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INTRODUCAO

O presente trabalho busca enfocar dentro da rotina contabil das empresas
que desempenham atividades de incorporagdo, as distor¢des ocorridas, quando do
excesso ou msuficiéncia de éustos realizados erﬁ relagdo aos orgados, no exercicio em
que se conclui uma determinada obra ou melhoramento. Este desvirtuamento também
trard repercussdo no tratamento fiscal destas empresas.

A Legislag:ﬁq Tributaria, embora nfio vém apresentando-se alheia as
peculiaridades existentes no ramo imobiliario, como bem demonstra em suas
Instrugbes Normativas SRF N° 84/79, 23/83, 67/88 e Decreto-Lei N° 1.598/77, que
tratam dos procedimentos fiscais e contabeis (contabeis talvez nem tanto), que
deve-se seguir, deixaram que em seus dispositivos legais, dada a complexidade de sua
interpretagdo, gerassem duvidas quanto aos seus procedimentos desuniformes.

A proposta deste estudo, é portanto, esclarecer sobre os fatores causadores
destas distorg:ées como apresentado nos paragrafos anteriores e apresentar o
tratamento que deve ser dado com relagio aos procedimentos contabeis ¢ quanto aos

procedimentos fiscais.



A relevancia do tema abordado reside no fato de que atividades
imobilidrias mostram-se em expansdo a cada dia e que pelo progresso em que nos
vemos envoltos, ndo ira parar tdo cedo, isto € sindnimo de mercado de trabalho, de
profissionais capacitados, portanto, os contadores, para cujo mercado acha-se meihor
qualificado, ¢ inconcebivel deixar que tal “fildao” seja tomado por outro profissional,

por mero desinteresse.



I- CONTABILIDADE IMOBILIARIA

1.1. - Consideracoes Iniciais ¢ Fundamentac¢io Teorica

Naio € correto afirmar que a Contabilidade Imobiliaria surgiu em fungdo da
legislagdo tributaria especifica que ¢ imposta as empresas por atuarem neste ramo,
haja vista ser uma atividade praticada desde os primordios, pois em tese &
considerada como uma das primeiras atividades geradoras de patrimdnio que se tem
conhecimento. Na verdade surgiu em fungdo da propria especificidade dos fatos
decorrentes de sua atividade, ou até mesmo de sua complexidade. Tém-se por
exemplo a corre¢do monetaria realizada nos itens do estoque (corregio monetaria
esta, extinta com o advento da Lei N° 1989 de 31.12.95), ora impraticados em outras
atividades.

Percebe-se que nas atividades imobilidrias, o0 minimo de controle ¢
indispensavel e nada melhor que valer-se de Escrituragdo Contabil adequada, para
apurar-se o Lucro Real, no entanto a Legislagdo ja antecipou tal medida. Conforme

preceitua o artigo lo. do Decreto-Lei N° 305, de 28 de Fevereiro de 1967, constante
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do Cddigo Comercial toda e qualquer atividade comercial devera escriturar o Livro
Diario (dentre outros), o que entende-se, que todas as empresas deverdo apurar seus
resultados valendo-se da uso de registros e demonstragdes contabeis como preceitua 4
Ciéncia Contabil, mas isto nio que dizer que para fins de tributagiio o fisco exigira
que seja feito desta forma, o que nfio ocorre com as empresas, cujas atividades sdo
objeto deste estudo, ou seja, as de atividades de incorporadoras, pois estdo submetidas
a Legislagdo Fiscal, que obriga a tributagdo com base no Lucro Real, segundo o que
prevé o artigo 16 da Instrugdo Normativa N° 11 e artigo 36 da Lei N° 8.981/95,
depois consolidada pela Lei 9.249/95.

Com relagdo a especificidade da contabilidade deste tipo de atividade, ndo
se pdde tirar o mérito das Instrugdes Normativas SRF N° 84/79, 23/83, 67/88 e
Decreto-Lei N° 1.598/77, que contribuiram para que definitivamente as empresas de
atividade imobiliaria fossem tratadas de maneira singular, adaptando aos principios
contabeis ¢ deste modo mantendo uma contabilidade mais orientada. A questdio agora
¢ definir que atividades sdo estas que necessitam de tratamento diferenciado no que
diz respeito a contabilidade e a tributagdo, e o qué seriam estas atividades
imobilidrias. Em suma pode-se dizer que Contabilidade Imobiliaria trata de empresas
cujas atividades voltam-se para a compra e venda de iméveis, desmembramento,
loteamento de terrenos, incorporagdo imobiliaria e de construgio de prédios para

venda.

1.2. Desmembramento das Atividades Imobilidrias

Sdo varias as atividades ligadas a este ramo, que necessariamente nfo estio
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enquadradas no caso da especificidade contabil e/ou fiscal. Tal variedade de
atividades deve-se ao fato do crescente avango do progresso, que faz com que as
pessoas necessitem cada vez mais de novas edificagdes, de locais para moradia e
trabalho, motivo pelo qual os profissionais desta area incitam-se em especializar-se
.mais e mais, fazendo com que naturalmente surjam ramificagdes deste ramo. Tais
ramificagdes, na pratica, a muito tempo ja existem, sO faltava defini-las no meio como
atividades singulares que s3o. Portanto far-se-a mengdo a estas atividades a fim de
diferenciar umas das outras, ou seja, deve-se ou ndo utilizar da contabilidade
imobiliaria. Para tanto sera apresentado as principais modalidades relacionadas a

atividade imobiliaria e de seus procedimentos contabeis.

1.2.1. Loteamento

E a atividade em que o proprietario de um terreno de elevadas dimensdes
subdivide-o em terrenos menores de forma organizada, dispondo-o também de toda a
infra-estrutura necessaria. Esta defini¢do solidificou-se ainda mais com o advento da
Lei 6.766, a qual considera como sendo infra-estrutura quando o loteador no minimo
fornecer r¢de de instalagdo elétricé, rede de fornecimento de agua, rede de
escoamento de agua e esgoto, ruas pavimentadas, areas verdes e outras exigéncias que
a prefeitura eventualmente venha fazer.

A complexidade de tais providéncias, os elevados custos e as diversas

formas de comercializagdo a que serdo submetidos estes lotes, serdo uma constante na
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vida deste empreendimento, portanto conclui-se a importancia da necessidade de
registrar-se, por meio da contabilidade imobiliaria, tais fatos, tanto para atender ao

aspecto contabil como ao aspecto fiscal.

1.2.2. Construgio

Pressupde-se que em uma atividade de construgdo apenas se executara para
terceiros um projeto Jja concebido, cuja autoria e também a propriedade do terreno,
que serve de local para construgdo, ndo sdo seus, com isto pode-se dizer que uma
construtora nada mais € que uma prestadora de servigos e que portanto exime-se de
manter registros contabeis ¢ fiscais nos moldes da legislagdo pertinente ao ramo
imobiliario. No entanto nem sempre ocorre desta maneira. ‘Talvez na maioria das
vezes, as empresas construtoras mantenham paralelamente & sua atividade de
prestadora de servigo, a atividade de incorporadora, logo devem ser submetidas a
contabilidade mmobilidria em sua integra, isto devido a executarem a construgdo em

terreno proprio e/ou com projeto de sua autoria.

1.2.3. Empreitada

Empresa, cujos servigos de construgdo sdo comumente contratados para
desenvolver determinada etapa de um empreendimento, como por exemplo a
colocagdo de lajes em uma edificagdo qualquer, portanto esta empresa nada mais é

que uma prestadora de servigos, ndo tendo entfio de seguir rigorosamente a legislagdo
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que regra as atividades das empresas imobiliarias, no tocante a contabilidade e ao

fisco.

1.2.4. Corretagem

As empresas que praticam esta atividade sdo na verdade mediadoras entre
quem deseja comprar ¢ quem deseja vender, fazendo com que estes aproximem-se,
facilitando sua transagdes, para tanto este mediador cobra uma taxa que representa o
valor de seus servigos, caracterizando-o entdo como uma empresa prestadora de

servigos, perfilando-se aos moldes do tipo de empresa citado no paragrafo anterior.

1.2.5. Compra, venda e iocacio de iméveis

Ramo de atividlade muito explorado na atualidade, praticado
principalmente pelas empresas conhecidas como Imobiliarias.

As atividades de compra e venda talvez devesse ser explanada
separadamente da de Locagdo de Imoveis, pois possuem tratamento diferenciado uma
da outra. Porém tendo em vista ser um ramo geralmente explorado simultaneamente
por uma mesma empresa, propde-se aqui discorré-la conjuntamente.

