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SESCAP-Pernambuco

Voz ativa e poder de
acao ao setor de servicos

0 Sindicato das Empresas de Servigos Contabeis e das Empresas de
Assessoramento, Pericias, Informagdes e Pesquisas do Estado de
Pernambuco luta pelo desenvolvimento do setor de servigos,
defendendo os interesses de seus associados e construindo um
caminho livre para o crescimento das empresas representadas

dentro do mercada.

O SESCAP-Pernambuco é:

ATUALIZAGAD
PAC (Programa de Aperfeigpamento Ciclico), Almogo
Palestra, cursos, congressos, féruns;

COMUNICAGAO

Jornal Integrar, Revista Edigbes Técnicas em Servigos, Revista
Realizagbes, e-mails informatives das atividades e parcerias
além de matérias veiculadas na Revista Fenacon em
Servigos;

INTEGRAGCAO
Reunido Geral com associados, Almogo Informal,
Campeonato de Futebol;

RELACIONAMENTO

Apoio 3 AESCON-PE (Associagiio das Empresas de Servigos
Contébeis do Estado de Pernambuco), ao Férum
Permanente em Defesa do Empreendedor, entre outras
entidades que trabalham em defesa do setor.

PARCERIA
Parcerias com faculdades, instituigbes contdbeis, entre
outras.

ATUACAO

Reunibes e didlogo construtivo continuo junto a orgaos
pablicos como a SEFAZ, JUCEPE, entre outros, em defesa

dos interesses da categoria.

Pernambuco

Editorial

No editorial desta 42 edigio da revista Ediges Técnicas em Servigos SESCAP-PE, gostaria de
expressar o orgulho pela abertura deste espago, destinado & produgao técnica dos profissionais do
setor de servigos do estado de Pernambuco. Meu orgulho deve-se 4 qualidade dos estudos,
pesquisas e artigos aqui apresentados. Gragas aos profissionais que contribuem e aos leitores que
prestigiam a revista, nossa publicagio vem se consolidando, cada vez mais, como um importante
instrumento de produgéo de conhecimentos e apoio as atividades de empresas do setor de servigos.

Na minha Gltima editoria para a revista Edigbes Técnicas em Servigos SESCAP-PE, ofereco aos
companheiros o valoroso estudo produzido pelo contador Nelson Mitimasa Jinzenji, S6cio-diretor
da Directivos e presidente do CRC-PE, sobre Incorporagio de Iméveis: Aspectos Contabeis e
Tributédrios, € manifesto a certeza de me despedir da presidéncia de nosso sindicato com a
publicagio de mais um estudo de grande valor mercadol6gico. Obrigado por tudo e espero que
todos desfrutem de uma boa leitura.

Adelvani Braz
Presidente do SESCAP-PE




Introducao

A Contabilidede & uma cifncia social qus possui
objeto préprio - o patriménio das entidades.

O patriménio objeto da Contabilidade & definide coma
um conjunto de bens, direitos e obrigagbes, &
disposigio da entidads, observados os limites
estabelecidos pela ordem juridica e os aspectos da
racionalidade econfmica e administrativa.

O ohjeto cientifico da Contabilidade manifesta-se na
correta gpresentacdo do patrimdnio das entidedes. E a
correta apresentagiio do patriménio das entidades implica no
reconhecimento de valores que alteram o patriménio,
positiva ou negativamente, 8, consegilentemente das recaitas
e das despesas.

Para atingir o objeto da Contabilidade devem ser ohservados os

Principios Fundamentais de Contabilidade, editadas no Brasil

pelo Conselho Federal de Contabilidade, através da Reeolugio
CFCn® 750/93.

Dentre os Principics Fundamentais de Contabilidede destaca-se o

Principio da Competéncia, estabelecido pelo art. 9° da Resolugiio CFC n®

750/93, que estabalece: “as receitas o as despeses devem ser incluides na apuregdo do

resultado do periopdo em que ocorrerem, sempre simultansaments guando se
correlacionarem, Independentemente de recebimento ou pagamento”,

Pelo Principio da Compsténcia, as receitas consideram-se realizadas, dentre outras, "nas
transagbes com terceiros, quando estes efefnarem o pagamento ou assumirem compromisso
firme de efetivi-lo, quer pela Inveatidura na propriedade de bens anteriormente
pertencentes & entidade, quer pela fruigio de servigos por esta prestados®.

Carartarizado, pois, que o reconhecimento da receita quando se referir a venda de bens deve
ser efetuado quando da transferéncia da propriedade do bem anierlormente pertencente &
entidade, isto 6, quando os bens produzidos pela entidade sdo transferidos para outra
entidade on pessoa fisica com a amméneia destas e mediante pagamento ou compramisso de
pagamsanto aspecificado perante a entidades produtors.

No caso sspecifico de incorporagac de iméveis, os bens produzidos pela sntidade sio as
unidades imobiliérias, as quais somente poderao ser objetos de transferéncia de propriedade
guando concluidos.

