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RESUMO

LEMES, Keila RosaEvidenciagdo dos custos e das receitas na atividadeobiliaria e de
construcao civil.2014. 31f. Monografia (Graduacao em Ciéncias Caisab- Universidade
de Rio Verde, Rio Verde, 2014

A atividade imobiliaria e de construcdo civil é wsator que esta em amplo crescimento
deixando-se, assim, evidente as facilidades dasoassadquirirem seus iméveis. As novas
normas contabeis foram adotadas aqui no BrasVgaos fatores, entre eles, a padronizacao
das normas da contabilidade em todo o mundo. Cxse ha&sto este trabalho demonstra
através de uma pesquisa bibliografica o tratameataabil dado a essas receitas e custos
associados a algumas atividades, entre elas, idaates de construcdo civil e imobiliaria.
Demonstrando as formas de evidenciacdo, sendosgquesmas possuem diferentes métodos
de reconhecimento de custos e receitas na Contadalj e a presente pesquisa demonstra
esse reconhecimento, o momento e a forma como decemer de acordo com as novas
normas de Contabilidade. Aborda, ainda, a impoédo patriménio de afetacdo, que
assegura garantias aos clientes e vantagens aponragdor.
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ABSTRACT

LEMES, Keila RosaDisclosure of costs and revenues in the real estagd construction
activity. 2014.2014. 31f. Working End of Course Il (Undergraduateounting) - UNIRV -
University of Rio Verde, Rio Verde, 2014

The real state activity and building constructi@ctsrs are largely growing up resting clear
facilities to people purchase properties. The neaoanting rules were adopted in Brazil
based on several factors, one of them is, worldwicunting standardization. Based on it,
this studying shows the accounting treatment gieetinese costs and revenues associated to
some activities, for instance, the activity of Wing construction and real state.
Demonstrating different types of disclosure, whiblave different methods of costs
recognition, the moment and the way of how to agalyording to the new accounting rules.
Furthermore it deals with the importance of segiegdates, and ensures guarantees to
costumers and advantages to the corporate member.
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1 INTRODUCAO

A Engenharia Civil percorreu um longo periodo @egde o ser humano abandonou
as cavernas e comecou a pensar em moradias md@téoeeis e seguras para as suas
familias (NUNESet al., 2014). No Brasil, a Engenharia Civil deu seumeiros passos de
maneira metddica, ainda no periodo colonial, carorestrugdo de fortificacdes e igrejas. Em
1549, durante o Governo Geral, foram construidosi@®s ao redor da cidade de Salvador,
capital do pais na época pelo engenheiro civil [Rigs, que foi responsavel pela criagdo de
escolas voltadas para a Engenharia Civil (BAZZMG&2@.78).

A atividade imobiliaria e de construcao civil noaBil € um dos setores que mais
cresce e reforcou seu crescimento a partir de 2¥8jo varios os momentos de queda na
atividade, ocasionados pela alta retracdo do meycdevido as dificuldades de crédito
imobiliario e a crise financeira de 2008. O setoltar a crescer incentivado pelo Governo
Federal. O grande carro-chefe que contribui sicgifvamente para este aumento é o PAC -
Programa de Aceleracdo do Crescimento - lancad@G%, o PMCMV - Programa Minha
Casa Minha Vida - lancada em 2009, assim como s aa Copa do Mundo de 2014 e dos
Jogos Olimpicos de 2016 que apontam para o ritmcrekeimento do setor, projetado pelo
PAC (Programa de Aceleracdo do Crescimento) que esimular o crescimento da
economia através de investimentos em obras deesiftdura e pelos PSI — Programa de
Sustentacéo do Investimento (BRASIL, 2007).

Sendo um setor que esta em franco crescimento ogcfpes positivas de
investimentos continuos numa atividade onde o femtimento da receita/custos/despesas é
de uma grande complexidade, tem-se como contrapopbaica literatura contabil nesta area,
bem como a densa normatizacao deste setor (ROCB&HA, 2012). Uma vez que o papel
do Contador € de suma importancia para melhor iaugd aplicacdo dos pressupostos
contdbeis que atenda as necessidades da entidadeassar danos financeiros a mesma,
sendo que a construcao civil tem a particularidéelgue suas atividades englobam mais de

exercicio social.
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1.1 Problema de pesquisa

O aumento da construcao civil no Brasil esta ceedamaior. Com isso as empresas
englobam uma parcela da economia e, contudo, riecesta Contabilidade como ferramenta
de apoio a tomada de decisédo e evolucdo da emgodsago do tempo. O problema é que
cComo essas empresas possuem um ciclo operacidrakexquanto ao inicio e término das
obras, normalmente excede o exercicio social, s\w#aes ndo conseguem evidenciar suas
receitas e os custos dentro do periodo contabitafo, pergunta-se qual a orientacdo das
normas contdbeis sobre o correto momento de reconéeto das receitas e dos custos nas
empresas de construcao civil e atividade imobéfari

1.2 Objetivos

1.2.1 Geral

Demonstrar a orientacdo na forma de evidenciag@oreceitas e dos custos na
atividade imobiliaria e de construcao civil, emagglo as entidades com ciclo operacional

menor em relag@o a construcao civil.