A compra e venda de im6veis ¢ um comércio de bens durdveis geralmente

com elevado valor pecuniario, que por sua propria natureza caracteriza a geragio de
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patrimdnio com a formagdo de estoques imobiliarios que devem ser corrigidos (pelo
menos até o advento da Lei N° 1.989 de 31.12.95) e que portanto devem seguir o que
preceitua a legislagdo para as empresas incorporadoras.

A locagdo de imdveis € outra atividade que as imobilidrias poderdo
explorar, mas que propde uma operacionalizagdo diferenciada, pois sua execugfo as
vias de fato nada mais € do que aproximar pessoas com interesses em comum (sejam
elas fisicas ou juridicas), ou seja, de um lado locatarios (inquilinos) que desejam
ocupar algum imdvel para fins diversos e do outro o proprietario. Para realizar tal
aproximagao as imqbi]jén'as retém uma taxa que cafacteri_za a receita pelos servigos
que prestarem ao proprietario e ao fazé-lo conseguir concretizar a locagdo, portanto

conclui-se que esta atividade ¢ simplesmente uma atividade de prestagio de servigos.

1.2.6. Condominio

Esta atividade imobilidria nasce da unido de pessoas com propositos de
construir uma edificagfo, cuja necessidade de ser administrada para registro de sua
evolugdo e conclusdo, ¢ imprescindivel. Esta necessidade também se fara presente
apds concluido a obra, haja vista que intimeros fatos advirio em face da vida em
comum dos conddéminos.

A administragdo do condominio além de registrar e controlar os registros
econdmico-financeiros (dentre outras atribui¢des), também tera que prestar contas a
cerca de tais fatos, e ¢ neste momento que deverdo fazer-se presente os procedimentos

contabeis, mas como prestadoras de servigos.
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Além das modalidades imobilidrias aqui apresentadas, existem outras,

como os Shopping Center’s.

1.3. Formas de Custeio

Para uma abordageﬁ preliminar, faz-se necessario lembrar-se de que toda
receita oriunda da venda de bem ou servico deverd estar acompanhada do
respectivo custo de sua produgdo ou aquisi¢do, conforme preceitua o principio
contabil da Confrontagdo das Receitas com as Despesas (em nosso ¢aso os custos),
valendo-se também a lembranga de que as receitas e despesas estdo identificados com
periodos especificos € que pdrtanto devem ser reconhecidas quando efetivamente
ocorrerem seus fatos geradores, ndo os confundindo com desembolso de caixa ou
encaixe de numerarios. Esta afirmagdo determina a presenga de outro importante
principio contabil, o Regime de Competéncia, o qual ensina que despesas a pagar sdo
aquelas incorridas (fato gerador ja ocorrido) no periodo base, mas que ainda nfo
foram pagas, e que as receitas a receber sdo aquelas, cujo fato gerador ja ocorreu,
dentro do periodo, mas que ainda ndo foram recebidas. Na verdade a observagio
destas doutrinas, deverdo ser convertidas em atitudes, por serem de elevada
importancia na apuragdo do lucro das empresas e ndo poderiam ser diferente nas
empresas cuja atividade sdo as imobiliarias, principalmente no que diz respeito aos
custos.

Estes custos, que citou-se ao final do paragrafo anterior, sdo os Custos das

Atividades Imobiliarias, sua composigdo € basicamente o préprio custo de aquisi¢do
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de terrehos ou prédios, dos tributos devidos quando de sua aquisigdo ¢ as despesas de
legalizagdo. Também compde-se dos custos de,b estudo, planejamento, legéljzagﬁo e
execugdo dos planos ou projetos de desmembramento, loteamenfo, incorporag3o,
construgdo e quaisquer obras ou melhoramentos. Esta ﬁlﬁma composi¢do incorpora
varias outros custos, como o de materiais adquiridos, mao-de-obra, respectivos
encargos sociais € outros gastos diretamente relacionados com a obra em construgo.
Ja com o advento do Decreto-Lei n° 1.598/77 (como mencionado no item 1.1),
quando da venda contratada antes do término de uma obra ou melhoramento,
permitiu-se computar no custo do imdvel vendido, além dos custos pagos ou
incorridos e contratados, os custos orgados.

Como abordado no inicio, far-se-a enfoque aos custos or¢ados em
confrontagdo aos realizados, cuja clareza e entendimento também depende de uma

breve descrigdo sobre as demais formas de custos nas atividades imobiliarias.

1.3.1. Custos pagos e incorridos

Na formag@o do custo do imdvel admite-se os custos pagos, que nada mais
sdo que aqueles custos que efetivamente foram pagos e que estdo destinados para um
empreendimento especifico (se ndo tiver destinagdo especifica, utiliza-se do rateio
baseado em critério usual no tipo do empreendimento imobiliario). Os custos
incorridos também integrardo no custo do imével, ou seja, custos cuja aquisicdo

ocorrera € seu cunho monetario ¢ conhecido, mas que ainda nio fora liquidado.
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1.3.2. Custos contratados

Este custo também ¢ permitido computa-lo como custo do imével vendido.
Seu registro dar-se-4 quando da efetiva operagdo de venda do imdvel, ou seja, ndo se
apropriam custos contratados em imoéveis por vender. Para melhor entendimento
tome-se como exemplo uma empresa que explore o ramo imobiliario na compra e
venda de iméveis e que acha-se empenhada erﬁ um determinado empreendimento cuja
obra ja a havia iniciada, portanto possuia uma determinada “cifra” em custos pagos e
mcorridos, passivos de alocagdo nas eventuais unidades imobiliarias a serem
vendidas. No entanto fazia-se necessario para conclusdo da obra, a contratagdo de
servigos de terceiros, ou seja, de uma empreiteira que por contrato comprometeria-se
em concluir a obra. Percebe-se com este exemplo, que além dos custos pagos e
incorridos, que ja possuia a empresa para fins de ‘alocagfio nos iméveis vendidos,
havia também os custos contratados ora acordados com a empresa. Vale lembrar
novamente com relagéo a este tipo de custeio, que qualquer registro contabil somente

devera ser feito com a efetiva venda do imdvel ou imoveis.
1.3.3. Custos or¢ados
Como na utilizagdo dos custos contratados, também é permitido computar

no custo do imovel vendido os custos orgados, que s6 poderdo ser computados

quando a venda contratada referir-se a empreendimento ndo concluido, seja ele um
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simples melhoramento ou unidades imobiliarias por construir, em que a empresa
esteja empenhada em realizar e que esta operacdo mercantil esteja de fato efetivada
(operagdo de venda do imoével), ndo sendo possivel a apropriagdo destes custos
orgados em imoveis por vender. A inclusdo dos custos or¢ados ndo é simplesmente
mais uma alternativa que nos apresenta a legislagdo, mas sim uma necessidade que
surge em funcdo de determinadas condi¢des, ou seja, se uma incorporadora constroi
um prédio e s6 depois de entdo conclui-lo vende. seus apartamentos, poderia a
empresa confrontar suas receitas com as despesas (ou custos). Da mesma forma,
quando a empresa, mesmo ndo tendo concluido seu empreendimento imobiliario, mas
contrata uma empreiteira para conclui-lo, também poderia confrontar as despesas com
as receitas. Agora, quando ocorre de uma incorporadora vender seus apartamentos,
ndo tendo-os concluido e ndo v‘contratando terceiros para conclui-lo, ndo poderia-se
saber que despesas e/ou custos confrontar com as receitas, ndo fosse poder optar pela
inclusdo dos custos orgados nos custos dos iméveis vendidos, mesmo que a despesa
e/ou custos a ser confrontado seja de forma presumida, como realménte 0 €, mas de
tal sorte que va ao encontro -do Principio Contébil da Confrontagdo das Receitas com
as Despesas.

Como defini¢do formal, entende-se por custos or¢ados aqueles usuais no
tipo de empreendimento imobiliario, cujos precos sdo os correntes de merc’ado na data
de sua opgdo pelo contribuinte, sendo nada mais do que a diferenga entre o custo total
previsto € os custos pagos, incorridos ou contratados até a mencionada data. Na
verdade a formagdo deste custo se d4 como seu proprio nome sugere, um orgamento,

onde se faz um levantamento de pregos de diversos fornecedores, prestadores de
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servigos etc., o valor final encontrado sera o aplicado como custos orgados, para
término do empreendimento.

A opg¢do de uso deste tipo de custo (independente se ja foram usados
custos pagos, incorridos ou contratados), oficializa-se quando do reconhecimento do
lucro bruto da venda do imdvel, pois na verdade este ¢ 0 momento do contrato da
venda do mesmo. Como nas demais formas de custeio , se houver duas ou mais
unidades por vender, os custos orgados deverdo ser apropriados por ocasido da
contratagdo da venda, fazendo-o por rateio conforme critério usual do tipo de
empreendimento imobiliario.