Ainda, pelo Principio da Competéncia, as receitas devem ser incluidas na apuragfo do
resultadn do perfodo em que elas ocorrerem independentemente de recebimentn.
O presente artigo procura analisar as distorgbes provocadas no patriménio liquido da
entidade pela adogfio de procedimentos estabelecidos pela leglalagio tributiria em
confronto com as preconizadas pelos principios fundamentais de contabilidade.

O

Aspectos Tributdrios

De acordo com & legislagao tributéria vigents, o reconhecimento da receita e do custo para
fins de tributagho com hase no lucro real poderé ser efatuado quando do efetivo recebimento
doprego devenda.

No caso de vendas 4 prazo para recebimento apds o periodo-base da venda, o lecro bruto
(receita menos custo) dessas parcelas a receber deve ser controlado mediante a utilizagio de
contas do grupo de resultados de exerededoa futuros,

Vincula-se, pois, & forma de pagamento do tributo ao registro contébil conforme requerido
pela legislagfio tributéria, sem qualquer preocupagio de verificar se o procedimento
preconizado atende ao disposto no art. 251 do RIR/93 que estabelece que “a pessoa juridica
sujeita a tributagio com bass no lucro real deve manter escrituragio com observincia das
leis comercieis e fiscala”.

Ainda, 0 art, 177 da Lei n® 6,404, de 15 de dezombro de 1976, sstabelecs
gue “a escrituragio da companhia seri mantida em

registros permanentes, com obediéncia acs

preceitos da legislagdo comercieal e desta lei e aos

principios de contabilidade geralments aceitos,

devendo observar métodos ou critérios

contébeis uniformes no tempo e registrar as

mutaghes patrimoniais segundo o regime de

competéncia”.

Estabelece, ainda, o pardgrafo segundo do
mesmo artigo que “a companhia
observard sm regisiros auxiliares, sem
modificagio da escrituragio mercantil

e das demonsiracdes reguladas nesta
lei, a8 disposigtes da lai tributéria,

ou de legislagio especial sobre a
atividade que constitul seu objeta,

gue prescrevam métodos ou
critérlos contdbela diferentes

ou determinem a slaboragio

de outras demonstragbes




Apuracio do Resultado

Considerando o estabelecido pela legislagdo tributéria, especificamente pela Instrugio
Normativa SRF n° 84, de 20 de dezembro de 1979 e alteragdes, e adotado pela prética
contébil do setor, as seguintes hip6teses de ocorréncia poderdo ser verificadas na apuragéo
doresultado bruto da atividade de incorporagéo de iméveis:

A) Venda de unidade concluida;
B) Venda de unidade em construgéo.

Venda de unidade concluida

A venda de unidade concluida néo apresenta qualquer aspecto que possa ser caracterizado
como ndo conforme as préticas contébeis, no que tange ac custo da unidade vendida, visto
que concluida e por conseqiiéncia apropriados todos os custos a ela inerentes,

J& com relagdo ao reconhecimento da receita a adog&o dos procedimentos estabelecidos pela
legislagdo tributéria acarreta reflexos patrimoniais temporais dependendo se a transagéo foi
realizada para recebimento do preco de venda a vista ou a prazo.

Caso a operagio de venda tenha sido efetuada para recebimento do preco a vista, os
procedimentos estabelecidos pela legislagdo tributéria e aqueles preconizados pela adogfio

dos principios fundamentais de contabilidade néo apresentam quaisquer divergéncias
patrimoniais.

No entanto, se a venda for realizada para recebimento do preco a prazo apés o perfodo base
da operacéo, o fato de a legislacéo tributéria estabelecer que os resultados seréo tributados
quando do efetive recebimento desde que os resultado diferidos de tributagio sejam
regisirados em contas de resultados de exercicios futuros, a nio observincia deste
dispositivolegal implica em antecipagio tributiria por parte da entidade.

Assim para niio incorrer nessa antecipagfo tributdria a entidade adota os procedimentos
estabelecidos na legislago tributdria, fato que acarreta distorgfes temporais no patriménio
da entidade em fungdo do reconhecimento paulatino do resultado em fungio do
recebimento das parcelas do prego de venda e ndo quando da transferéncia da propriedade
(no momento da venda) como recomenda os principios fundamentais de contabilidade.

Venda de unidade em construcio

Jé a venda de unidade em construgio pode ensejar o registro de custos ainda néo incorridos,
ou seja, o custo contratado e o orgado para a conclusio da unidade vendida.

Este procedimento é adotado contabilmente visto que facultado pela legislagdo tributériaea
suanao adogdo implica em antecipagéo tributdria.

Considerando a elevada carga tributdria que onera as atividades produtivas, qualquer
antecipagcdo tributaria que néo a instituida por lei deve ser evitada pela entidade.