1.3.2 Especificos

- Verificar o que o CPC 17 - (Comité de Pronun@atns Contabeis) versa sobre o
reconhecimento das receitas das empresas incogpasa€e construtoras civis, bem como as
principais diferencas adotadas pelas mesmas;

- Descrever os aspectos contabeis da construgidie dia atividade imobiliaria.

1.4 Justificativa

A atividade imobiliaria e de construcéo civil viveo Brasil, um bom momento e
assim ndo eximem os governos Federal e Estaduadrdsmuarem investindo na construcao
de moradias populares para familias de baixa resahao que boa parte delas ndo possuem
acesso a linhas de crédito oferecidas pelos balasssn demorardo um bom tempo para

adquirir sua moradia.
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O presente estudo tem fundamental importancia paontabilidade dentro do
ambito de construgdes civis, devido a complexidezleeconhecimento da receita e do custo
na atividade imobiliaria é de construcao civil, deigue as mesmas ndo conseguem obedecer
ao exercicio social contabil (que e de 1° de jareiBl de Dezembro do ano corrente) devido
a durabilidade de execuc¢do das obras. Assim, aesagpde construcdo civil utilizam o POC
(Percentage Of Completion), sendo aqui evidenciados os reconhecimentosedagas e dos
custos que ocorrem na atividade imobiliaria e destacéo civil.

Esta pesquisa contribui em termos tedricos, pess ao estudo das evidenciagdes e 0
tratamento contabil das receitas e dos custosnpattis as atividades econdmicas dessas
empresas. A relevancia tedrica parte da buscag@ureios e conhecimentos em relacdo ao
tema abordado, com o objetivo de dirimir as duviglaervir como fonte de informacéo para
profissionais da area contabil.

A relevancia social do trabalho justifica-se pdbto de que a busca por
conhecimento, a pesquisa da legislacdo pertinerds praticas contabeis relacionadas a
construcao civil, visam ao aprimoramento profisalaios contadores. Tal estudo serve como
base para a apuracdo dos tributos federais comtesna atividade econ6mica geradora,

assim como o tratamento contabil aplicado as &eitaos custos da atividade imobiliaria.



2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Contabilidade geral

A Contabilidade é uma ciéncia social, definida paficibus (2009) como sendo a
que estuda e controla a riqueza patrimonial deqgeal ente, seja este pessoa fisica ou
juridica, tendo como objetivo o fornecimento deoinfacdo e explicacdo dos atos
patrimoniais fazendo assim possivel o controlelamgamento e a tomada de decisdo aos
usuarios desta ciéncia para que assim busquenspepidade da entidade.

Para Crepaldi (2003), a Contabilidade como uménta concebida para coletar,
registrar, resumir e interpretar dados e fendbmeqas afetam as situacdes patrimoniais,
financeiras e econdmicas de qualquer entidade”.

Tendo como objeto o patriménio das entidades, atabdidade surgiu com a
necessidade de controlar o patrimoénio (FRANCO, 1997

Ainda de acordo com Franco (1997), define a Cdlidade, é a “ciéncia que estuda
os fendmenos ocorridos no patriménio das entidadesijante o registro, a classificacéo, a
demonstracdo expositiva, a analise e a interpretdedses fatos, com o fim de oferecer
informacBes e orientacbes necessérias a tomadaecdisdes, sobre a composicdo do

Patrimonio, suas variacdes e o resultado econodacorrente da riqueza patrimonial”.

2.2 Receitas

Segundo o CPC 00 as receitas sdo aumento nos dienaeftonémicos durante o
periodo contabil sob a forma de entrada de recunsaumento de ativos ou diminuigdo de
passivos que resultam em aumentos do patriméniodbqda entidade e que ndo sejam
provenientes de aporte de recursos dos proprist@l@entidade. E surgem no curso das
atividades ordinarias da entidade e é designadaupar variedade de nomes, tais como

vendas, honorarios, juros, dividendos e royalties.
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A receita € 0 reconhecimento das entradas de sexuta entidade e pode ser
definida, de acordo com o CPC 30 como sendo o ssgréruto de beneficios econémicos
durante o periodo observado no curso das atividadisarias da entidade que resultam no
aumento do seu patrimonio liquido, exceto os aunsedé¢ patrimonio liquido relacionado as
contribui¢cdes dos proprietérios.

Segundo a NBC TG 30, a receita sO deve ser recmahguando for provavel que os
beneficios econdmicos associados a transacao dflgpedia a entidade. Em alguns casos
especificos, isso s6 pode ser determinado quandecgbimento ou quando a incerteza for
removida.

Segundo o CPC 17, a receita de um contrato devexesesurada ao valor justo da
contraprestacao recebida ou a receber. A mensudacéeceita do contrato pode ser afetada
por uma variedade de incertezas que dependem deckesde eventos futuros. As
estimativas necessitam muitas vezes ser revisadasdada que os eventos ocorrem e as
incertezas sao resolvidas. Nesse sentido, a qudatiaceita do contrato pode aumentar ou

diminuir de um periodo para o outro.