Para os custos orgados, serﬁo permitidas alteragdes em seu valor, a
qualquer momento, desde que sejam em fun¢do de sua atualizagdo monetaria,
corre¢do monetaria, alteracdes no projeto ou nas especificagdes (io empreendimento.
Tais variaveis ndo serdo tratadas neste estudo, haja vistas. que as mesmas Ssdo
merecedoras de particular exploragiio e porque também, pouco irdo colaborar para a

elucidagdo do problema aqui levantado.

i.4. Diferenca entre Custo Or¢ado e Custo Realizado

Quando da opg¢do da inclusdo dos custos or¢ados no custo do imdvel
vendido, este devera ser controlado em uma conta especifica do Passivo Circulante ou
Passivo Exigivel a Longo Prazo, normalmente denominada de conta de Controle de
Custo Orgado e € por ocasiio do término de uma obra ou melhoramentos que se

verificara a diferenga entre o custo orgado e o custo realizado final, que influenciara
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no Resultado do Exercicio Social em que o empreendimento for concluido. O custo
or¢ado, a este final, podera apresentar saldo superior ao custo realizado, a que se
denominara de Insuficiéncia de Custos Realizados, ou podera apresentar saldo

inferior ao custo realizado, a que se denominara de Excesso de Custos Realizados.



II - PLANIFICACAO DO PROBLEMA

Tendo sido apresentado conceitos e explicagdes acerca da contabilidade
imobilidria e suas peculiaridades, proporcionando uma certa ambientagdo, passar-se-4
para uma das fases mais importantes desta monografia, como se vera a seguir.

Para inserir no contexto deste trabalho o problema propriamente dito se
usara de uma didatica simples que é a exemplificagdo de alguns casos praticos, que
nada mais serdo que as hipdteses deste trabalho, utilizando-se do wuso dos custos
orgados e realizados.

Como ja mencionado, o objetivo deste trabalho sera apresentar as distorgdes
no exercicio que poderdo advir com uso de custos orgados em relagdo a sua realizagio
ao término .de um empreendimento imobilidrio. Estas distor¢gdes de modo geral,
apresentam-se com a ocorréncia da insuficiéncia ou excesso de custos realizados em
relacdo aos orgados, mas sua complexidade reside no fato de mostrarem-se
multifacetadas, isto ¢, poderdo estar configuradas de varias maneiras. Conforme as
condigbes em que se encontram, poderd ocorrer como uma das distor¢des, a
insuficiéncia de custos realizados em relagdio aos orgados, com término do

empreendimento:
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« No mesmo ano de seu inicio € com pagamento total contratado para o

curso do periodo-base da venda, ou;

« No no mesmo ano de seu inicio, mas com pagamento total ou restante

contratado para depois do periodo-base da venda, ou,

« Em periodo posterior ao seu inicio, mas com pagamento total contratado

para o curso do periodo-base da venda, ou;

« Em periodo posterior ao seu inicio, mas com pagamento total ou

restante contratado para depois do periodo-base da venda, ou;

« No mesmo ano de seu inicio, com pagamento total contratado para o

curso do periodo-base da venda, ou;

« No mesmo ano de seu inicio, mas com pagamento total ou restante

contratado para depois do periodo-base da venda, ou;

« Em periodo posterior ao seu inicio, com pagamento total contratado

para o curso do periodo-base da venda, ou;

« Em periodo posterior ao seu inicio, mas com pagamento total ou

restante contratado para depois do periodo-base da venda.

O problema aqui Ievantado limitou a tratar tdo somente da insuficiéncia e
do excesso dos custos realizados em relagdo aos orgados, com o término do
empreendimento em periodo posterior ao seu inicio e com pagamento total contratado
para o curso do periodo-base da venda.

As unicas formas de custeio serdo a inclusdo dos custos pagos e incorridos
(que sempre o serdo a vista) e como previsto, a inclusio dos custos orgados. Com esta

configuragdo as hipoteses terdo €xito e serdo de facil compreensdo.
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Os procedimentos contabeis adotados, por ocasifio da inclusdo dos custos
orgados no custo dos imoveis vendidos, sera, creditar a conta especifica do Passivo
Circulante ou Passivo Exigivel a Longo Prazo (conforme for o caso) na data da
-efetivagﬁé da venda, em contrapartida a débito de Resultado do Exercicio, em conta
propria, referente 4 unidade imobiliaria ndo conciuida vendida a vista, com
pagamento total contratado para o curéo do periodo-base da venda.

Para inicio dos casos praticos, tome-se hipoteticamente como exemplo uma
empresa construtora, cujo saldo em sua conta de Capital Social apds iniciada suas
atividades, em 01/09/19X6, é de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais), tendo como
contrapartida a conta CAIXA/BANCO. Com tal recurso adquiriu a empresa um
terreno na “Rua Bravo”, pelo valor nominal de R$ 50.000,00 (cingiienta mil reais).
No més de setembro do mesmo ano, iniciou-se a construgdo de um prédio de 4
(quatro) apartamentos destinados & venda no terreno que ora havia sido adquirido e
que passeiria ser denominado de “Empreendimento Bravo”. Quaisquer despesas ou
“custos” que devam ser atribuidos as unidades do empreendimento, deverdo ser feitos
proporcionalmente por critério usual de rateio, neste caso serdo sempre iguais, uma
vez que oS apartamentos possuem as mesmas caracteristicas fisicas. Os custos
mcorridos e pagos desde o inicio da obra, em outubro de 19X6 até seu término, em

margo de 19X7, foram:

— Dez/X6 15.000,00
~ Jan/X7 20.000,00
~ Fev/X7 5.000,00

Mar/X 60.000,00
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Ao final de cada exercicio, por ocasido do encerramento das contas de
resultado, sera provisionado o Imposto de Renda devido a uma aliquota hipotética de

25% (vinte e cinco por cento).

2.1. Hipétese Primeira

Conforme a permissividade da legislagdo, a empresa optou em incluir
custos orgados no custo dos imdveis vendidos, para tanto o custo total previsto da
obra era de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais). No momento da venda de uma
unidade, para efetivamente incluir-se o custo orgado no custo dos imoéveis vendidos, a
empresa tomou o custo total orgado e deduziu dos custos ja pagos e incorridos
(procedimento correto e usual) para ter-se o custo a considerar por ocasido da
apropriagdo. Nesta hipotese sera demonstrado que ao término da obra os custos
or¢ados suplantarfo os realizados, isto €, 6s custos efetivamente realizados ao final do

empreendimento se mostrardo inferiores aos custos orgados.

2.2, Hipétese Segunda

Para a formulagdo da segunda hipdtese se utilizara dos mesmos dados da
primeira hipdtese, com excegdo de uma alteragdo que sera feito no tocante a inclusio
dos custos orgados nos custos dos imoveis vendidos, que de um custo total previsto
para obra de R$ 200.000,00 (duzentos mil réais), adotaremos para a segunda hipotese

um custo total previsto de R$ 100.000,00 (cem mil reais). As conseqiiéncias de tal
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alterag@o implicara no excesso de custos realizados em relag¢@o aos or¢ados.

2.3. Hipétese Terceira

Da mesma forma, para a terceira hipdtese, somente sera alterado o custo
total previsto, que sera de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), alteragdo esta
que implicara na realizag:éq total dos custos ora previstos, ou seja, sem insuficiéncias
ou excessos de custos realizados em relagdo aos custos org¢ados.

Talvez a proposta desta hipdtese seja impraticavel, haja vista que seria
quase impossivel acertar qual o efetivo custo final de um empreendimento baseando-
se em um org¢amento, no entanto a explanagdo do problema exige medidas didaticas
para ser elucidado e este foi 0 modo encontrado, em sendo assim ndo ¢ relevante o
fato da possibilidade ou ndo da ocorréncia‘ desta hipotese.

Uma vez exposta as hipdteses, serdo discorridos os diversos fatos contabeis

que possibilitardo a realizagdo das mesmas:

Setembro/19X6

a) Aquisicdo de terreno na Rua Bravo .

Déb..: Terrenos a Comercializar (Esfoque)

Créd.: Caixa/Bancos

Hist..: Valor ref. aquis. de terreno na Rua Bravo cfe. instr. de compra e
venda...

Valor: R$ 50.000,00
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Outubroe/19X6

b) Apropriacio do custo do terreno.

Déb..: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)

Créd.: Terrenos a Comercializar (Estoque)

Hist..: Valor ref. ao terreno que se transf. da 2° p/ 1° cta., pelo inicio da

obra...

- Valor: R$ 50.000,00

Novembro/19X6

¢) Venda de uma das unidades em construgio - n° 2.

