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RESUMO

A Secretaria da Receita Federal, através de instrugbes normativas faculta aos empresarios
da construgao civil e atividade imobiliaria, a opgdo do reconhecimento das receitas das
vendas a prazo ou a prestagdo, no momento do recebimento beneficiado-as com a
postergacéo do recolhimento dos impostos incidentes sobre vendas e sobre os lucros. Para
beneficiarem-se dessa faculdade, as empresas s&o obrigadas a utilizar o regime de caixa
em detrimento do regime de competéncia dos exercicios. O presente artigo apresenta
algumas caracteristicas das empresas de construgéo e atividade imobiliaria e o conflito das
empresas pela op¢do de uso do regime de caixa em detrimento do principio da
competéncia. Por fim, verifica-se divergéncias profundas quanto a normatizacdo da
escrituragao contdbil e o fato relevante que as informagbes geradas pela falta de
contabilidade adequada pode levar administradores a tomada de decisbes que possam
comprometer a continuidade dessas organizagdes.
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ABSTRACT

The Internal Revenue Service’s Secreteriat, through normative instructions authorizes to the
entrepreneurs of the civil construction and real estate bustle, the option of the recognition of
the income dead line or hired sales, at the moment of the act of benefiting them with the
collect’s delay of the incident taxes on sales and the profits. To be benefited on this area, the
companies are obliged to use the box’s regimen in detriment to the ability’s regimen of the
exercises. The present article presents some characteristics of the construction’s companies
and real estate activity and the conflict of the companies for the option to use either the
regimen of box in detriment to the proficiency principle. Finally, it verified that deep
divergences related to normatization of the bookkeeping and the excellent fact that the
information generated for the lack of adequate accounting can make administrators to taking
decisions that can compromise the continuity of these organizations.

Keywords: Accountancy. Fiscal legislation. Civilian construction.



1 INTRODUGAO

A Instrucdo Normativa 84/79, da Secretaria da Receita Federal, entre outras, faculta
aos empresarios da construcdo civil e atividade imobiliaria, a opgao pelo reconhecimento
das receitas das vendas a prazo ou a prestacdo, no momento do seu recebimento. Para
beneficiarem-se da postergagéo do recolhimento dos impostos incidentes sobre vendas e
sobre os lucros, as empresas sdo obrigadas pela legislagéo fiscal a utilizar o regime de
caixa. Desta forma, acabam por ndo observar os principios fundamentais de contabilidade,
destacando-se o da competéncia do exercicio, preconizado no artigo 177 da lei societaria.

A postergacao concedida pela receita federal é vantajosa e bastante utilizada pelas
empresas, pois ao reconhecer a receita no momento da venda a prazo, as empresas se
obrigam ao recolhimento de tributos sobre valores ainda nao recebidos, exigindo somas
consideraveis de recursos, conseqUéncia da alta carga tributaria e tendo em vista venderem
produtos de precos relativamente altos e em prazos relativamente longos.

Entretanto, para que as empresas possam se utilizar do beneficio, a IN da SRF n°
84/79, estabelece normas para apuracgao e tributacdo do lucro e de forma compulséria
obriga a contabilizagdo das parcelas recebiveis e dos respectivos custos em conta
especifica de Resultado de Exercicios Futuros, pratica que a CVM considera inadmissivel,
conforme exposto no item 13° do Parecer de Orientagcao CVM n° 21, de 27.12.90, citado em
seu Oficio-Circular/fCVM/SNC/SEP n° 01 de 19.01.04, que ainda expde que nas vendas a
prazo ou parceladas de unidade imobiliaria, o registro contabil deve seguir os principios
fundamentais de contabilidade e que procedimentos alternativos emanados da legislagdo
tributaria ou de legislagédo especifica, deverdo ser observados em registros auxiliares,
conforme previsto no § 2° do art. 177 da lei 6.404/76.

Outro agravante, na IN SRF n° 84/79, é desconsiderar a Lei 6.404/76, uma vez que o
lucro em vendas a prazo, realizavel financeiramente apds o término do exercicio seguinte,
poderia ser levado a uma reserva de lucros a realizar € ndo controla-lo em conta ou grupo
Resultado de Exercicios Futuros, como determina a Instrugdo Normativa.

Os procedimentos adotados pelas empresas conflitam com as normas emanadas do
Conselho Federal de Contabilidade que diz que “A observancia dos Principios
Fundamentais de Contabilidade é obrigatoria no exercicio da profissdo e constitui condicéo
de legitimidade das Normas Brasileiras de Contabilidade (NBC)” (Resolugédo CFC n°750, cap
I, Art. 1° §1°).