2.3 Custos

Até a Revolucao Industrial (século XVIII), quase esdstia a Contabilidade Financeira (ou
Geral), que, desenvolvida na Era Mercantilistaawestbem estruturada para servir as
empresas comerciais. O controle de custos consigéaas, em fazer um levantamento dos
estoques do inicio do periodo, adicionar as comgiietsiadas no mesmo periodo e deduzir
deste total as mercadorias que ainda restavam guatev. Com o advento das industrias,
surge a necessidade de uma apuracdo mais detalbablalanco e da demonstracdo do
resultado, sé que para essa apuracdo detalhadatamlor ndo dispunha facilmente de dados
para atribuir valor aos estoques, surge assim &r pdm Contabilidade Financeira a
Contabilidade de Custos Industrial, onde os com&sdtentavam utilizar os mesmos critérios
aplicados nas empresas industriais, agora nas saspoemerciais e de servi¢os. (Martins
1998).

Martins (1998) define custo como sendo um gadttive a bem do servigo utilizado na
producao de outros bens ou servigos, e acrescienta gue o custo € também um gasto, so
que reconhecido como tal, isto €, como custo, nonembo da utilizacdo dos fatores de

producao (bens e servicos), para a fabricacéo deroduto ou execugcao de um servigo.
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Martins (1998) ressalta ainda que todos os cysidem ser classificados em fixos e
variaveis ou em diretos e indiretos ao mesmo tempo:

Berté e Beulke (2005) relatam que os custos fe@snantém inalterados face ao
volume de atividade, dentro de certos limites deacalade, ou seja, hdo se modificam em
razdo do crescimento ou da retracdo ao volume efpscios dentro desses limites.

De acordo com Silva (2008), custo variavel € aguple ocorre em funcdo da
quantidade produzida.

Ja Berto e Beulke (2005) relatam que custo vdria@® esta necessariamente
relacionado com a identificacéo entre custos/despesm o produto/mercadoria /servigo. Na
realidade, o foco desses custos/despesas estaretaisonados com o volume vendido.

Constituem valores que se modificam em relacédado@m o volume vendido.

2.4 Construgao civil

A receita federal do Brasil definiu como constuc#il a construcéo, a demolicéo,
a reforma, a ampliacdo de edificacdo ou qualquerdenfeitoria agregada ao solo ou ao
subsolo. O responsavel por obra de construcéo eilrelacdo a mao-de-obra diretamente
por ele contratada, esta obrigada ao cumprimerst@liagacdes acessorias.

De acordo com Costa (2011), as empresas de engeréhale construgcao civil
executam obras para terceiros por administracab ermpreitada.

A construcdo por empreitada é feita quando o pawrador, sendo esta pessoa fisica
ou juridica, mesmo que ela ndo efetue a construedponsabiliza-se pela mesma, contrata a
construtora para realizar uma obra com preco fixoeajustavel com prazo determinavel para
entrega (Lei n. 4.591/64) (BRASIL, 1964). J4 a tamgsio por administracdo € também
conhecida por construcdo por preco de custo, enmoqaaguirente € responsavel por todo o
custeio da obra sem interferéncia de capital erapedsou crises econdémicas que 0
incorporador possa vir a sofrer.

Segundo o CPC 17, um contrato de construcdo iadkil para negociacdo de:
Construcdo de um ativo ou de uma combinacdo desatjue estejam diretamente inter-
relacionados ou interdependentes em funcdo dacsu@pcao, tecnologia e fungéo ou do seu
propésito ou uso final (CPC 17, 2014).

Ainda segundo o CPC 17, um contrato de constrypgiite ser utilizado para a
negociacédo de um ativo unico (uma ponte, uma estrad edificio etc.) ou de diversos ativos

que devem estar inter-relacionados ou interdepéeslenomo a construcdo de refinarias e
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outras partes complexas de fabricas ou equipamdahbsetanto, quando o contrato trata da
construcéo de diversos ativos, cada um deles @éevwesasado como um contrato de construgéo
individual se:

a) Propostas separadas tiverem sido preparadasauda ativo;

b) Cada ativo tiver sido objeto de negociacao epaiado e o0 contrato e contratante
puderem aceitar ou rejeitar a parte do contratxi@hada a cada ativo;

c) Custos e receitas de cada ativo puderem setifidados;
Ja um grupo de contrato seja de um ou varios ebedeve ser tratado como contrato de
construcdo unico, quando os seguintes critéridgeestn sendo atendidos:

d) O grupo de contratos for negociado como umteamaico:

e) Os contratos que estiverem tao diretamente-riek@cionados que sejam, com
efeito, parte de projeto inico com margem de lgtobal; e

f) Os contratos forem executados simultaneamanenosequéncia continua.

2.5 Aspectos contabeis e Tributarios da Atividadenhobiliaria e da Construcao Civil

Conforme a legislacdo do Imposto de Renda da Pdssadica, através de seu regulamento
(RIR15) estabelece duas formas de tributacdo para&napresas do ramo de atividade
imobiliaria. Inicialmente tais empresas, obrigatorente, eram obrigadas a tributar com base
no Lucro Real, porém a partir do ano calendario91permitiu-se a opcao pelo Lucro
Presumido. A opcao referida acima se estende piw to exercicio social, ndo sendo
permitida, portanto, a troca de um pelo outro digrancurso periodo.

A forma de tributagcdo com base no Lucro Presunudmo seu proprio titulo sugere,
€ definida através da presuncdo do lucro da pepsidica, sendo estabelecidos os
coeficientes de presuncédo pelo art. 15 da Lei 28995. Tais coeficientes séo definidos de
acordo com a atividade da pessoa juridica e refseegnapuracao do IRPJ.