Déb..: Caixa/Bancos

Créd.: Receita ¢/ Venda de Imoveis

Hist..: Valor ref. a venda da unid. n°2 a vista, conf. contr. de compra e

venda...

Valor: R$ 110.000,00

d) Apropriacio dos custos pagos e incorridos até o més da venda no
custo do imével vendido.

Déb..: Custo dos Imoveis Vendidos (Conta de Resultado)

Créd.: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)

Hist..: Valor referente ao custo da unid. \}endida neste més n° 2 que se

transfere da 2° p/ 1° conta...

Valor: R$ 12.500,00
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MEMOR. CALC.: 50.000: 4 =12.500

e) Apropriac¢io dos custos orcados no custo do imével vendido.

Déb..: Custo dos Imoveis Vendidos (Conta de Resultado)
Créd.: Controle de Custos Org¢ados (Passivo)

Hist..: Valor ref. ao custo or¢ado da obra por ocasido da venda da unid.

Valor: R$ 37.500,00

MEMOR. CALC.:

CUSTOS PREVISTOS........ccooeeie, = 200.000,00
CUSTOS PAGOS E INCORRIDOS....... = 50.000,00

CUSTOS ORCADOS A APROPRIAR.. = 150.000,00

150.000: 4 = 37.500 ,

Déb..: Custo dos Iméveis Vendidos (Confa de Resuitado)
Créd.: Controle de Custos Orgados (Passivo)

Hist..: Valor ref. ao custo or¢ado da obra por ocasido da venda da unid.

Valor: R$ 12.500,00
MEMOR. CALC.:

CUSTOS PREVISTOS.......ccovvieennn = 100.000,00
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CUSTOS PAGOS E INCORRIDOS....... 50.000,00
CUSTOS ORCADOS A APROPRIAR...= 50.000,00
50.000,00 : 4 =12.500,00

| OIS |
RSV IN:Y]

Déb..: Custo dos Imoveis Vendidos (Conta de Resultado)
Créd.: Controle de Custos Or¢ados (Passivo)

Hist..: Valor ref. ao custo or¢ado da obra por ocasido da venda da unid.

Valor: R$ 25.000,00

MEMOR. CALC.:
CUSTOS PREVISTOS........cooiiie = 150.000,00
CUSTOS PAGOS E INCORRIDOS....... = 50.000,00

CUSTOS ORCADOS A APROPRIAR...= 100.000,00

100.000 : 4 =25.000

Dezembro/19X6

f) Apropriacio dos custos do més.

Déb..: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)
Créd.: Caixa/Bancos

Hist..: Valor referente aquisicdo de material para construgio...

Valor: R$ 15.000,00
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g) Apropriacio ao controie de custos orcados os custos ja realizados,
proporcional 4 unidade vendida.

Déb..: Controle de Custos Orgados (Passivo)

Créd.: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)

Hist..: Valor referente a apropriagdo ao Controle de Custos Orgados os
custos j4 realizados, proporcional a unidade vendida.

Valor: R$ 3.750,00

MEMOR. CALC.: 15.000:4=3.750

h) Encerramento das contas de natureza credora ref. ao exercicio de
19Xe6, isto é, do exercicio em que se iniciou a obra.

Déb..: Receita

Créd.: Apuragio de Resultado do Exercicio

Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X6.

Valor: R$ 110.000,00

i) Encerramento das contas de natureza devedora ref. ao exercicio de

19X6, isto é, do exercicio em que se iniciou a obra.

Déb..: Apuracdo de Resultado do Exercicio
Créd.: Custo dos Imoveis Vendidos
Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X6.

Valor: R$ 50.000,00



Déb..: Apuragdo de Resultado do Exercicio

Créd.: Custo dos Imdveis Vendidos

Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X6.

Valor: R$ 25.000,00

Déb..: Apuragdo de Resultado do Exercicio

Créd.: Custo dos Imdveis Vendidos

Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X6.

Valor: R$ 37.500,00

j) Provisao para o imposto de renda.
(:n ﬁ;n;(':tum‘. K
Déb..: Apuracdo de Resultado do Exercicio

Créd.: Imposto de Renda a Pagar (Passivo)

30

Hist..: Provisio de Imposto de Renda & uma aliquota de 25%,

considerando as inclusdes e exclusdes ao lucro ja realizadas.

Valor: R$ 15.000,00

MEMOR. CALC.: 60.000 (L.A.LR.) * 25% = 15.000,00
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Déb..: Apuragdo de Resultado do Exercicio

Créd.: Imposto de Renda a Pagar (Passivo)

Hist..: Provisio de Imposto de Renda a uma aliquota de 25%,
considerando as inclusdes e exclusdes ao lucro ja realizadas.

Valor: R$ 21.250,00

MEMOR. CALC.: 85.000 (L.A.LR.) * 25% = 21.250

Déb..: Apuré(;ﬁo de Resultado do Exercicio

Créd.: Imposto de Renda a Pagar (Passivo)

Hist..: Provisdo de Imposto de Renda a uma aliquota de 25%,
considerando as inclusdes e exclusdes ao lucro ja realizadas.

Valor: RS 18.125,00

MEMOR. CALC.: 72.500 (L.A.LR.) * 25% = 18.125,00

Em 31 de dezembro de 19X6, ano em que se iniciou a obra (obra nio
concluida), o Balango Patrimonial (ANEXO 1) apresentou a conta de Controle de
Custos Orgados, em todas as hipdteses, saldo credor, isto é, até entdo houve
msuficiéncia de custos realizados, devidos aos langamentos contabeis dos fatos
sucedidos neste ano (como demonstra os ANEXOS II, III e IV). Poderia-se dizer que
até entdo a empresa estaﬁa diferindo seus resultados, pois estaria reconhecendo
lucro a menor, ja que o custo efetivo foi menor do que aquele utilizado no custo das
unidades vendidas.

Em verdade este fato nfio ¢ determinante para a distorgdo que aqui
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pretende-se demonstrar, como ja anteriormente citado, a insuficiéncia ou excesso de
custos realizados em relagdo aos orgados sé se caracterizam no exercicio em que se
concluir a obra ou melhoramentos, com isto, nem em relagdo ao fisco se tomara
qualquer atitude, estando desimpedida a empresa de calcular normalmente, para este
primeiro exercicio em que se iniciou a obra, sua Provisdo para o Imposto de Renda,
com as inclusdes e exclusdes que permite a lei (supondo-se aqui que tal medida ja
havia sido tomada). Observe-se portanto que ao comparar os saldos das contas de
Controle de Custos Or¢ados do Balango Patrimonial, dentro de cada hipdtese, o maior
saldo credor, foi o da hipotese primeira, em contrapartida teve o menor Lucro Liquido
(ANEXO 1), isto deve-se ao fato de que mnesta hipdtese foi onde menos houve
realizagdo de custos efetivos em relagdo ao que havia sido previsto, de tal sorte que
veio a provocar um Custo de Iméveis Vendidos superdimensionado.

Passaremos eigora tornar a discorrer os fatos contabeis até a concluséo final

do empreendimento.

Janeiro/19X7
k) Pagamento em conta tinica do Imposto sobre a Renda de Pessoa
Juridica devido, referente ao exercicio de 19X6 (exercicio em que se iniciou a

obra).

Déb..: Imposto de Renda a Pagar (Passivo)

Créd.: Caixa/Bancos

Hist..: Valor referente ao pagamento do Imposto sobre a Renda devido do
exercicio de 19X6.

Valor: R$ 15.000,00
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Déb..: Imposto de Renda a Pagar (Passivo)

Créd.: Caixa/Bancos

Hist..: Valor referente ao pagamento do Imposto sobre a Renda devido do
exercicio de 19X6.

Valor: R$ 21.250,00

DéDb..: Imposto de Renda a Pagar (Passivo)

Créd.: Caixa/Bancos

Hist..: Valor referente ao pagamento do Imposto sobre a Renda devido do
exercicio de 19X6.

Valor: R$ 18.125,00

Ja foi dito que a evidenciagdo da distor¢do que pretende-se demonstrar fica
totalmente caracterizada ao final do empreendimento. Agora se trabalhara com um
novo fato, resultante de uma decisdo da empresa de ultimo momento, ou seja, logo no
micio do novo exercicio, optou em pagar o imposto que era devido ao fisco referente
ao exercicio de 19X6, em conta unica, como demonstra os Gltimos lang:ainentos. O
que isso quer dizer ?

