método da percentagem
completada € aplicado cumulativamente a cada periodo contabil as estimativas de
receitas e de custos do contrato”. Sendo assim, os efeitos das alteracbes na
estimativa da receita e dos custos do contrato, ou os efeitos de alteracdo na
estimativa da conclusdo do contrato, devem ser contabilizados como alteracdo na
estimativa contabil, segundo o CPC 17 (2009).

Portanto, conforme o CPC 17 (2009), as alteragcbes das estimativas vao
influenciar na determinacdo do montante de receitas e despesas reconhecidas na
demonstracdo do resultado no periodo em que a alteracdo vier a ocorrer e em

periodos subsequentes.

3.3.1.8 Divulgacéo

A entidade, ao firmar um contrato de construcdo, devera divulgar alguns
aspectos acerca do contrato, ou seja, as politicas adotadas, as quais deverao nortear
o tipo do contrato (preco fixo ou margem mais custo) e os métodos utilizados para o
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reconhecimento das receitas e dos custos. Conforme o CPC 17 (2009, p. 12), a
entidade deve divulgar:

1) o montante do contrato reconhecido como receita do periodo;

II) os métodos usados para determinar a receita do contrato reconhecida no
periodo; e

Ill) os métodos usados para determinar a fase de execucdo dos contratos
em curso.

A entidade deve divulgar o que se segue para 0s contratos em curso na data
do balanco:

a) a quantia agregada de custos incorridos e lucros reconhecidos (menos
perdas reconhecidas) até a data;

b) a quantia de adiantamentos recebidos; e

¢) a quantia de retencdes.

A entidade deve apresentar:

a) no ativo, a quantia bruta devida pela contratante relativa aos trabalhos do
contrato; e

b) no passivo, a quantia bruta devida ao contratante relativa aos trabalhos
do contrato.

As retencbes correspondem a valores retidos pelo contratante, em
decorréncia de defeitos na obra ou de condi¢cdes que nao estejam sendo cumpridas
pela contratada, de acordo com o especificado no contrato. Os valores
correspondentes a retencdes so serdo liberados, depois que as condi¢gbes estiverem
atendidas ou os defeitos estiverem sanados. Os adiantamentos séo valores recebidos

pela contratada, referente a trabalhos ainda ndo executados do contrato.

3.3.2 Exemplos de Evidenciagdo de Politicas Adotada s no Contrato de

Construcéao

Com base no exposto pelo CPC 17, a entidade deve divulgar, ao firmar um
contrato de construcdo, as politicas adotadas pela entidade, quanto ao tipo do
contrato, aos métodos utilizados para determinar a receita e 0s custos reconhecidos
no periodo e os métodos usados para determinar a fase de execucédo dos contratos
em curso. Os exemplos que seguem a seguir sdo baseados nos ditames do CPC 17.

Exemplo 1: a receita do contrato de construcao de preco fixo deve ser

reconhecida pelo método de percentagem completada, medido com base no
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percentual de horas de trabalho incorridas até a data da medicdo, em relagcédo as
horas totais estimadas para a concluséo da obra.

Exemplo 2: a receita do contrato de custo mais margem (cost plus), deve
ser reconhecida com base nos custos incorridos durante o periodo sob mensuracéao,
acrescidos da margem estipulada no contrato. Os custos incorridos s&o mensurados

proporcionalmente aos custos totais estimados para a concluséo da obra.

3.3.3 Exemplos para Determinar o Estagio de Execu¢cd o de Contrato e o
Momento de Reconhecimento da Receita e Despesas Cor respondentes

A Construtora Speck & Garcia Ltda, assinou um contrato de construcdo na
modalidade preco fixo para edificar um viaduto por U$ 10 milhdes. Quando da
assinatura, a construtora estimava os custos totais em U$ 8 milhées. O prazo de
conclusao foi fixado em trés anos.

Ao final do primeiro ano de construcdo, os custos foram revistos e
passaram para U$ 8,2 milhdes. Durante o segundo ano, o contratante aprovou
alteracbes que resultaram em um acréscimo de U$ 400 mil na receita e de U$ 200 mil
nos custos.

Ao final do segundo ano, os custos incorridos pela construtora incluiam U$
150 mil relativos a materiais adquiridos e estocados, para serem utilizados no terceiro
ano, proximo a conclusédo da obra.