De acordo com Higuchi (2003, p. 41): O paragriffadoart. 13 da Lei n°® 9.718/98
dispbe que a opc¢do é definida pela pessoa jurédiesés do primeiro pagamento de IRPJ e
CSLL efetuado no exercicio. Tal pagamento contémcdaigo especifico ao regime de

Lucro Presumido, e assim, acaba por definir a opgédodo o ano-calendario.

A pessoa juridica manifesta sua op¢ao pela apu@gadbase no lucro real através
do pagamento da primeira guia de IRPJ e CSLL devidexercicio. Tal pagamento também

estabelece se a empresa vai apurar com base morieelr anual ou trimestral. A opcéao
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escolhida abrange todo o exercicio fiscal senddnimssivel sua troca por outra forma de
tributacdo até que este esteja findo.

A diferenca entre a construcéo civil e a atividadebiliaria é notavel quanto a
algumas atividades exercidas, sendo a atividadeilid@®a a mais ampla e que compreende
mais atividades, podendo ser toda construgdo deeisydocacédo, incorporacdo de iméveis e
todo desmembramento de terrenos (Receita FedeBxadd).

Segundo Costa (2011), a atividade imobiliaria caepde todo desmembramento
que ocorre em terrenos, loteamentos, incorporagdomndveis, construcdo propria ou em
condominios, as locacdes dos imoveis proprios otedeiros e a administracdo de centros

comerciais.

2.6 Reconhecimentos de Receitas na Construcao Civil

Conforme o CPC 30, que trata da contabilizacaoréesitas, estas sdo o0 ingresso
bruto de beneficios econdmicos durante o periodeepiente das atividades ordinarias da
entidade que resultam no aumento do seu patrinl@nalo, exceto as integralizacbes dos
proprietarios.

Segundo o (CPC 17, 2009, p.5), a receita do dondleve compreender:

A quantia inicial da receita estabelecida no céotra

As variacg8es no trabalho contratado, reivindicagdpagamentos por incentivos;
Até a extensdo em que seja provavel que resulteneesiia; e

Que estejam em condi¢Bes de serem mensurados odiabdalade.

A mensuracdo da receita de contrato pode serdafg@r uma variedade de
incertezas que dependem do desfecho de eventasSufs estimativas necessitam muitas
vezes ser revisadas a medida que 0s eventos ocerasrincertezas sao resolvidas. Nesse
sentido, a quantia da receita do contrato pode miameu diminuir de um periodo para o
outro (CPC 17, 2009).

A entidade contratada (fornecedora dos servicog)centratante (cliente) podem
receber estabelecer variagdes ou reivindicagbesagqomentem ou diminuam a receita do
contrato em periodo subsequente com relacdo aguelgue o contrato foi inicialmente
acordado (CPC 17, 2009).
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A quantia da receita de um contrato pode dimioamo resultado de penalidades
aplicadas em funcéo de atrasos imputaveis a eetidadtratada (fornecedora dos servigcos)

relativa a conclusao do contrato.

2.7 Contratos de construcao - definicdo

2.7.1 Contratos de construcao

Segundo o CPC 17 — Contratos de Construcéo s@eaqgue exclusivamente tém
por objetivo a negociacdo para a constru¢do de tivo @anico ou de uma combinacdo de
ativos, desde que, na funcdo da sua concepcaojdg@ne funcédo ou de seu propoésito e uso
final, sejam inter-relacionados ou interdependentes

Os contratos de construcdo podem ser elaboradosepmpreitadas ou por
administrac@o e sdo assim definidos, conforme oitéake Pronunciamentos Técnicos (CPC
17) - Contratos de Construcéo:

A diferenca primordial entre o contrato de prepm fe 0 contrato de custo mais
margem repousa na possibilidade de estar seguoaonaiores ganhos no contrato de custo
mais margem, sendo que se o0 preco de um insumg sgte serd alocado diretamente ao

preco do contrato.

2.7.2 Contrato de preco fixo ou empreitada

“E um contrato de constru¢do em que o contratesrieorda com o valor pré-fixado
ou com a taxa pré-fixada, por unidade concluidaeqnealguns casos podem estar sujeitos a
clausulas de custos escalonados” (CPC 17, 2009, p.2

A guantia da receita estabelecida em um contefareico fixo pode aumentar como
resultado de clausulas de custos escalonados (ZFZDQ9).

Enguanto nas obras sob empreitada, conforme (2x1d), a empresa da construcao
civil assume o0s custos de execucdo e cobra dectienses sob a forma de medicdo de

progresso fisico, de acordo com o cronograma feiemcontratado com o cliente.

2.7.3 Contrato de custo mais margencéstplus) ou administracao
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“E a modalidade de contratos de construcio emoguentratado € reembolsado
porcustos projetados e aprovados pelas partesscatwe de percentual sobre tais custos
oupor remuneracao pré-fixada” (CPC 17, 2009, p.3).

Segundo Costa (2011, p.01), “nas obras sob adnaigé®, é cobrado um percentual
dos custos incorridos na obra, ou entdo, um vaadd previamente entre o construtor e
contratante, proprietario ou preposto dele que nemaios servigos”.

As construcdes podem ser realizadas com recurépsigs, com financiamentos da
rede bancaria ou ainda com recursos dos propriopremores (COSTA, 2011).