Como apresentado no ANEXO I, a estrutura patrimonial da empresa, em
todas as hipoteses, permaneceram iguais, e que efetivamente nenhuma distor¢io
ocorreu, tendo em vista que tudo se determinara ao término da obra. No entanto, ja ao

iniciar este novo exercicio, percebe-se os primeiros indicios de distorgdo, pois a
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empresa ao quitar sua divida para com o fisco descapitalizou seu ativos ao valer-se de
seus numerarios em caixa para pagar o débito (descapitalizagido esta ocorrida para
todas as hipdteses). Isto provocou a desarmonia na estrutura patrimonial da empresa,
pois ao projetar-se novas demonstragdes, tdo logo efetuado os langamentos de
pagamento do imposto devido, perceberia-se, que por questdo fiscal, a estrutura
patrimonial para cada hipdtese tomaria diferentes configuragdes.

1) Apropriagio dos custos do més.

Déb..: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)

Créd.: Caixa/Bancos

Hist..: Valor referente aquisi¢cdo de material para construgio...

Valor: R$ 20.000,00

m) Apropriacio ao controle de custos orcados os custos ja realizados,
proporcional a ﬁnidade vendida.

Déb..: Controle de Custos Org¢ados (Passivo)

Créd.: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)

Hist..: Valor referente a apropriagdo ao Controle de Custos Orgados os
custos ja realizados, proporcional a unidade vendida.

Valor: R$ 5.000,00

MEMOR. CALC.: 20.000 : 4 =5.000
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Fevereiro/19X7

n) Apropriacﬁo dos custos do més .

Déb..: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo tEstoque)
Créd.: Caixa/Bancos

Hist..: Valor referente aquisi¢do de material para construgéo...

Valor: RS 5.000,00

0) Apropriacio ao controle de custos orcados os custos ja realizados,
proporcional a unidade vendida.

Déb..: Controle de Custos Orgados (Passivo)

Créd.: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)

Hi‘st..: Valor referente apropriagdo ao Controle de Custos Orgados os
custos ja realizados, proporcional a unidade vendida.

Valor: R$ 1.250,00

MEMOR. CALC.: 5.000 : 4 = 1.250

Marco/19X7

p) Apropriacio dos custos do meés .

Déb..: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)
Créd.: Caixa/Bancos

Hist..: Valor referente aquisi¢do de material para construgéo...

Valor: R§ 60.000,00
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q) Apropriacio ao Controie de Custos Orgados os custos ja realizados,
proporcional a unidade vendida.

Déb..: Controle de Custos Orgados (Passivo)

Créd.: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)

Hist..: Valor referente apropriagdo ao Controle de Custos Orgados os
custos ja realizados, proporcional a unidade vendida

Valor: R$ 15.000,00

MEMOR. CALC.: 60.000 : 4 = 15.000

r) Venda das trés unidades restantes, n° 1,3 e 4, conforme abaixo:
Déb..: Caixa/Bancos

Créd.: Receita ¢/ Venda de Imoveis

Hist..: Valor ref. a venda da umid. N° 1,3 e 4 a vista, conf. contr. de

compra e venda...

Valor: R$ 336.000,00

s) Apropriacio dos custos pagos e incorridos até o més da venda no

custo do imével vendido.

Déb..: Custo dos Imdveis Vendidos (Conta de Resultado)

Créd.: Obras em Andamento - Empreendimento Bravo (Estoque)

Hist..: Valor referente ao custo da unidades vendidas neste més, que se
transfere da 2° p/ 1° conta...

Valor: R$ 112.500,00
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MEMOR. CALC.: (50.000+15.000+20.000+5.000+60.000) : 4

=37.500 x 3 = 112.500,00

t) Apropriacio dos custos orcados no custo do imével vendido.

Déb..: Custo dos Tmoveis Vendidos (Conta de Resultado)
Créd.: Controle de Custos Orgados (Passivo)

Hist..: Valor ref. ao custo or¢ado da obra por ocasido da venda da unid.

Valor: R$ 37.500,00
MEMOR. CALC.: (150.000 - (15.000+20.000+5.000+60.000)) : 4

=12.500 x 3 =37.500

Nesta hipdétese ndo ha o que apropriar, pois como mostra- no calculo

abaixo, os custos realizados excederam em R$ 50.000,00:

abaixo,

or¢ado:

MEMOR. CALC.: (50.000 - (15.000+20.000+5.000+60.000)) = - 50.000

Nesta hipotese ndo ha o que apropriar, pois como mostra no calculo

os custo or¢ado foi totalmente realizado, sem ter excedido o realizado ao

MEMOR. CALC.: (100.000 - (15.000+20.000+5.000+60.000)) = 0
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2.4. Tratamento Contabil Final para a Hipétese Primeira

Ao finalizar o Gitimo fato contabil, neste momento, caracterizou-se a
conclusido do “Empreendimento Bravo” e ao analisar a conta de Controle de Custos
Org¢ados da Hipoétese Primeira (ANEXO V), verifica-se que o que havia sido rotulado
no inicio deste trabalho como distor¢do contabil (a fiscal sera tratada mais adiante),
ocorreu. Trata-se da insuficiéncia de custos realizados em rela¢do aos orcados, que
sera de grande afeta¢do no resultado do exercicio de conclusdo do empreendimento.

Ocorreu que na hipdtese primeira ficou plenamente caracterizado a
contabilizagdo de lucro a menor, ou seja, houve uma diferenga indicando que os
custos realizados foram insuficientes em relagdo aos orgados, o efeito provocado no
periodo base da venda, o do inicio. da obra, foi uma sensivel diminui¢do do lucro
bruto em fungdo de um custo superior ao que deveria ser.

De qualquer forma tendo sido isto identificado, resta neste momento
realizar o ajuste contabil da diferenga, que nada mais serd que a recuperagéo de custos
do exercicio anterior. O referido ajuste inevitavelmente provocara um aumento no
lucro bruto deste periodo em que seu concluiu a obra, como pode se perceber no‘

langamento de ajuste a seguir (¢ ANEXO VI).

u) Ajuste ref. a insuficiéncia de custos realizados em relacio aos

orcados.

{Hipdtese Primcira)

Déb..: Controle de Custos Or¢ados (Passivo)

Créd.: Recuperagﬁo de Custos do Exercicio Anterior (Resultado)

Hist..: Valor referente recuperagdo de custos do exercicio anterior por

utilizagdo a maior de custo or¢ado na unidade vendida.

Valor: R$ 50.000,00
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w) Encerramento das contas de resuitado referente ao exercicio de

19X7, ou seja, exercicio em que se concluiu o empreendimento.

Déb..: Apuragdo de Resuitado do Exercicio
Créd.: Custo dos Imodveis Vendidos
Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X7.

Valor: R$ 50.000,00

Déb..: Receita

Créd.: Apuragdo de Resultado do Exercicio

Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X7.
Valor: R$ 336.000,00

Déb..: Recuperacio de Custos de Exercicios Anteriores

Créd.: Apuragdo de Resultado do Exercicio

Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X7.

Valor: R$ 50.000,00

2.5. Tratamento Fiscal para a Hipotese Primeira

Ao considerar a diferenca ocorrida, que caracterizou a insuficiéncia de
custos realizados em relagdo aos orgados, atendeu-se a legislagdo ao computar-se no
exercicio social em que o empreendimento foi concluido, procedendo com o devido

ajuste contabil. No entanto a legislagdo tributaria exige que quando ha esta
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msuficiéncia, seja verificado se houve ou ndo o postergamento de imposto, que ¢
caracterizado pela ndo tributagdo do lucro, oportunamente, por ter registrado na
contabilidade, num primeiro momento, a menor do que deveria ter sido, proprio da
ocorréncia desta distor¢éo.

Manda proceder a legislagdo, para determinar o .imposto postergado,
analisar o percentual obtido da relagdo entre a insuficiéncia do custo realizado com o
total do orgamento (incluido, quando for o caso, dos acréscimos legais). No caso da
msuficiéncia de custos realizados em relagfo aos orgados néo for superior a 15% do
total do orcamento, ndo serd considerado pela legislagdo como imposto postergado,
portanto serd incluido normalmente no resultado do exercicio em que se procedeu o
ajuste contabil.