A preocupacao estritamente fiscal, fragiliza as informacdes contabeis,
comprometendo as decisées. Segundo Wass, citado por Holanda et al. (2000;20), a falta de
experiéncia e a incapacidade gerencial s&o responsaveis por 90% das faléncias, nas
construtoras norte-americanas. O autor enumera, as dez principais razées de fracassos
entre os construtores norte-americanos: 1. falta de capacidade gerencial; 2. falta de
contabilidade adequada; (grifo nosso); 3. margens de lucros inadequadas; 4.sobrecarga de
contratos; 5. inexperiéncia em contratos especificos; 6. especulagbes em negocios
diferentes; 7. riscos da industria; 8. investigagcdo inadequada de recursos dos clientes; 9.
tracos pessoais dos donos do neg6cio; e 10. problemas pessoais do proprietario.

2 AS EMPRESAS DE CONSTRUGAO CIVIL E ATIVIDADE IMOBILIARIA
2.1 CONCEITOS

De acordo com Costa (2005, p. 13) “As empresas de engenharia e construgéo civil
executam obras para terceiros sob administragdo ou sob empreitada.” De acordo com o
autor, a remuneragcdo das empresas de construgcdo civil por administracdo ocorre pela
cobranga de um percentual dos custos incorridos na obra ou, entdo, um valor fixado
previamente entre o construtor e o contratante, proprietario ou preposto deste. No caso de
obras por empreitada, a empresa de engenharia e construcdo civil assume os custos de
execucgdo e a receita é obtida sob condigbes especificas (medicdo do progresso fisico da
obra ou pela rela¢do do custo incorrido e o custo total estimado).



Segundo Medeiros, citado por Lira et al. (1997;p.35), a industria da construgdo civil &
aquela onde acontece a elaboracdo de um produto singular — a obra, referente aos
empreendimentos de edificios, estradas, pistas de rolamento e aeroportos, sistemas de
transportes, de abastecimento de agua e de saneamento, portos, rios, canais, barragens e
diques, drenagem e irrigagdes, pontes e grandes estruturas, seus servigos afins e
correlatos. Define-se entdo a industria da construgéo civil como aquela onde toda obra
(produto) pode ser enquadrada no campo das atribuicdes do Engenheiro civil.

A Construcao Civil, para Melo (1992), é um segmento pertencente ao setor
secundario da economia, congregando todas as atividades vinculadas ao funcionamento do
sistema de obras civis.

A atividade imobiliaria é mais ampla que a construc¢ao civil, visto que ela:

compreende o desmembramento de terrenos, loteamento, incorporagéo de imoveis,
construgdo prépria ou em condominio, locagao de imoveis proprios ou de terceiros e
administracdo de Centros Comerciais, Shoping Centers e Condominios
Residenciais. (COSTA, 2005, p. 31)

As empresas desse setor diversificam suas atividades atuando com incorporadoras
e construtoras, como também prestam servicos de administragéo de imoéveis.

No referente a fase das vendas dos iméveis as unidades imobilidrias destinadas a
venda podem ser vendidas na fase de projeto, mesmo que a obra ndo tenha sido iniciada,
diferentemente da maioria das outras atividades empresariais. As vendas de unidades
imobiliarias podem ocorrer, também, quando a obra foi iniciada mas ndo concluida. A
terceira e ultima forma de realizacdo da venda € quando a obra esta acabada.

A importancia da Industria da Construgédo Civil numa visédo sécio-econémica é
verificada pela capacidade de absorver mao-de-obra, pelo desenvolvimento econémico
voltado para construgdo de rodovias, viadutos, pontes, conjuntos habitacionais, edificios,
etc., como também, pela participagéo consideravel no Produto Interno Bruto (PIB) do pais.

Um ponto bastante importante a observar neste setor empresarial s&o as
peculiaridades intrinsecas que, a principio, séo:

o Diferenca das industrias convencionais, devido a heterogeneidade de seus produtos.
Como por exemplo, a construgcao de residéncias de baixo custo e edificacdes de
onerosas rodovias;

e Grande disperséo geogréfica, onde o canteiro de obras no momento da construgao,
é considerado como sendo um estabelecimento da empresa.