A Construtora Speck & Garcia Ltda, determina o estagio de execucado das
obras calculando a proporgcdo dos custos incorridos relacionados aos trabalhos
executados até a data da mensuracao, contrapondo-os as ultimas estimativas de
custos totais para executar a obra.

O quadro a seguir, traz o resumo das informacdes financeiras durante o

periodo de construgdo da obra:
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Ano 1 Ano 2 Ano 3
Receita inicialmente projetada 10.000 10.000 10.000
Variacao 0 400 400
Receita total 10.000 10.400 10.400
Custos incorridos 2.540 6.740 8.400
Custos a incorrer 5.660 1.660 0
Custos totais estimados 8.200 8.400 8.400
Resultado estimado 1.800 2.000 2.000
% de execucédo 31% 78% 100%

Quadro 21 — Resumo das informacdes financeiras dura

construcdo da obra
Fonte: Adaptado do Pronunciamento

Contabil CPC 17 (2009)

nte o periodo de

O estagio de execucgdo relativo ao segundo ano (78%) é obtido apos
eliminar os custos incorridos no valor de U$ 150 mil, relativos aos materiais
adquiridos e estocados, que somente serdo utilizados no terceiro ano.

Os montantes de receita, despesas e resultados reconhecidos nas

demonstracdes contabeis ao longo dos trés anos sdo os seguintes, de acordo com o

guadro que segue.

Reconhecido em Reconhecido no
Até a data |anos anteriores ano corrente

Ano 1

Receita (10.000,00 x31%) 3.100 0 3.100
Despesa ( 8.200,00 x 31%) 2.542 0 2.542
Resultado 558 0 558
Ano 2

Receita (10.400,00 x 78%) 8.112 3.100 5.012
Despesa (8.400,00 x 78%) 6.552 2.542 4.010
Resultado 1.560 558 1.002
Ano 3

Receita (10.400,00 x 100%) 10.400 8.112 2.288
Despesa 8.400 6.552 1.848
Resultado 2.000 1.560 440

Quadro 22 — Receitas, despesas e resultados reconhe

contabeis

Fonte: Adaptado do Pronunciamento Contabil CPC 17 (2009)

cidos nas demonstracoes
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3.3.4 Exemplo de Evidenciagao de Contratos em Execu  ¢éo

De acordo com o CPC 17 (2009), as entidades, desde que obrigadas,
devem divulgar alguns dados em relacdo os contratos que estdo sendo executados
até a data do balanco, como a quantia agregada de custos incorridos e lucros
reconhecidos (menos perdas reconhecidas), a quantia de adiantamentos recebidos, a
quantia de retencdes sofridas, entre outros. No exemplo a seguir, € demonstrado
como tais informacgdes devem ser divulgadas, com base no CPC 17.

A Construtora Speck & Garcia Ltda, chegou ao final do seu primeiro ano de
atividades. Todos os custos contratuais incorridos foram pagos a vista e todas as
faturas e adiantamentos foram recebidos em dinheiro. Os custos incorridos,
referentes aos contratos B, C e E contém os custos de materiais que foram adquiridos
para o0s respectivos contratos, mas ainda nao foram utilizados ao referido contrato até
o momento. Para os contratos B, C e E, os contratantes efetuaram adiantamentos
referentes a trabalhos que ainda serédo executados.

O quadro a segquir, faz um resumo da situacdo dos cinco contratos em

execucao ao término do primeiro ano de atividades:

A B C D E TOTAL
Receita do contrato reconhecida 145 520 380 200 55 1.300
Custos contratuais reconhecidos 110 450 350 250 55 1.215
Expectativas de perdas reconhecidas 0 0 0 40 30 70
Lucros menos perdas reconhecidas 35 70 30 -90 -30 15
Custos contratuais reconhecidos no periodo 110 510 450 250 100 1.420
Custos contratuais incorridos levados ao
resultado
no periodo 110 450 350 250 55 1.215
Custos contratuais relacionados a atividades
futuras reconhecidas no Ativo 0 60 100 0 45 205
Receitas do contrato 145 520 380 200 55 1.300
Faturamento 100 520 380 180 55 1.235
Receita do contrato ndo faturada (retencdes) | 45 0 0 20 0 65
Adiantamentos | 0 | 80 | 20 | 0 | 25 | 125