Na conclusdo do “Empreendimento Bravo”, a primeira hipdtese aqui
apresentada, fez-se constatar uma insuficiéncia de custos realizados em relacdo aos
orgados de 70,17%, o que notoriamente é superior aos 15% tolerados pela legislagdo
tributaria, para a ndo caracterizagdo do imposto postergado. Devido as circunstéincias,
ou seja, conclusdo da obra em periodo posterior ao da venda, apresentando a
insuficiéncia de custos realizados, faz surgir um imposto devido, que é considerado
quando apurado como se devido fosse, mas que ndo foi pago na época correta. Este
imposto obviamente devera ser pago juntamente com o imposto devido no exercicio
financeiro correspondente a conclusio da obra, mas deverd ser devidamente
atualizado monetariamente e com juros de mora, sem sofrer qualquer outro acréscimo
como muita ou outra puni¢do, uma vez que estava amparado pela legislagdo ao

postergar o imposto, ou seja, se a legislagdo tributaria permite que seja incluido nos
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custos dos imoéveis vendidos os custos orgados, esta ciente também que o
~contribuinte estaria sujeito a estas distorg:(N)ves. ‘

Para se calcular o imposto devido, deverA o contribuinte,
extracontabilmente, distribuir a insuficiéncia do custo nos periodos em que houve o
reconhecimento do lucro bruto da venda, verificando a rela¢do definitiva entre o
Lucro Bruto ¢ a Receita Bruta da Venda, que sera aplicada sobre o valor das receitas
auferidas, encontrando-se desta forma, o novo lucro bruto, o qual devera ser
subtraido com o lucro bruto inicial, resultando na parte do lucro bruto que
oportunamente deveria ter sido oferecido a tributagdo. No caso da hipotese primeira,
0 lucro bruto anteriormente encontrado, no exercicio em que se iniciou o
Empreendimento Bravo, ¢ de R$ 60.000,00 (110.000,00 - 50.000,00), ou seja, é o
total da Receita Bruta subtraida dos Custos dos Imoveis Vendidos . A insuficiéncia
encontrada foi de R$ 50.000,00, que distribuido proporcionalmente as quatro
unidades vendidas, em que o lucro bruto fo"i reconhecido por ocasido da venda, dara
RS 12.500,00. Este valor devera ser adicionado ao lucro bruto, a fim de compor a
relagdo definitiva entre o lucro bruto .é a receita, que até entdo era de 54,54% (R$
60.000 : R$ 110.000) e que passara a ser de 65,90% ( (R$ 60.000 + R$ 12.500) : R$
110.000 ). Aplicando-se este percentual sobre a Receita Bruta referente a venda
efetuada no primeiro exercicio, se obtera o Lucro Bruto definitivo desta venda que ¢
de R$ 72.500,00 (R$ 110.000,00 x 55,35%). Subtraindo-se o primeiro Lucro Bruto
(R$ 60.000,00), seria encontrado a parte que deveria ter sido oferecido a tributago
naquele exercicio, ou seja, R$ 12.500,00 (R$ 72.500,00 - R$ 60.000,00). Este valor

serd submetido a atualizagdo monetaria e juros de mora conforme a legislagdo
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vigente, que neste caso deixaremos de adotar tal medida por ndo influenciar nos
objetivo a serem cumpridos. |

Para dar seqii€ncia ao ajuste fiscal do “Empreendimento Bravo”, sera
aplicado a aliquota do Imposto de Renda de 25%, para desta forma possd proceder

com a Provisdo para o Imposto de Renda.

v) Provisio para o Imposto de Renda.

~

VAR Py [ J A
AT ErINEITA

[
e

'
N

s

Déb..: Apuracdo do Resultado do Exercicio
Créd.: Imposto de Renda a Pagar

Hist..: Valor referente a proviséo p/ o LR..
Valor: R$ 62.125,00

MEMOR. DE CALC.: (12.500+236.000) x 25% = 62.125,00

2.6. Tratamento Contabil Final para a Hipétese Segunda

No caso da hipdtese segunda onde ocorreu o excesso de custos realizados
em relagéo aos orcados (ANEXO VII), verifica-se que o custo orgado apropriado foi
menor do que o custo efetivo, posteriormente conhecido, portanto houve uma
antecipagdo do lucro e consequentemente do imposto, no exercicio em que se iniciou
a obra e em que se reconheceu o lucro bruto. Esta antecipagdo que é uma das

distor¢des, deverd ser equalizada, compensando-se com custo complementar no
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exercicio em que se concluiu a obra, que consequentemente diminuira o lucro bruto
desse periodo-base posterior.

Os procedimentos para o ajuste contabil para o excesso de custos
realizados em relagdo aos orgados, sera imputar para o exefcicio de conclusdo do
empreendimento, o custo adicional referente ao excesso de custos realizados por

ocasido da venda no exercicio anterior, como mostra a seguir:

u) Ajuste ref. ao excesso de custos realizados em reiacio aos orcados.

Déb..: Custo dos Imdveis Vendidos (Resultado)
Créd.: Controle de Custos Orgados (Passivo)
Hist..: Custo adicional de venda do exercicio anterior referente ao excesso

de custos realizado.

Valor: R$12.500,00

w) Encerramento das contas de resuitado referente ao exercicio de

19X7, ou seja, exercicio em que se concluiu 0 empreendimento.

Déb..: Apuragdo de Resultado do Exercicio
Créd.: Custo dos Iméoveis Vendidos
Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X7.

Valor: R$ 125.000,00
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Déb..: Receita
Créd.: Apuragido de Resuitado do Exercicio

Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X7.

Valor: R$ 336.000,00

2.7. Tratamento Fiscal para a Hipotese Segunda

A principio, o excesso de custos realizados nfo acarretard conseqﬁénciés
no ambito fiscal para o contribuinte, uma vez que este fez o favor de antecipar o
imposto para o governo (ANEXO X), ainda que possa compensa-lo no exercicio em
que concluir a obra.

Os efeitos de natureza tributaria, quando do excesso dos custo realizados,
sO ocorrerdo se o cliente ainda estiver pagandb o imével e este ndo esteja concluido e
que também ndo tenha sido procedido com a baixa no resultado de exercicios futuros
(caso este tenha optado em diferir a receita e consequentemente os custos) por ocasiio
dos efetivos recebimentos, com base na relagdo ajustada entre o Iucro bruto e a
receita bruta, pois de que forma saberia-se qual o custo ou lucro bruto na ocasido
deste recebimentos, a ndo ser que estivesse sendo arbitrado, o que é incorreto.
Poderia ainda ocorrer efeitos tributirios no excesso de custos realizados, se deixar de
observar que ndo podera computar o custo total adicional, referente ao excesso, no
ano em que se concluir a obra se ainda tiver prestacGes por receber de clientes no

exercicio seguinte, pois seria um reconhecimento de lucro bruto a menor no ano-base
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de conclusdo do empreendimento, consequentemente, caracterizaria a postergacgdo de
1mposto.

Tendo sido feito os esclarecimento a cerca da posic¢do fiscal para o excesso
de custos realizados em relagdo aos orgados, passaria-se para o langamento normal da
provisdo para o imposto de renda, uma vez que ndo se enquadra nas divergéncias
discorridas anteriormente:

v) Provisio para o Imposto de Renda.

Déb..: Apuragdo do Resultado do Exercicio
Créd.: Imposto de Renda a Pagar

Hist..: ValQr referente a provisdo p/ o LR..
Valor: R$ 52.750,00

MEMOR. DE CALC.: 21 1.000,00 x 25% = 52.750
2.8. Tratamento Contabil e Fiscal para a Hipoétese Terceira

Para a hipdtese terceira, como ndo houve qualquer distor¢do ao término do
Empreendimento Bravo, resta apenas encerrar as contas de resuitado e calcular a

Provisdo para o Imposto de Renda.

t) Encerramento das contas de resuitado referente ao exercicio de

19X7, ou seja, exercicio em que se conciuiu 0 empreendimento.
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Déb..: Apuracdo de Resultado do Exercicio
Créd.: Custo dos Imoveis Vendidos

Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X7.

Valor: R$ 112.500,00

Déb..: Receita
Créd.: Apuragdo de Resultado do Exercicio
Hist..: Encerramento das contas de resultado ref. ao exercicio de 19X7.

Valor: R$ 336.000,00

u) Provisao para o Imposto de Renda.

Déb..: Apuracdo do Resultado do Exercicio
Créd.: Imposto de Renda a Pagar

Hist..: Valor referente a provisdo p/ o LR.. .
Valor: R$ 55.875,00

MEMOR. DE CALC.: 223.500,00 x 25% = 55.875



il - QUADRO DEMONSTRATIVO DE CUSTOS ORCADOS

Este item ndo pretende fugir ao tema aqui exposto € nem tdo pouco
conclul’-lb.

O que observou-se na Hipotese Segunda; foi a Insuficiéncia de Custos
Realizados em fung@o dos Custos Orgados, com a agravante de que essa msuficiéncia
foi superior & 15%, a que teve entdo de ser submetida a0 ajuste fiscal, tema ja
explorado anteriormente. Portanto deve-se deixar aqui esclarecido que na pratica o
que ocorre quando da insuficiéncia de custos realizados superior 4 15% dos orgados
deverd ser preenchido, para apuragdo do 1imposto postergado, o Quadro
Demonstrativo de Custo Or¢ado, instituido pela Instrucdo Normativa 84/79 e

retificado e ratificado pela Instrugdo Normativa 23/83.