3 CONFLITO ENTRE A ADOGAO DO REGIME DE CAIXA EM DETRIMENTO DO
PRINCIPIO DA COMPETENCIA

Vale salientar que as empresas de construcdo civil e imobiliarias sdo regidas pela Lei
6.404/76 e pela Instrugcdo Normativa 84/79 da S.R.F., e alteracdes posteriores, pelo
decreto-lei 1.598/77 e pelos Principios Fundamentais de Contabilidade, como
também, suas normas editadas pelas entidades de classe: CFC, IBRACON, CVM,
entre outras.

3.1 REGIME DE CAIXA

Basicamente, o regime de caixa, consiste em considerar receita do exercicio aquela
efetivamente recebida dentro do exercicio (entrada de dinheiro) e despesa do exercicio
aquela paga dentro do exercicio.



3.2 O PRINCIPIO DA COMPETENCIA DOS EXERCICIOS

De acordo com o Art® 9° da Resolugao CFC N° 750:

As receitas e despesas devem ser incluidas na apuragéo do resultado do periodo
em que ocorrerem, sempre simultaneamente quando se correlacionarem,
independentemente de recebimento ou pagamento.

§1° O Principio da COMPETENCIA determina quando as alteragées no ativo ou no
passivo resultam em aumento ou diminuicdo no patrimonio liquido, estabelecendo
diretrizes para classificagdo das mutagdes patrimoniais, resultantes da observancia

do Principio da OPORTUNIDADE.

Ainda a NBC T -10.5 do Conselho Federal de Contabilidade que normatiza as
entidades imobiliarias manifesta no seu item 1.3: “Aplicam-se as entidades imobiliarias os
Principios Fundamentais de Contabilidade, bem como as Normas Brasileiras de
Contabilidade e as suas Interpretagbes e Comunicados Técnicos, editados pelo Conselho
Federal de Contabilidade”

Porém com a publicagdo do Decreto-lei 1.598/77, que normatizava, entre outros
assuntos, a atividade imobiliaria antes da publicagao da Instrugdo Normativa da SRF n°
84/79, o termo “podera”, inscrito no “caput” do artigo 29 desse decreto, segundo Camargo
(1979), esté indicando faculdade, significando, pois, que se a pessoa juridica n&o a
utilizasse deveria, obrigatoriamente, calcular o seu Imposto de Renda sobre o lucro bruto
total.

Destacamos alguns itens, ainda em vigor, da Instrugdo Normativa SRF n° 84/79 que
rege a matéria:

ltem 8.1 — “O contribuinte podera também computar, na formagdo do custo do
imovel vendido, os custos contratados para realizagdo das obras ou melhoramentos
a que estiver obrigados”. (Grifo nosso)

ltem 9.1 — “Se a venda for contratada antes de completado o empreendimento, o
contribuinte podera computar no custo do imével vendido, além dos custos pagos,
incorridos ou contratados, os custos orgados para a conclusdo das obras ou
melhoramentos que estiver contratualmente obrigado a realizar”. (Grifo nosso)

Iltem 10.3 — “No caso de venda sujeita a condigdo suspensiva, as quantias recebidas
pelo contribuinte, a qualquer titulo, na fase que anteceder ao implemento da
condicdo, poderdo ser contabilizadas em conta de antecipagbes de clientes,
classificavel no passivo circulante”. (Grifo nosso)

ltem 13.2 — “Na venda a prazo ou a prestacdo de unidade concluida, com
pagamento restante ou pagamento total contratado para depois do periodo-base da
venda, o lucro bruto podera, para efeito de determinacdo do lucro real, ser
reconhecido nas contas de resultado de cada exercicio social proporcionalmente a
receita da venda recebida.

O termo “poderd ou poderdo” inscrito nos itens citados, e outros facilmente
encontrados na Instru¢do Normativa ora mencionada, estdo expressando faculdades. No
entanto, qual a melhor forma para que as empresas desse ramo venham expressar com
fidelidade a verdadeira situagdo patrimonial sem esquecer que existem procedimentos ja
consagrados pela Ciéncia Contabil.

A problematica contabil, na construgdo de iméveis para venda, consiste no
reconhecimento de receita e confrontacdo dos custos envolvidos com as unidades vendidas,
que nao venha deturpar a Ciéncia Contabil.

3.3 CONFLITO FISCO X PRINCIPIOS CONTABEIS

Deve-se esclarecer que, quando se fala em Fisco esta se referenciando aos limites
e critérios do imposto de renda, como € o caso das Instrugbes Normativas e Decretos



editados pela Secretaria da Receita Federal, onde, algumas das vezes, ndo sédo abertos
previamente para debates com as entidades de classes, no caso dos contadores (CFC,
CVM, IBRACON e outras) para dar parecer, antecipadamente, sobre possiveis distor¢coes
nas demonstragdes contabeis.