Quadro 23 - Situacao dos contratos em execucdo aot  érmino do primeiro ano
Fonte: Pronunciamento Contabil CPC 17 (2009, p.17)
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Os quadros que seguem demonstram os montantes a serem divulgados

pela entidade até a data do balanco dos contratos em execucédo, de acordo com o

CPC 17 séo os seguintes:

VALOR
a) Receitas dos contratos reconhecidas no periodo 1.300
b) Despesas incorridas e lucros reconhecidos menos perdas reconhecidas
na data 1.435
c) Adiantamentos recebidos 125
d) Quantia bruta devida pelo contratante, apresentada como ativo 220
e) Quantia bruta devida ao contratante, apresentada como passivo -20

Quadro 24 — Montantes a serem divulgados pela entid

Fonte: Pronunciamento Contabil CPC 17 (2009, p. 17)

ade até a data do balanco

A B C D E TOTAL
Custos incorridos 110| 510| 450| 250 100 1.420
Lucros menos perdas reconhecidas 35 70 30| -90 -30 15

145| 580| 480| 160 70 1.435
Faturamento 100| 520| 380| 180 55 1.235
A receber dos contratantes 45 60| 100 0 15 220
A pagar aos contratantes 0 0 0| -20 0 -20

Quadro 25 — Montantes a serem divulgados pela entid

Fonte: Pronunciamento Contabil CPC 17 (2009, p. 17)

ade até a data do balanco
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4 CONSIDERACOES FINAIS

A atividade imobilidria, principalmente o ramo da Construcdo Civil, € um
setor extremamente importante para a economia brasileira, em virtude de sua
relevancia social. A indastria da construcéo civil é responsavel pela construcdo de
obras de infra-estrutura, tais como: estradas, pontes, viadutos, escolas, portos,
aeroportos, hospitais, entre outros. E responsavel, também, por obras de moradia
como casas, edificios residenciais, condominios e também de prédios e salas
comerciais, galpdes, plantas industriais e muitas outras.

Outro fator relevante é que a atividade da construcao civil € um setor de
alta empregabilidade, ou seja, é responsavel por uma enorme demanda de mao-de-
obra, contribuindo desta forma para a inclusdo social, geracdo e distribuicdo de
renda. Sabe-se, também, que a industria da construcdo civil impulsiona outras
atividades econdmicas que estdo diretamente relacionadas, como: a industria
ceramica, siderudrgica, cimento, tubos e conexdes, servicos de engenharia, arquitetura
e muitos outros.

Diante deste cenario, a Contabilidade desempenha um papel fundamental
para garantir a continuidade e a perpetuacdo das empresas que atuam no ramo da
construcdo civil, gerando informacdes, as quais servem de base para a tomada de
decisdes por parte dos gestores, servindo, desta forma, como ferramenta gerencial
indispensavel. A contabilidade da Construcdo Civil € bastante complexa, em virtude
de suas peculiaridades principalmente no, tocante aos aspectos contabeis e
tributérios, onde a forma de reconhecimento das receitas e dos custos difere bastante
das demais atividades, exigindo, desta forma, enorme dedicagdo e empenho por
parte dos profissionais da area contabil, tornando indispensavel para os contadores
conhecimento amplo da legislacéo tributaria concernentes a atividade imobiliaria,
evitando, possiveis sanc¢des fiscais.

Com a realizagdo desta pesquisa foi possivel evidenciar os principais
aspectos contabeis e tributarios da atividade imobilidria. A legislacdo tributaria
determina que a receita reconhecida, corresponde aos valores efetivamente

recebidos e os custos, devem ser reconhecidos proporcionalmente a receita recebida.
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Esta é a principal diferenca da atividade imobilidria em relacdo as demais atividades,
ou seja, o tratamento contabil e fiscal relativos ao reconhecimento das receitas e dos
custos, decorrentes das vendas de unidades imobiliarias.