CONCLUSAO

Ao longo desta Monografia, como ja citado na introdugdo, tentou-se
explanar e esclarecer as distor¢des advindas do excesso ou insuficiéncia de custos
realizados em relagdo aos orgados, no exercicio de término de uma obra ou
melhoramento. Distorgdes estas, que também estavam embutidas no fato de ter de
ajusta-las contabihhente. Ao proceder desta maneira, depois do ajusté contabil e antes
do ajuste fiscal (supondo que também ndo foi quitado o débito do Imposto de Renda
referente ao exercicio de X6) , tem-se, para todas as hipoteses, a mesma estrutura
patrimonial e com a mesma quantidade de lucros acumulados, como pode se observar
no Balango Patrimonial ¢ Demonstragdo de Resultado do Exercicio em 19X7
(ANEXO VIII).

A explicagdo ndo € complicada. Para todas as hipéteses foram utilizados os
mesmos custos pagos e incorridos, custos estes que foram os que efetivamente
ocorreram e reduziram a Receita Bruta da Empresa, portanto ao final do
empreendimento o resultado s6 poderia ser o mesmo para todas as hipoteses. Os

ajustes contabeis ora efetuados foram justamente realizados para confirmar esta
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logica. No entanto, teve-se de efetuar também o ajuste fiscal, mais precisamente,
ocorrido na hipétese primeira, (como ja demonstrado), provando-se mais uma vez que
a Legisla¢do Tributaria é a maior causadora de distorgdes, que ora foi provocada pela
 insuficiéncia de custos realizados, isto consequentemente fez com que a HIPOTESE
SEGUNDA ficasse mais descapitalizada que a HIPOTESE TERCEIRA, por sua vez
mais descapitalizada que a HIPOTESE PRIMEIRA (ANEXO IX). Como pode-se
perceber, a distor¢do contabil, foi equalizada pelo proprio ajuste contabil, ignalando
a estrutura patrimonial da empresa em todas as hipoteses, mas que ndo foi suficiente
para equalizar a distor¢do fiscal. Houve ainda outra agravante. O fato da empresa
resolver pagar o Imposto de Renda, (como ocorreu no més de janeiro de 19X7
referente ao exercicio de 19X6), fez com que em todas as hipoteses, como ja
mencionado, houvesse a descapitalizacio.

Apesar de ndo realizadb, mas mencionado nesté monografia, a corregdo
monetaria dos custos orgcados (até entdo permitido) era uma préticé utilizada pelas
elﬁpresas que incluiam este tipo de custo no custo do imoével vendido. No caso da
hipoétese segunda, onde houve o excesso de custos realizados em relagdo aos custos
orcados, esta operagdo poderia ter amenizado ou até mesmo eliminado esta diferenca,
descartando o trabalho de ajuste.

Com relagdo a hipotese terceira, utilizou-se apenas para estabelecer-se um
comparativo com as outras hipéteses, a fim de evidenciar o caso em que ndo ha
necessidade de ajustes por ter sido plenamente realizado os gastos que haviam stdo

or¢ados (ANEXO XI).
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ANEXOS



ANEXO I

BALACO PATRIMONIAL E DEMONSTRACAO DE RESULTADO
DO EXERCICIO AO FINAL DO PERIODO EM QUE SE INICIOU A OBRA

BALANCO PATRIMONIAL
Posicao em 31/12/19X6
ATIVO H.1 H.2 H.3
Circulante
Disponibilidade | J |
Caixa/Banco 245.000,001 245.000,00f 245.000,00)
Estoque
Obras em Andamento
Empreendimento Bravo 48.750,00i 48.750,00% 48.750,00E
TOTAL DO ATIVO 293.750,00] 293.750,00] 293.750,00]
PASSIVO H.1 H.2 H.3
Circulante
Fornecedores
Contr. de Custos Orgados 33.750,00] 8.750,00]  21.250,00]
Obrigagdes Tributarias
Imposto de Renda a Pagar 15.000,00 21.250,00 18.125,00§
PATRIMONIO LIQUIDO
Capital Social
Capital Integralizado 200.000,007 200.000,00} 200.000,00&
Lucro/Prej. Acumulados
Lucros Acumulados 45.000,00f 63.750,00F  54.375,00]
TOTAL DO PASSIVO 293.750,000  293.750,00] 293.750,00l

Demonstracio de Resultado do Exercicio
Posicao em 31/12/19X6

D R.E. H.1 H.2 H.3

Receita Bruta 1 110.000,00] 110.000,00] 110.000,004
[OCcLV. [ (50.000,00)| (25.000,00)F (37.500,00)]
Lucro Antes do LR. 60.000,000  85.000,00]  72.500,00|
Provisio p/ LR | (15.000,00) (21.250,00)J (18.125,00)
Lucro do Liquido 45.000,00]  63.750,00] 5‘4.375,ooj




ANEXO I

1* HIPOTESE AO TERMINO DO EXERCICIO EM

QUE SE INICIOU A OBRA
Caixa/Banco Contr. Custo Org.
S 200.-ooo,oo| so.ooo,ooia 3.750,00] 37.500,00]e
¢ | 110.000,008 15.000,00
245.000,00] 33.750,00f
Capital Social Receita
200.000,00(S 110.000,005¢c
110.000,00§ |
200.000,00¢ 0,00}
Terreno a Comere. C.LV.
a 50.000,00{ 50.000,00tb 12.500,00
37.500,00§ 50.000,00yi
0,00
Obras em Andam. Imposto de Renda
Empreend. Bravo a Pagar
b S0.000,00I 12.500,00yd 15.000,00yj
f 15.000,00 3.750,00lg
15.000,00
Apuracio de Resul-
48.750,00] tado do Exercicio
50.000,001 110.000,001h
15.000,00

45.000,00]




ANEXO IiI

2 HIPOTESE AO TERMINO DO EXERCICIO EM QUE SE INICIOU A OBRA

Caixa/Banco . Contr. Cuéto Orc¢ado
200.000,00] 50.000,00]a g 3.750,00] 12.500,00|e
110.000,00 |

15.000,00§f
245.000,00] 8.750,00]
Capital Social Receita
200.000,00§S 116.000,005¢
h | 110.000,00
200.000,00f 0,00
Terreno a Comerc. C.LV.

50.000,00f  50.000,00b d 12.500,00
e 12.500,001 25.000,00}i

w——
=]

0,00] , 0,00}
Obras em Andamento Imposto de Renda
Empreend. Bravo a Pagar
50.000,00] 12.500,00}d 21.250,00¢j
3.750,001g
15.000,00] 21.250,00]
Apuraciio de Resul-
48.750,00] tado do Exercicio
i 25.000,00t 110.000,001h
i] 21.250,00

63.750,00]




ANEXO 1V

3* HIPOTESE AO TERMINO DO EXERCICIO EM QUE SE INICIOU A OBRA

Caixa/Banco Contr. Custo Orcado

200.000,00]  50.000,00}a g 3.750,00] 25.000,00fe
110.000,00

15.000,004f

245.000,00] 21.250,00}
Capital Social Receita
200.000,004S 110.000,00fc

h | 110.000,00

200.000,00] 0,00

>

Terreno a Comerc. C.LV.

50.000,00]  50.000,00}b d{ 12.500,00
e | 25.000,00f 37.500,00(i

0,00] 0,00}
Obras em Andamento Imposto de Renda
Empreend. Bravo ' a Pagar
50.000,00f 12.500,00}d 18.125,00yj
3.750,00)g
15.000,00] 18.125,00]
Apuracio de Resul-
48.750,00f tado do Exercicio
i 37.500,008 110.000,00th
1] 18.125,00

54.375,00]




ANEXO V

1* HIPOTESE AO TERMINO DA OBRA, ANTES DO ENCERRAMENTO
DAS CONTAS DE RESULTADO E PROVISAO PARA O IMPOSTO DE RENDA, SEM AJUSTE

Caixa/Banco Contr. Custo Org.
S 245.000,00 15.000,00lk m 5.000,00 33.750,00]S
tr 1 336.000,000 " 20.000,001 o 1.250,000  37.500,004
5.000,00n q 15.000,00
60.000,00fp
481.000,00§ 50.000,00§
Capital Social Receita
200.000,008S 336.000,008r
200.000,00] 336.000,00}
Obras em Andam. | C.LV.
Empreend. Bravo fs 112.500,00
S 48.750,00 5.000,00lm t 37.500,00
1 20.000,00: 1.250,00]0 |
n 5.000,00 15.000,001q
p 60.000,00§ 112.500,005s
N ' 150.000,00 0,005
150.000,00]
0,00} | Imposto de Renda
a Pagar
Recuperacio de k 15.000,00} 15.000,00FS
Custos Ex. Anter.
0,00}
0,00) I Apuracio de Resui-
tado do Exercicio
Lucros Acumulados
45.000,00fS
0,00}