Assim, no caso de venda de unidade em construcéo, seja & vista ou a prazo, a adocgéo dos
procedimentos estabelecidos pela legislagfio tributdria implica em antecipagfio dos efeitos
da operagfo no patriménio liquido da entidade.

Isto porque ao estabelecer o reconhecimento da receita com base no recebimento do prego de
venda e ao admitir para fins de apuragéo do resultado da operagéo a incluséo do custo ainda
por incorrer (contratade efou orgado), a adogio dos procedimentos estabelecidos pela
legislagéo tributéria antecipa a apuragio do resultado.

Assim o resultado é apurado de acordo com o recebimento das parcelas de venda enquanto
que de acordo com a aplicagio dos principios fundamentais de contabilidade somente
ocorrerd quando da conclusdo da unidade objete de venda e conseqgiiente transferéncia da
propriedade para o adquirente.

Lembrando que no caso de venda a vista a antecipagéo do reconhecimento do resultado da
operagio no patrimdnio liquido da entidade seré total, enquanto que no caso de venda a
prazo essa antecipagio poderé ser total ou parcial dependendo do prazo de recebimento das
parcelas de venda e do prazo de concluséao da unidade vendida.




Aspectos Contdbeis

Em 16 de maio de 2003, o Conselho Federal de Contabilidade aprovou, através da Resolugio
CFCn®963/03,aNBCT 10.5 Entidades Imobilidrias.

Esta norma estabelece critérios e procedimentos especificos de avaliagdo, registro das
variaghes patrimoniais e de estruturagio das demonstragbes contdbeis e as informacgdes
minimas a serem divulgadas em notas explicativas para as entidades imobiliarias. Dentre as
entidades imobiliarias as que dedicam a atividade de incorporagio em terreno préprio ou em
terreno de terceiros, sendo-lhes aplicdveis os Principios Fundamentais de Contabilidade,
bem como as Normas Brasileiras de Contabilidade e suas Interpretagoes e Comunicados
Técnicos editados pelo CFC.

Assim, de acordo com a referida NBC T 10.5, as receitas, custos e despesas devem ser
reconhecidos mensalmente, respeitando, em especial os Principios da Oportunidade e da
Competéncia.

A receita de entidades com atividade de incorporagio de iméveis deve ser reconhecida no
momento da assinatura do titulo translativo (instrumento piiblico ou particular de compra e
venda), independentemente do recebimento do valor contratado, desde que a venda seja
efetuada apds a concluséo das obras.

No caso de venda com condigdo suspensiva que condicione sua efetivagdo algum fator
externo relevante, a receita s6 deve ser reconhecida quando da eliminagio daguele fator
condicionante.

Olo 35,52 <

Os recebimentes ocorridos antes da conclusio das obras devem ser registrados como
adiantamentos de clientes, no passivo circulante ou exigivel a longo prazo.

Nas vendas de unidades imobili4rias em fase de construgéo, mesmo néo iniciada, a receita
deve ser reconhecida pela produgdo, como se aplica nos contratos de longo prazo para
fornecimento de bens ou servigos e de acordo com as seguintes regras:

B A) O custo do imével compreende todos os gastos incorridos para a sua obtengéo,
independentemente de pagamento e abrange:

1) o prego do terreno, inclusive gastos necessarios a sua aquisigio e regularizagéo;

2) o custo dos projetos;

3) os custos diretos e indiretos relacionados a construgéo, inclusive agueles de
preparagio do terreno e canteiro de obras;

4) impostos, taxas e contribuigdes envolvendo o empreendimento;

5) encargos financeiros diretamente associados ao financiamento da construgéo.

B B) Deve ser encontrada a proporgédo dos custos incorridos até o momento da apuragéo,
em relagio ao custo total previsto até a conclusdo das obras;

B C) O custo total previsto até a conclusdo da obra deve compreender os custos
incorridos até o momento da apuragio e os custos orgados e contratados a serem
incorridos a partir daquele momento;

B D) A proporgio apurada na letra b deve ser aplicada ao prego de venda em
conformidade com o contrato;

B E) A receita a ser reconhecida deve compreender o valor encontrado na letra d,
deduzido do total das receitas j reconhecidas em perfodos anteriores;

B F) O custo do imé6vel vendido a ser confrontado com a receita apurada na letra e e para
fins de registro simultédneo de custo e despesas incorridos diretamente associados deve
compreender somente os registrados no periodo de apuragao daquela receita;

B G) A contrapartida da receita reconhecida no periodo deve ser uma conta apropriada
do ativo circulante ou realizével a longo prazo;

B H) Os recebimentos superiores ao saldo dos créditos a receber, conforme a letra g,
devem ser registrados no passivo circulante ou no exigivel a longo prazo como
adiantamento de clientes.

Os custos e despesas incorrides diretamente associados devem ser regisirados
simultaneamente com as respectivas receitas, tais como:

a) impostos, contribuigdes e taxas incidentes sobre areceita;
b) comissdes;
¢) custo do imével vendido.
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