As vendas podem ocorrer quando as unidades j&esti concluidas ou ainda no
periodo de construcdo, e estas vendas podem tser devista ou a prestacdo.As construcdes

podem ser feitas para terceiros sob administrag&mbempreitadas (CPC 30, 2014).

2.8 Receitas do contrato

De acordo com o CPC 17 - Contratos de Construgaeceita do contrato deve
compreender:

(a) a quantia inicial da receita acordada no etoitr

(b) as variagbes decorrentes de solicitagbes cmdiid, as reclamacbes e 0s
pagamentos de incentivos contratuais (Conforme @ @P - Contratos de Construgéo, a
receita do contrato € medida pelo valor justo dabrecdo recebida ou a receber). A
mensuracao da receita do contrato pode ser afptadacertezas que dependendo desfecho
de acontecimentos futuros. As estimativas necessiaitas vezes serem revistas a medida
gue 0s acontecimentos ocorrem e as incertezasaleam. Por isso, a quantia da receita do

contrato pode aumentar ou diminuir de um perioda pautro.

2.9 Custos do imovel na incorporacao imobiliaria

Segundo a Orientacdo OCPC 01 - Entidades de lo@gf@o Imobiliaria (BRASIL,
2008, p.02), “o custo do imével, objeto da incogudio imobiliaria compreende todos os
gastos incorridos para a sua obtencéo, indepemdente de pagamento”, ou seja, considera-
se custo do imovel aquele efetivamente aplicadmnatrucdo, estando ele pago ou néo.

Os custos do contrato, de acordo com o CPC-179(20() - Contratos de
Construcdo compreendem: “Os custos que se relawiatieetamente com um contrato

especifico: Podem ser os custos de méo-de-obracabde execucdo do contrato; os custos
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dos materiais usados na construgao; a depreciagaatiebs imobilizados utilizados no
contrato”.

Conforme o CPC 17, os custos para levar ou ratodocal os ativos imobilizados e
0S materiais necessarios a execucdo da obra; descde aluguel de instalacbes e
equipamentos; os custos de concep¢do e de askisténnica que estejam diretamente
relacionados com o contrato; os custos estimadostifiear e garantir os trabalhos, incluindo
0s custos esperados de garantia; e reivindicagbésrckiros, sendo que esses custos podem
ser reduzidos por qualquer rendimento inerente m@®@ estiver incluido na receita do
contrato, como, por exemplo, a receita provenidatgenda de sobras de materiais utilizados
na obra ou da alienagéo de instalacdes e equipasnaatfinal do contrato.

2.10 Custos do contrato

Leone (2000), citado por Rocha e Rocha (2012hdedi custo direto como o custo
que é identificado naturalmente ao objeto de ocudléo € necessario recurso, nenhuma
unidade de medida, como exemplo materiais de agdsir (ferro, cimento) mao-de-obra
direta (pedreiros, serventes). Ja os custos indirgdio todos os outros custos que dependem
do emprego de recursos, de taxas de rateio, denpaos para identificagcdo do custo ao
produto, como: vigias, material de escritorio, ntangdo de equipamentos.

Para Leone (2000), citado por Rocha e Rocha (2042prmos fixos e variaveis
definem como o custo reage a mudancas na atividladecusto variavel € proporcional ao
nivel da atividade. O custo aumenta a medida gatvalade aumenta, somente aparecem
quando a producdo ou atividade é realizada, engu@acusto fixo € constante no total, da
faixa de volume relevante da atividade esperadaegtéesendo considerada. E um custo ja
desembolsado e que néo se altera se produzir maisinidade. N&o leva em consideracéo a

producdo, como salarios.
2.11 Incorporacao imobiliaria — Definicao
2.11 Incorporacao imobiliaria
De acordo com o art. 28 (Lei n® 4.591, de 16 deecdro 1964). Incorporacao

Imobiliaria é “a atividade exercida com o intuite gromover e realizar a construcéo, para

alienacéo total ou parcial, de edificacdes ou aunjule edificagcbes compostas de unidades
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autdbnomas”. Estende-se a condi¢cdo de incorporamopeoprietarios e titulares de direitos
aquisitivos que contratem a construcdo de edificjos se destinem a constituicdo em
condominio sempre que iniciarem as alienacbes afdesonclusdo das obras (BRASIL,
1964).

O incorporador € aquele que vende partes do terjento com as unidades
autdbnomas, sejam elas apartamentos, salas, casaspnstrucdo ou a serem construidas,
assim, obtendo os recursos necessarios para @agéihi, como pode também alienar as
unidades ja construidas (ROCHA; ROCHA, 2012).

2.11.2 Equipara-se a incorporador

O Regulamento do Imposto de Renda- RIR (1999) (BRA1999), considera
incorporador em seu Art. 29, a pessoa fisica ddiga, comerciante ou ndo que, embora ndo
efetuando a construcdo, compromisse ou efetive rmlavale fracOes ideais de terreno
objetivando a vinculacdo de tais fracbes a unidaddénomas, em edificacbes a serem
construidas ou em construcdo sob-regime condomjroai que meramente aceite propostas
para efetivacdo de tais transacbes, coordenandmnele a termo a incorporagao e
responsabilizando-se, conforme o caso, pela entegaerto prazo, preco e determinadas
condi¢des das obras concluidas.