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, no seu artigo 177, determina que a
escrituracao seja feita com observancia aos preceitos da legislagdo comercial, a propria Lei
6.404 e aos Principios Fundamentais de Contabilidade.

Porém, passados trés anos da publicacdo da Lei das S.A., foi editada em 20 de
dezembro de 1979, a Instru¢do Normativa n° 84, da Secretaria da Receita Federal,
trazendo conflitos com a prépria Lei 6.404/76, com os Principios Fundamentais de
Contabilidade e as Normas contabeis emanadas pelas entidades de Classe, uma vez que
permitiu a contabilizagédo pelo regime misto.

A Secretaria da Receita Federal ainda emitiu novas instrugbes normativas para tratar
do assunto ora debatido, a exemplo da IN 23/83, que altera a redacao de alguns itens da IN
84/79; da IN 67/88, que estabelece normas alternativas para a apuragao e tributacdo desta
atividade; e a IN 107/88, que estabelece normas para operagdes de permuta de unidades
imobiliarias, perdendo a oportunidade de eliminar de uma forma eficaz os conflitos
existentes.

Segundo Martins, Gelbcke, Franco e ludicibus (1984), nos ultimos anos, na maior
parte dos paises das Trés Américas, tem havido uma nitida tendéncia no sentido de se ter,
na contabilidade, a adogéo tdo somente dos Principios Contabeis, sem subordinagéo a
normas legais e fiscais.

Vejamos um trecho da exposicdo de motivos com referéncia a Lei 6.404/76, citado
por:

A lei de sociedades por a¢des seguiu orientacdo de manter separacgdo nitida entre a

escrituragdo comercial e a fiscal, porque as informagdes sobre a posicdo e os
resultados financeiros das sociedades sao reguladas na lei comercial com objetivos
diversos que orientam a legislagdo tributaria, e a apuragédo de resultados e as
demonstracgdes financeiras exigidas pela lei comercial ndo devem ser distorcidas em
razéo de conveniéncias da legislacgéo tributaria. (CAMARGO 1979;20):

De acordo com o artigo 177 da 6404/76,

A escrituragdo da companhia sera mantida em registros permanentes, com
obediéncia aos preceitos da legislagdo comercial e desta lei e aos principios de
contabilidade geralmente aceitos, devendo observar métodos ou critérios contabeis
uniformes no tempo e registrar as muta¢des patrimoniais segundo o regime de
competéncia”.§ 1° As demonstragbes Financeiras do exercicio em que houver
modificagdo de métodos ou critérios contabeis, de efeitos relevantes, deveréo indica-
la em nota e ressaltar esses efeitos.

§ 2° A companhia observara em registros auxiliares, sem modificagdo da
escrituracdo mercantil e das demonstra¢des reguladas nesta lei, as disposicdes da
lei tributéria, ou de legislagcdo especial sobre a atividade que constitui seu objeto,
que prescrevam métodos ou critérios contabeis diferentes ou determinem a
elaboragao de outras demonstragdes financeiras.

§ 3° As demonstragdes financeiras das companhias abertas observaréo,
ainda, as normas expedidas pela Comissdo de Valores Imobilidrios, e serdo
obrigatoriamente auditadas por auditores independentes registrados na mesma
comisséo.

§ 4° As demonstracdes financeiras serdo assinadas pelos administradores
e por contabilistas legalmente habilitados.

Para Martins, Gelbcke, Franco e ludicibus (1984), apesar dessa evolugéo,
continuam, em alguns paises, a existir forte influéncia de legislagbes societarias e,



principalmente, de legislagbes fiscais, com o contador sendo colocado em condigéo
extremamente dificil, por se ver frente a frente com conflitos entre essas determinacdes
legais e os Principios Contabeis.

Ainda, Martins, Gelbcke, Franco e ludicibus (1984;p.13-14) citam que,

O fisco tem intromissdo na contabilidade, na medida em que obriga as empresas,
com atividade imobiliaria, a adotarem uma forma de parcelamento do
reconhecimento do lucro a base de recebimento das parcelas, para que passe a ser
tributadas também a mesma base. Esse reconhecimento, contabil do lucro, em
proporcao ao recebimento, acaba sendo efetuado ndo s6 quanto ao recebimento do
valor contratado, como também, as vezes, implica no reconhecimento do lucro (com
base em estimativas de custos a serem incorridos no futuro) antes mesmo de o bem

ser construido.