45.000,00]




ANEXO VI

1* HIPOTESE AO TERMINO DA OBRA COM A
CONTA DE CONTR. DE CUSTOS ORCADOS E O LR. AJUSTADO

45.000,00]

Caixa/Banco Contr. Custo Org.
S| 245.000,00 15.000,00]k m 5.000,00 33.750,00]S
r 336.000,00 20.000,008 o 1.250,00 37.500,00%¢
5.000,00yn q 15.000,00
60.000,00|p u 50.000,00
481.000,00 0,00}
Capital Social Receita
200.000,008S w1 336.000,00f 336.000,00}
200.000,00, 0,00]
Obras em Andam. C.LV.
Empreend. Bravo J 112.500,00;
S 48.750,00 5.000,00}m t 37.500,00] 150.000,00}w
1 20.000,00 1.250,00]o0 ‘
In 5.000,00 15.000,001q
ip 60.000,00f 112.500,003s
150.000,00F 150.000,00)
0,00]
0,00} Imposto de Renda
a Pagar
Recuperacio de k 15.000,00f  15.000,00}S
Custos Ex. Anter. | 62.125,00v
W 50.000,00f  50.000,00fu
62.125,00}
0,00} Apuracio de Resultado
do Exercicio
Lucros Acumulados w i 150.000,00f 336.000,00w
45.000,00[S \ 62.125,00 50.000,00}w
173.875,004




ANEXO V1

2* HIPOTESE AO TERMINO DA OBRA ANTES DO ENCERRAMENTO
DAS CONTAS DE RESULTADO E PROVISAO PARA O IMPOSTO DE RENDA, SEM AJUSTE

Caixa/Banco Contr. Custo Org.
S| 245.000,00 21.250,00]k m 5.000,00 8.750,00]S
r 336.000,008  20.000,004 o | 1.250,00
5.000,00§n q 15.000,00:
60.000,00|p , 1
474.750,00] 12.500,00]
Capital Social ‘ Receita
200.000,00§S § 336.000,005r
200.000,00f ‘ 336.000,00§
Obras em Andam. C.LV.
Empreend. Bravo | s | 112.500,00§
S 48.750,00 5.000,00pm
1 20.000,00 1.250,00}0
n 5.000,00 15.000,00)q
p 60.000,000 112.500,00zs
112.500,00]
0,00] Imposto de Renda
a Pagar
Lucros Acumulados k 21.250,00f  21.250,00}S
63.750,001S
0,00]

63.750,008




ANEXO VIl

BALANCO PATRIMONIAL E DEMONSTRAGCAO DE RESULTADO DO EXERCICIO DO PERIODO
EM QUE SE CONCLUIU A OBRA, MAS SEM O AJUSTE E PAGAMENTO DE LR.

Balanc¢o Patrimonial

Posicao em 31/03/19X7
ATIVO H.1 H.2 H.3
Circulante
Disponibilidade ] |
Caixa/Banco 496.000,00] 496.000,001 496.000,00§
Estoque
Obras em Andamento
Empreendimento Bravo 0,00} 0,00E 0,00§
TOTAL DO ATIVO 496.000,00]  496.000,00]  496.000,00]
PASSIVO H.1 H.2 H.3
Circulante
Fornecedores
Contr. de Custos Orgados 0,00] 0,00] 0,00]
Obriga¢des Tributarias J
Imposto de Renda a Pagar 15.000,00 21.250,008 18.125,004
PATRIMONIO LIQUIDO
Capital Social :
Capital Integralizado 200.000,007 200.000,00f 200.000,001
| Lucro/Prejuizos Acumulados
Lucros Acumulados 281.000,005 274.750,00f 277.875,00)
TOTAL DO PASSIVO 496.000,00‘] 496.000,00]] 496.000,00];

Demonstracio de Resultado do Exercicio

Posi¢ao em 31/03/19X7
DRE. H.1 H?2 H3
Receita Bruta 336.000,00f§ 336.000,00§ 336.000,00]
(-)CLV. v (100.000,00)| (125.000,00)] (112.500,00)

(+/-)Recupeagio de Custos - — -
Lucro Antes do I.R. 236.000,00§ 211.000,00y 223.500,00]

Provisdo p/ L.R. -- - -

Lucro do Liquido 236.000,00{ 211.000,00] 223.500,004




ANEXO IX

BALANCO PATRIMONIAL E DEMONSTRACAO DE RESULTADO DO
EXERCICIO DO PER. EM QUE SE CONCLUIU A OBRA E TOTALMENTE AJUSTADA

Balanco Patrimonial
Posi¢iao em 31/03/19X7

ATIVO H.1 H2 H.3

ICirculante
I Disponibilidade |
Caixa/Banco 481.000,00§ 474.750,00§ 477.875,00

Estoque
Obras em Andamento
Empreendimento Bravo 0,00 0,008 0,004

TOTAL DO ATIVO 481.000,00] 474.750,00] 477.875,00]

PASSIVO H.1 H.2 H.3

{Circulante
Fornecedores J ‘
Contr. de Custos Orgados 0,00 0,00] 0,00]

> 2 >

Obrigacdes Tributarias ‘
Imposto de Renda a Pagar 62.125,00f  52.750,00F  55.875,00§

PATRIMONIO LIQUIDO
Capital Social ‘ _
Capital Integralizado 200.000,00f 200.000,00} 200.000,00f

Lucro/Prejuizos Acumulados
Lucros Acumulados 218.875,00] 222.000,00] 222.000,00]

TOTAL DO PASSIVO 481.000,00§ 474.750,004 477.875,00

Demonstracio de Resultado do Exercicio

Posicao em 31/03/19X7
DRE. H.1 H?2 H.3
Receita Bruta 336.000,00] 336.000,00] 336.000,00}
(-)C.LV. (150.000,00)] (125.000,00)[ (112.500,00)|
(+/-)Recuperagio de Custos 50.000,00} -- -
Lucro Antes do I.R. 236.000,00§ 21 1.000,00q 223.500,001
Provisio p/ LR. (62.125,00)] (52.750,00)] (55.875,00)|
Lucro do Liquido 173.875,00# 158.250,00f 167.625,00§




ANEXO X

22 HIPOTESE AO TERMINO DA OBRA DEVIDAMENTEAJUSTADA

Caixa/Banco Contr. Custo Org.

245.000,00]  21.250,00[k m 5.000,00 8.750,00]S
336.000,000  20.000,00} 1.250,00f  12.500,000u

=]

5.000,00yn | q 15.000,00
60.000,00|p
474.750,00) 0,00]
Capital Social : Receita

200.000,00{S w | 336.000,00] 336.000,00}

200.000,00§ ‘ 0,00§
Obras em Andam. C.1L.V.
Empreend. Bravo s 112.500,00

48750,00]  5.000,00jm| |u 12.500,00  125.000,00}w
20.000,00 1.250,00}0

5.000,00  15.000,00lq
60.000,000 112.500,008s

125.000,00f 125.000,00]
0,00]
0,00} ' Imposto de Renda
a Pagar
Lucros Acumulados k 21.250,00]  21.250,00{S
63.750,00lS 52.750,00lv
52.750,00]
63.750,00]
Apuracao de Resul-

tado do Exercicio

wl 125.000,001 336.000,00fw
52.750,00

<

158.250,001




ANEXO XI

3* HIPOTESE AO TERMINO DA OBRA SEM
PRECISAR SOFRER QUALQUER AJUSTE

tado do Exercicio

Caixa/Banco Contr. Custo Oreg.
S 1 245.000,00 18.125,00k 5.000,00 21.250,00]S
r 336.000,00 20.000,008 o 1.250,00
5.000,00§n q 15.000,00
60.000,00
477.875,00] 0,00]
Capital Social Receita
200.000,008S t 336.000,00§ 336.000,00fr
200.000,00§ 0,00j
Obras em Andam. C.LV.
Empreend. Bravo ' s 112.500,00§ 112.500,005t
S 48.750,00 5.000,00|m ’ '
1l 20.000,00 1.250,00}0
n 5.000,00
p 60.000,00 15.000,004qg
112.500,00¢s 112.500,00§ 112.500,00f
0,00] ‘
0,00} Imposto de Renda
a Pagar
Lucros Acumulados k 18.125,00f  18.125,00{S
54.375,001S 55.875,001u
55.875,00]
54.375,00}
Apuracio de Resul-

112.500,001 336.000,00
55.875,00

167.625,00