De acordo com o Art. 68 da Lei n° 4.591, de 1®deembro 1964, o incorporador
vende fracdes ideais do terreno, vinculadas asadegl autbnomas (apartamentos, salas,
conjuntos, etc.) em construgdo ou a serem conaguidbtendo, assim, 0S recursos

necessarios para a edificacdo (BRASIL, 1964).

2.12 Patriménio de afetacdo

A definicdo do Patriménio de Afetagédo definidoad®rdo com a Lei n° 10931de 03
de Agosto de 2004, em seu Art. 31 - é aquele petd g terreno, objeto de incorporacao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitomaiaculados, devem manter-se apartados
do patrimonio do incorporador e desse modo comstdwo patrimonio de afetacao, destinado
a conclusédo da incorporacdo a qual correspondeerdgraga das unidades imobilidrias aos
respectivos compradores (BRASIL, 2004).

O patrimbnio de afetacdo € o regime pelo qualreete e a construcdo ficam

mantidos, apartados do patriménio da empresa incadpra do negécio, e tem por finalidade
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a garantia da concluséo da obra de construcéoetdsitorias, somente sendo extinto com a
entrega das unidades imobiliarias aos respectidqsi@ntes e financiadores da obra (Lei n.
10.931 de 03 de agosto de 2004) (BRASIL, 2004).

Figueiredo (2014) certifica que o patriménio detafdo aplica-se, apenas, para
garantir a aquisi¢cdo de imoveis lancados na plamtam construgdo e que havera a entregado
bem para o adquirente no futuro. Com esse regimemesa incorporadora vai agregar aos
eu empreendimento um fator de garantia no qualgasseao comprador que a obra sera
concluida e que o seu investimento esta assegpoadorca desse regime juridico especial.

O Patrimonio de Afetacdo pode ser submetido aaniRedgspecial de Tributagéo
(RET), conforme a instrucdo Normativa da SecretdaeReceita Federal n°® 934 de 27-04-
2009, dispoe:

Art. 2°. A opcdo da incorporacdo imobiliaria no REIE que trata o art. 1°, sera
considerada efetivada quando atendidos os seguiqessitos, a serem efetuados
pela ordem em que estédo descritos:

| - afetacdo do terreno e das acessdes objetacdgporacao imobiliaria nos termos
dos arts. 31-A 31-E da Lei n® 4.591, de 16 de dbremie 1964;

Il - inscricdo de cada ‘“incorporacdo afetada” nad@tro Nacional da Pessoa
Juridica (CNPJ), vinculada ao evento 109 - Insorigé Incorpora¢cdo Imobiliaria -
Patriménio de Afetacdo (BRASIL, 2009).

Para cada incorporacdo submetida ao RET (Regimpecia$ de Tributacdo), a
incorporadora estara sujeita ao pagamento mengailvadente a 6% (seis por cento) das
receitas mensais recebidas, que é consideradal @&st receitas recebidas pela incorporadora
com a venda de unidades imobiliarias de cada incagdo submetida ao RET. Assim como
as receitas financeiras decorrentes dessa opeeachste total, podem ser deduzidas as
vendas canceladas, as devolucdes de venda e osnissdncondicionais concedidos,
segundo a Instrucdo Normativa da Secretaria dait&eEederal n° 934/2009 (BRASIL,
2009).



3 METODOLOGIA DE PESQUISA

3.1 Classificacbes metodoldgicas

Pesquisa cientifica € um conjunto de procedimesigtematicos, fundamentados no
pensamento l6gico que tem por objetivo encontriucées para os problemas propostos
mediante o emprego de métodos cientificos (GIL3200

De acordo com Lakatos e Marconi (2011), as Peagu@entificas podem ser
classificadas quanto: ao Método de Abordagem, @bt Procedimentos e Técnicas de
coleta de dados.

O meétodo de abordagem de uma pesquisa divide-8&adm dedutivo, indutivo,
hipotético-dedutivo e dialético, e esta pesquigauiilizar o método dedutivo que segundo
Parra Filho e Santos (2002, p.23), “quando se phrteama situacdo ou posicao geral e se
particulariza conclusdes, o método utilizado é adutigo”.

Neste estudo, utilizou-se de método dedutivo ifleado por Gil (1999, p. 27),
como sendo “o0 método que parte do geral e, a setpdce ao particular”. Parte de principios
reconhecidos como verdadeiros e indiscutiveis silpiit|a chegar a conclusdes de maneira
puramente formal, isto €, em virtude unicamentsudelogica.

O método hipotético dedutivel, proposto por G0Q8, p.46), explica que “quando
os conhecimentos disponiveis sobre determinadami@sséo insuficientes para a explicacao
de um fendébmeno, surge o problema. Para tentar caxph dificuldades expressas no
problema, sdo formuladas conjecturas ou hipéte3ess. hipéteses auxiliam no entendimento
do problema evidenciado nesta pesquisa ao anaisaevidenciagcbes das receitas das
empresas de construcao civil e atividade imobdliari

Segundo Gil (1999, p.56), “as pesquisas bibliogasf consistem na utilizacdo de
livros, dissertacdes, teses e artigos cientifisesbem que, em quase todos os estudos seja
exigido qualquer tipo de trabalho de natureza igo@lestudos desenvolvidas unicamente a
partir de fontes bibliograficas”. Uma vez que ogadimento bibliografico proporciona uma

diversidade de conceitos a serem estudados e ad@dis quanto aos procedimentos
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metodoldgicos, esta pesquisa é classificada comlmdpiafica tendo como embasamento:

livros, artigos, publicacdes.