Para Costa (2005), os procedimentos contdbeis mais adequados, no lucro em
vendas a prazo, se nao houvesse o empecilho da legislagdo tributaria, seria o
reconhecimento do lucro contabil no momento da venda e, deste lucro ndo realizavel
financeiramente no decurso do exercicio seguinte, seria alocado a uma reserva de lucros a
realizar.

Em consonancia com Costa, Attie (1998) relata que, para efeito da constituicdo da
reserva de lucros a realizar, consideram-se lucros a realizar os provenientes do saldo
credor da corre¢cdo monetaria, o aumento dos investimentos em coligadas e controladas e o
lucro proveniente de vendas a prazo realizaveis apés o término do exercicio seguinte.
(Grifo nosso).

Segundo Camargo (1979), ndo deixam margem de duvidas, de que o resultado da
venda contratada deve ser apurado no exercicio em que a venda se realizou (periodo da
ocorréncia do fato gerador), e para tanto, sera levada para conta reserva de lucros a
realizar. Camargo cita, para fundamentar sua tese, o artigo 177 da Lei 6.404/76 e a
definicdo dada a resultado de exercicios futuros e a norma de formagéo da reserva de lucros
a realizar, que se encontram respectivamente nos artigos 181 e 197, paragrafo unico, letra
“b”, da citada lei.

Ainda segundo Camargo (1979), ao ser criada a Reserva de Lucros a Realizar, o
legislador teve em mira, substancialmente, conciliar os artigos 177 (regime de competéncia)
e 202 (dividendos obrigatorios). Como os lucros a realizar, por forca do regime de
competéncia, sdo levados ao resultado do exercicio, ndo seria légico e racional entregar-
lhes um pedago do lucro que ndo correspondesse a ingresso de numerario na companhia.
Por isso, continua Camargo, é que o artigo 202, inciso lll, da Lei das S/A, estabelece que:
na determinacao da base de calculo do dividendo obrigatério, sera excluida a Reserva de
Lucro a Realizar.

3.4 CONFLITO FISCO X LEGISLAGAO SOCIETARIA SOBRE A MATERIA

De acordo com o item 13.2.1 da I.N. SRF. n°® 84/79, o lucro bruto sera controlado
mediante a utilizagcdo de conta ou contas do grupo de Resultados de Exercicios Futuros,
com relagdo a venda a prazo ou a prestagdo de unidades concluidas. (Grifo nosso). E
importante salientar que esta obrigatoriedade, esta explicita em diversos itens das
Instrucées Normativas que regem a matéria.

Conforme Costa (2005), para fins da legislagao societaria, o lucro em vendas a
prazo, realizavel financeiramente ap6s o término do exercicio seguinte, deve ser levado a
uma reserva de lucros a realizar, enquanto que a legislacdo do imposto de renda, através
da Instrucdo Normativa do SRF n° 084 de 20/12/79, que estabelece normas para apuracao e
tributacdo do lucro nas atividades imobiliarias, quando da venda a prazo ou a prestacéo,
com pagamento apés o periodo-base da venda, faculta que o lucro podera ser reconhecido
proporcionalmente a receita da venda recebida, desde que seja controlado no grupo de
exercicios futuros.



Para Costa, € ébvio que este procedimento contabil da realizagdo da receita, ignora
completamente a existéncia do livro de apuragdo do lucro real, que pode controlar
facilmente a tributacao desses lucros n&o realizados financeiramente.

Porém, a instrugdo normativa da SRF n° 84/79, no item 22.1, dispbe que todos os
procedimentos e apuragdes regulados por esta Instru¢do Normativa, inclusive o diferimento
parcial ou total do reconhecimento do lucro bruto, na hipétese de venda a prazo ou a
prestacdo com pagamento restante ou pagamento total contratado para depois do periodo-
base da venda, deverdo ser efetuados na escrita comercial, sendo, portanto, vedada ao
contribuinte, para o fim mencionado, a utilizagéo do livro de apuragéo do lucro real. Portanto,
excluindo totalmente essa possibilidade.

A legislagdo das Sociedades por Agbes, no artigo 181, resumidamente, dispbe que,
serdo classificadas como resultados de exercicio futuro as receitas de exercicios futuros,
diminuidas dos custos e despesas a elas correspondentes.

De acordo com Marion (2006), a principio pode parecer que todas as antecipac¢des
deverdo fazer parte deste grupo. No entanto, recebimentos antecipados (adiantamentos),
para os quais haja obrigacdo de devolug¢éo por parte da empresa (por quaisquer motivo),
deverdo ser classificados no Passivo Exigivel, uma vez que ha risco de devolugéo.