Com relacdo aos custos, o contribuinte que adotar o custo orcado no custo
do imovel vendido tem uma grande vantagem tributaria. Pois, com a utilizacdo do
custo orcado, no caso de venda de unidade ndo concluida, o contribuinte pode
computar no custo do imével vendido, além dos custos pagos, incorridos ou
contratados o custo or¢cado para a conclusdo do empreendimento, evitando-se dessa
forma, que o contribuinte antecipe o recolhimento dos tributos incidentes sobre o
lucro, tais como o Imposto de Renda e a Contribuicdo Social. Outro fator relevante na
utilizacdo do custo orcado é que, tal opcao, traz informacdes gerenciais bastante
seguras para o0s administradores, permitindo um melhor controle gerencial do
empreendimento.

O processo de adequacdo das Normas Brasileiras de Contabilidade aos
padrées internacionais levou o Conselho Federal de Contabilidade a criacdo do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC). O objetivo do CPC é emitir
Pronunciamentos Técnicos sobre procedimentos de contabilidade, os quais poderao
ser convergidos em Normas Técnicas de Contabilidade pelo CFC, levando sempre
em conta a convergéncia da Contabilidade Brasileira aos padrdes internacionais.

O processo de adequacdo as Normas Internacionais de Contabilidade &
muito importante para as companhias de capital aberto brasileiras, pois tal medida
diminui 0s riscos nos investimento internacionais, dando maior transparéncia e
confiabilidade nas demonstracdes contdbeis, oferecendo maior seguranca aos
investidores com a utilizacdo de uma linguagem contabil universal.

O CPC 17 — Contratos de Construcao foi elaborado com base na Norma
IAS 11 (Construction Contracts) editado pelo IASB, com o objetivo de estabelecer o
tratamento contdbil para as receitas e 0s custos associados aos contratos de
construcdo. A forma de reconhecimento da receita e do custo € a principal diferenca
entre os procedimentos determinados pela Legislacdo Tributaria e o CPC 17, onde a
legislacdo tributdria determina que a receita reconhecida corresponde aos valores
efetivamente recebidos no periodo e 0s custos sdo reconhecidos proporcionalmente a
receita recebida. Ja o método utilizado pelo CPC 17 € com base no método da

percentagem completada, ou seja, as receitas e 0s custos sdo reconhecidos na
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contabilidade, proporcionalmente a execucdo da obra, ndo levando em conta 0s
pagamentos efetuados pelos clientes.

O método utilizado pelo CPC 17 permite aos gestores do empreendimento
e aos investidores, uma visdo bem mais ampla e realista da situacdo da empresa.
Pois, por meio dos dados que a empresa é obrigada divulgar, torna-se possivel
identificar o estagio de execucdo das obras, os custos ja incorridos e os que ainda
faltam incorrer, a projecéo do lucro ao longo dos periodos de execucédo da obra, as
politicas adotadas pela empresa. Enfim, a nivel gerencial, o0 método utilizado para o
reconhecimento das receitas e dos custos, associados aos contratos de construcao
pelo CPC 17, traz informagcbes mais seguras para os administradores e para 0sS
investidores da empresa, proporcionando maior confiabilidade e transparéncia nas
suas demonstracdes contabeis, como por exemplo: no ativo, deve ser evidenciado a
quantia devida pelo contratante relativo aos trabalhos do contrato, ja, no passivo,
deve ser controlado a quantia devida ao contratante relativos aos trabalhos a serem
executados. Sendo assim, € possivel identificar nas demonstracbes contabeis da
empresa contratada, os valores que ela ainda tem a receber dos clientes, de acordo
com cada contrato de construcdo e os valores devidos relativos aos trabalhos que
ainda faltam incorrer.

Apesar do CPC 17, ja ter sido convertido em Norma Técnica de
Contabilidade pelo CFC, tornando-se obrigatoria sua adocéo a partir de dezembro de
2010 pelas empresas de Capital Aberto (S/A), para fins tributarios, ainda deve ser
utilizado os procedimentos determinados pela legislacdo tributaria, ou seja, as
empresas da atividade imobiliaria devem ser tributadas com base na IN SRF n°
84/1979. Portanto, o CPC 17 é utilizado apenas para a contabilidade societaria, ndo
gerando efeitos fiscais com relacdo a apuracéo dos tributos. Diante disso, sugiro que
as empresas da atividade imobiliaria, continuem apurando os tributos com base na IN

SRF n° 84/1979, para evitar sancdes fiscais ou multas de ordem tributéria.
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