3.2 Quanto a técnica de coleta de dados

Para a realizacdo desta pesquisa, utilizou-seracééde coleta de dados indireta,
pois os dados adquiridos serdo de fontes secusdatraveés de pesquisa bibliografica, em
gue se analisa o0 melhor momento de evidenciacaedasas e custos ligados as empresas de
construcéo civil e atividade imobiliaria.

De acordo com Gil (1995, p.158), as fontes es;rita maioria das vezes, sdo muito
ricas e ajudam o pesquisador a ndo perder tantpotera hora da busca de material em
campo, sabendo que, em algumas circunstanciag@ssi&/el a investigacdo social atravées de
documentos. Conclui-se assim que coleta de dgdda a analisar ponto a ponto os fatos ou
fendmenos que estdo ocorrendo em uma organizaeéadp 0 ponto de partida para a

elaboracéo e execucdo de um trabalho.



4 RECEITAS E CUSTOS NA CONSTRUCAO CIVIL E ATIVIDADE S
IMOBILIARIAS

Segundo a NBC TG 30, a receita é definida como eaton nos beneficios
econbmicos durante o periodo contabil, sob a fatm&ntrada de recursos ou aumento de
ativos ou diminuicdo de passivos que resultam emeatos do patriménio liquido da
entidade e que ndo sejam provenientes de aporéedesos dos proprietarios da entidade.

A guestao primordial na contabilizacdo da rec&itieterminar quando reconhecé-la.
A receita deve ser mensurada pelo valor justo daajgrestacao recebida ou a receber (NBC
TG, 2011).

O montante da receita, proveniente de uma traosaggeralmente acordado entre a
entidade e o comprador ou usuario do ativo e madsypelo valor justo da contraprestacao
recebida, deduzida de quaisquer descontos consrelau bonificacdes concedidos pela
entidade ao comprador. Na maior parte dos casumteaprestacdo € feita na forma de caixa
ou equivalente de caixa e o valor da receita élar vacebido ou a receber (NBC TG 30)
(NBC TG, 2011).

A NBC TG 10.5 despende sobre as receitas, custaespesas. Devem ser
reconhecidos mensalmente, respeitando, em espesidPrincipios da Oportunidade e da
Competéncia. E os recebimentos ocorridos, antesna@uoento determinado por esta norma
para o reconhecimento da receita, devem ser ragistrcomo adiantamentos de clientes, no
passivo circulante ou exigivel a longo prazo (NB&, 2011).

Segundo a resolucdo 750 do CFC, de 1993 traz emAde 6° o0 Principio da
Oportunidade. Refere-se ao processo de mensuracapresentacdo dos componentes
patrimoniais para produzir informacdes integras, emianto a falta de integridade e
tempestividade na producéo e na divulgacédo danm#g#@io contabil podera ocasionar a perda
de sua relevancia, sendo necessario ponderarcdoetatre a oportunidade e a confiabilidade
da informacdo. Ja de forma explicita, o Art. 9°saei0 Principio da Competéncia que
determina que os efeitos das transacfes e outergosvreconhecidos nos periodos a que se
referem, independentemente do recebimento ou pagamis pressupde da confrontacao
de receitas correlatas (BRASIL, 1993).
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Segundo NBC TG 17, as receitas e 0s custos adesce contrato de construcéo
devem ser reconhecidos como receitas e despespsctigamente, tomando como referéncia
0 estagio de execucastdge of completion) da atividade contratual ao término do periodo de
reporte. Ja este € usualmente denominado como oné#oplercentagem completada. Por esse
método, a receita contratual € confrontada conmustos contratuais incorridos a medida que
cada estagio de execucao do trabalho € alcangdogde resulta na divulgacdo de receitas,
despesas e lucro que podem ser atribuidos a péxpdo;trabalho realizado. Método esse que
proporciona informacé&o Util sobre a extensao dadatile e do desempenho contratuais, ao
longo do periodo (NBC TG, 2011).

Ainda em conformidade com a NBC TG 17 o reconhenimda receita pelo método
da percentagem completada, a receita do contrate sier reconhecida como receita na
demonstracdo do resultado nos periodos contabeigjusmo trabalho for executado. A
conclusdo de um contrato de construgdo s6 podessierada com confiabilidade quando for
provavel que os beneficios econdmicos a ele askixifluirdo para a entidade. Entretanto,
quando houver incerteza acerca da realizacdo daiguacluida na receita do contrato e ja
reconhecida como receita na demonstracao do rdsulbamontante nao realizavel ou cuja
recuperacdo deixou de ser provavel, deve ser recathcomo despesa e ndo como ajuste as
receitas do contrato (NBC TG, 2011).

De acordo com a NBC TG 17, os custos do contr&eerd ser usualmente
reconhecidos como despesa na demonstracdo doadesulbs periodos contabeis em que o
trabalho a eles relacionado for executado. Enti@tagualquer excedente esperado dos custos
contratuais totais sobre o total das receitas atudis para o contrato, deve ser reconhecido
imediatamente como despesa. Os custos do contraligein os custos atribuiveis a um
contrato pelo periodo contado a partir da data @enogcontrato for firmado até a data de sua
conclusao (NBC TG, 2011).