Quanto ao langamento correto desse fato, para que nao haja conflito entre a Lei das
S.A. e as Instru¢cdes Normativas ora apreciadas, ludibus, Martins e Gelbcke (1994) relatam
que a receita deve ser registrada em resultados a medida do progresso fisico da produgéo
desses bens pela empresa, langando no mesmo periodo os custos incorridos. Assim, n&o
havera, normalmente, faturamento efetuado pendente de apropriagéo, sendo que os valores
recebidos dos clientes em excesso, ou seja, antecipadamente a execucao fisica, devem ser
classificados no Passivo Exigivel, Adiantamento de Clientes.

3.5 VENDA QUANDO A UNIDADE ESTIVER ACABADA E QUANDO EM CONSTRUCAO

As vendas de unidades imobilidrias podem acontecer quando acabadas ou em fase
de construgdo. As vendas de unidades acabadas podem acontecer a vista ou em
prestagdes, com interveniéncia ou ndo de financiamento aos compradores pelas instituicdes
financeiras, e os custos a serem confrontados sdo aqueles incorridos na construgéo, com
atualizacdo monetéaria ou ndo, dependendo do caso.

Inicialmente, deve-se ressaltar que nas vendas a vista de unidade concluida, o lucro
bruto serd apurado e reconhecido, no resultado do exercicio social, na data em que se
efetivar a transacgéo, item 11 — Instru¢do Normativa SRF n° 84/79. Portanto, sem nenhuma
alteracéo na doutrina contabil.

Porém, na venda a vista de unidade n&o concluida ha um tratamento especial, uma vez que,
0 empresario tem o precgo total recebido, mas ndo é reconhecida a totalidade dos gastos
necessarios a conclusao da unidade vendida.

Conforme Costa (2005), o critério da CVM, que atende a boa técnica contabil, prevé
que, nas vendas de imdveis em construgéo, o reconhecimento da receita ocorra como nos
contratos de longo prazo, isto é, a medida que ocorra progresso fisico da obra, as receitas
pertinentes sejam confrontadas aos custos incorridos, conforme acontece com os contratos
sob empreiteira.

Nas vendas das unidades em constru¢do, os procedimentos contabeis podem ser
classificados nas modalidades a vista ou a prestacdes, cujos custos confrontados podem ser
os incorridos e contratados ou ainda os incorridos, contratados e orgados, e envolvem o
reconhecimento da receita e confrontacdo desses custos no momento da venda, sem
aproveitar o diferimento do imposto de renda, ou a medida do recebimento das prestacdes,
no caso de vendas a prazo ou prestagdes.

a) O Reconhecimento da receita nas vendas a prazo de unidades em
construgao



O critério de contabilizagcdo pelo regime de competéncia, definido como um dos
Principios Fundamentais de Contabilidade, na resolugdo do CFC n° 750, e adotado como
procedimento padréo pelas Normas Brasileiras de Contabilidade (Resolugdo CFC n° 751,
ambas de 29/12/93 e do Conselho Federal de Contabilidade), dispde em seu art. 9° que:

As receitas e as despesas devem ser incluidas na apurac¢ao do resultado do periodo em que
ocorrerem, sempre simultaneamente quando se correlacionarem, independentemente de
recebimento ou pagamento.

Ja a Instrugdo Normativa, SRF n° 84/79, relata que nas vendas a prazo, ou em
prestacbes, com pagamento apdés o término do periodo-base da venda, o lucro bruto
podera, para efeito de determinagédo do lucro real, ser reconhecido nas contas de
resultados de cada exercicio social proporcionalmente a receita da venda recebida, desde
que seja registrado em conta especifica de resultado de exercicios futuros.

Para Costa (2005), o reconhecimento da receita em fung¢édo do recebimento é o ponto
em que a legislagdo mais afeta a aplicagdo correta da contabilidade nessa atividade,
deturpando totalmente o resultado do exercicio e o patrimdnio da entidade, contrapondo-se
totalmente a legislagao e aos principios fundamentais de contabilidade, posto que rejeita o
principio da competéncia.

De acordo com o Oficio-Circular/CVM/SNC/SEP n° 01 de 19.01.04, “nas vendas a
prazo ou parceladas de unidade imobiliaria, para fins de atendimento ao disposto nos artigos
177 e 187 § 1° da Lei 6.404/76, o registro contabil dos resultados apurados nestas vendas
deve seguir os principios fundamentais de contabilidade. Procedimentos alternativos
emanados de legislagdo tributaria ou de legislagéo especifica deverdo ser observados em
registros auxiliares, conforme previsto no § 2° do referido art. 177.”

Dessa forma, nas vendas a prazo ou parceladas de unidade imobiliaria, o tratamento
contabil a ser adotado compreende o seguinte:

De acordo com o Oficio-Circular/CVM/SNC/SEP n° 01 de 19.01.04, nas Vendas a
Prazo de Unidade ndo Concluida, o resultado na venda devera ser apropriado ao longo da
obra, da mesma forma em que s&o apropriados os contratos de fornecimento de bens, obras
e servicos de longo prazo, ou seja, com base no progresso fisico ou nos custos incorridos.

b) Apurac¢ao do lucro bruto nas vendas a prazo de unidades concluidas

Vejamos o art. 5°, da resolugéo do Conselho Federal de Contabilidade (CFC) n° 751, de 29-
12-1993, que dispde sobre as Normas Brasileiras de Contabilidade: “A
inobservancia de Normas Brasileiras de Contabilidade constitui infracao
disciplinar, sujeitas as penalidades previstas nas alineas ‘c’, ‘d’, e ‘e’ do art. 27 do
Decreto-Lei n® 9.295, de 27-05-1946 e, quando aplicavel, ao Cbdigo de Etica
Profissional do Contabilista”.

Venda a prazo de unidade concluida

O resultado na venda deve ser apropriado no momento em que esta foi efetivada,
independentemente do prazo para o recebimento do valor contratado. O montante das
prestacdes, quando forem pré-fixadas, devera ser trazido ao seu valor presente, ou, se for
de curto prazo, quando houver efeitos relevantes.

3.6 VENDA A VISTA E A PRAZO OU A PRESTACAO

Nas vendas de unidade imobiliaria concluida, o lucro bruto sera apurado e
reconhecido, no resultado do exercicio, na data em que se efetivar a transagéo, de acordo
com a Instrugdo Normativa n° 84/79, item 11.

Porém, se no momento da venda, a unidade imobiliaria ainda estiver em construgcao
e se o contribuinte ndo se interessar pela inclusdo do custo orgado no custo do imovel
vendido, deveremos observar os seguintes procedimentos: apura-se o custo da unidade



vendida, através de rateio do empreendimento por todas as unidades imobiliarias do
empreendimento, e dos custos pagos, incorridos ou contratados até o momento da venda.

Para Teixeira e Pantaledo (1998), o prazo de recebimento das parcelas é
geralmente a longo prazo, e a aplicagdo pura e simples do regime de competéncia geraria
ao vendedor problemas de fluxo de caixa que poderiam ser graves e que estaria ele
obrigado a recolher o imposto de renda sobre o lucro gerado pelas vendas, bem como o0s
demais tributos incidentes sobre a receita bruta, mesmo que daquelas tivesse recebido
apenas uma pequena ou nenhuma parcela.

Ja para Costa (2005), este procedimento contabil da realizagcdo da receita ignora
completamente o livro de apuragéo do lucro real, que pode controlar faciimente a tributagéo
desses lucros ndo realizados financeiramente. Os procedimentos contabeis mais
adequados, seria reconhecer o lucro contabil no momento da venda, e a parte deste lucro,
ndo realizavel financeiramente no decurso do exercicio seguinte, seria alocada a uma
reserva de lucros a realizar.

4 A UTILIDADE DAS INFORMAGOES CONTABEIS GERADAS PELAS EMPRESAS

A informacao se apresenta, hoje em dia, como um grande diferencial competitivo. A
velocidade com que se conhece estas informagdes faz grande diferenga na tomada de
decisbes entre as organizacbes. Em um mercado altamente competitivo e de recursos
escassos, aqueles que detém a informagdo conseguem vencer as barreiras que Ihe séo
impostas com menos dificuldades e com menor grau de incerteza nas agdes.

Com o advento da Revolugéo Industrial e conseqlente proliferagdo das empresas
industriais, a contabilidade deparou-se com um problema: de como adaptar procedimentos
de resultados em empresas comerciais para empresas industriais. Desta forma, foi que
surgiu a contabilidade de custos para suprir as necessidades das industrias e com o
objetivo, apenas, de fornecer elementos para avaliagédo de estoques e apuragcdo do
resultado.