Segundo Scherrer (2009, p. 7), os custos pagogotridos sao custos utilizados na
construcdo do imovel que se referem a bens oucesnadquiridos ou contratados. E sua
efetiva apropriacédo se da s6 quando a unidade lidridié vendida.

Custo Incorrido tributa suas receitas pelo sistelgacaixa e utiliza os custos
efetivamente realizados na mesma proporgéo datae&sherrer (2009, p. 7), Quando os
custos incorridos para assegurar um contrato famronhecidos como uma despesa do
periodo em que foram incorridos, eles ndo devenmskridos nos custos do contrato se este

vier a ser firmado em periodo subsequente CPC 120R9).
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Para tanto, a NBC TG 17 implicita que é, usualmenécessario que a entidade
possua registros financeiros e contabeis confidgeisn sistema orcamentario eficaz. A
entidade deve rever e, quando necessario, ressastanativas da receita e dos custos do
contrato na medida em que o trabalho progride. Z&es®dade de revisdo nédo significa que a
conclusédo do contrato ndo possa ser estimada cofialtitidade. Sendo assim, a receita do
contrato deve ser reconhecida somente na extermsAcustos incorridos cuja recuperacao
seja esperada. Uma vez que a conclusdo do conti@bo possa ser estimada com
confiabilidade, nenhum lucro deve ser reconhedi®d TG, 2011).



5 CONSIDERACOES FINAIS

A legislacéo brasileira contabil passou por mudamgue padronizaram as normas
brasileiras com as normais internacionais. Houvelangas significativas nas formas de
reconhecimento da receita, principalmente, na oagéb civil e na atividade imobiliaria. O
crescimento do setor de construcdo civil, que veorrendo nos ultimos anos, e a intensa
procura por novos empreendimentos imobiliarios ¢em que este setor ganhasse um
destaque consideravel na economia brasileira, ei€gm a necessidade de fazer os corretos
reconhecimentos das receitas e dos custos.

Procurou-se, nesta pesquisa, demonstrar, em ooidfie com as normas contabeis
vigentes, qual a correta forma de fazer o recontawio de receitas e custos, que ocorrem na
construcao civil e na atividade imobiliaria. Utdiz-se a legislacdo em vigor e a sua forma de
contabilizacdo, através da lei n°® 4.591do CPC17seNBCT TG correlacionadas. A
construcéo civil difere da atividade imobiliarianslo esta de significacdo mais ampla; ambas
possuem diferentes métodos de reconhecimento dasgae e dos custos, diferenciando-se
assim das entidades que exercam outras atividaget£m, em suas contabilizacdes, a forma
de reconhecimento como sendo o regime de compaténxiqual, os efeitos financeiros das
transacfes e eventos sdo reconhecidos nos pedodgsie ocorrem, independentemente de
terem sido recebidos ou pagos, permitindo que seggistradas em livros contabeis e
apresentadas nas demonstracdes financeiras ddgerio

Verificou se que as entidades com esta finalidad® o reconhecimento de suas
receitas e custos com base no regime de caixa guana/er receitas e custos de unidades
vendidas, assim como a mensuracao das estimatveeceitas provenientes de contratos de
construcdo negociados ou com base na propor¢caalmhiio executado até a data do balanco,
conforme orientacdo do CPC 17. J& para os contilatesnstrucdo dos quais 0 encerramento
ndo puder ser confiavelmente estimado, a receitardeser reconhecida até o ponto provavel
gue os custos incorridos do contrato serdo recdpsr&endo este evidenciado pelo método
de percentagem completada, ou POC, uma vez quetidsdes utilizem os critérios para
calculo das receitas, sendo custos incorridos sergstos totais or¢cados e indispensaveis que

as mesmas utilizem seus orgcamentos de forma fidegigssivel.
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Foi também verificado, neste trabalho, a impoitido Patrimoénio de Afetagdo, o
qual tem por finalidade a garantia de que haverénalusdo da obra de construgdo. Sendo
gue o patrimdénio de afetacdo fica mantido, sepadadpatriménio da empresa incorporadora
do negadcio.

O problema proposto foi solucionado no decorrer tdabalho, através de
evidenciagdo expostas, conforme explicitos nas a®rontabeis vigentes que demonstrou a
correta forma de se fazer o reconhecimento dagascee custos incorridos nas atividades de
construcdo civil e atividade imobiliaria atenderstotambém o objetivo geral. Quanto ao
objetivo geral do trabalho é demonstrar a oriemtag@forma de evidenciacdo das receitas e
dos custos na atividade imobiliaria e de construpéb Nos objetivos especificos propostos,
também foram atingidos, que foi demonstrado, nadeatiacdes dispostas nas normas, e
também a orientacdo do CPC sobre o reconhecimastoedeitas e custos, juntamente com
0s aspectos contabeis das atividades dispostaserrili® no trabalho no sentido de atender ao
objetivo geral, possibilitando uma maior compreensdbre o reconhecimento da receita e
custos na construcao civil e atividade imobiliaria.

Sugere-se, em trabalhos futuros, a observacdodelm®nstracdes contabeis das
entidades do ramo da construcao civil e a veriioase 0s preceitos contidos na NBC TG 30

estdo sendo atendidos da forma correta.
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