Com o passar dos tempos, principalmente nas ultimas décadas, em virtude da
grande concorréncia industrial, a contabilidade de custos esta sendo utilizada para suprir
informagbes de dados destinadas ao auxilio, ao controle e avaliagcdo de desempenho para
tomada de decisdes.

Porém, para Costa (2005:p.144):

A contabilidade de custos pode ser aplicada segundo as necessidades dos usuarios
da informagé&o contabil, a saber : avaliagdo dos estoques e resultados, tomada de
decisbes e controle. No entanto, para fins societarios, fiscais e de normas
contabeis vigentes, o aspecto predominante € o primeiro citado, donde adequar-
se os procedimentos e critérios de avaliagdo subordinados ao bojo da legislagédo
fiscal, societaria e normativa contabil, quase sempre insuficiente para o exercicio
de gestdo quando de tomada de decisbes e controle de atividades e projetos,
dentre outros.

Para Firmin (apud Padoveze, 2004), o sistema de informacdo contabil, com sua
estrutura altamente desenvolvida, poderia se constituir na estrutura fundamental para o
sistema de informacao total da empresa. Onde isto acontecer, todo o sistema de informacao
contabil ndo estara sendo entendido.

Quanto a utilizagdo de outros profissionais na contabilidade de custos, em lugar do
contador, para Leone (2000), as informagdes geradas pela contabilidade de custos e as
solugbes advindas sdo apenas detalhes que deverdo formar um todo que somente tera
utilidade para os diversos niveis gerenciais, se estiver coeso e articulado com os principios,
os critérios e os procedimentos exclusivos da contabilidade. E, ainda, a contabilidade de
custos devera trabalhar em sintonia com a contabilidade. (grifo nosso)

4.1 A UTILIZACAO DE CONTA DO GRUPO RESULTADOS DE EXERCICIOS FUTUROS



Para ludicibus, Martins e Gelbcke (1994), esse € um grupo do Balango Patrimonial
constante da Lei das S.A. que tem criado grandes divergéncias de interpretacao quanto ao
seu exato significado e conteudo, ou seja, quanto as contas de que se compde e em que
condi¢bes deve ser usado.

Segundo Costa (2005), para fins de legislagao societaria, o lucro em vendas a prazo,
realizavel financeiramente apds o término do exercicio seguinte, deve ser levado a uma
reserva de lucros a realizar, enquanto que a legislagdo do imposto de renda, por meio da
instrucdo normativa do SRF n° 84, de 20-12-79, que estabelece normas para apuragédo e
tributacdo do lucro nas atividades imobiliarias, determina que na venda a prazo ou a
prestacdes, com pagamento apos o periodo-base da venda, o lucro podera ser reconhecido
proporcionalmente a receita da venda recebida, desde que seja controlado no grupo de
resultado de exercicios futuros.

Quanto ao registro nesta conta, a Norma Brasileira de Contabilidade NBC-T-3, no
item 3.2.2.7, determina que os valores recebidos como receitas antecipadas por conta de
produtos ou servicos a serem concluidos em exercicios futuros, denominados como
Resultado de Exercicios Futuros, na legislacdo, serdao demonstrados com deducé&o dos
valores ativos a eles vinculados, como direitos ou obrigagdes, dentro do respectivo grupo do
Ativo ou do Passivo. (grifo nosso).

De acordo com Matarazzo (2003), Resultados de Exercicio Futuros, compreendem
as receitas de exercicios futuros deduzidas as despesas incorridas ou a incorrer. Essas
receitas, sdo aquelas faturadas antecipadamente em relacdo ao momento de sua efetiva
realizagdo. Entretanto, cita o autor, & precioso cuidado: a essas receitas ndo deve
corresponder eventual devolugdo ou execugédo de obras ou produtos, pois, nesse caso,
ndo se configuraria como receita, mas como adiantamento de cliente e se enquadraria no
Passivo.

Desta forma, conforme Norma editada pelo Conselho Federal de Contabilidade,
entidade de classe e doutrinadores, s6 serdo contabilizados, no grupo ou contas do
Resultado de Exercicios Futuros, os valores recebidos e ndo valores a receber, como
determina a Instru¢do Normativa da SRF n° 84/79.

4.2 QUANDO HA IMPOSIGAO FISCAL QUE VEM DISTORCER AS DEMONSTRAGOES
CONTABEIS

No caso das empresas em apreco, além da legislacdo do imposto de renda, a
Instrugdo Normativa da SRF n° 84/79 e as seguintes, ja citadas neste trabalho, trazem
grandes distor¢gdes nas demonstra¢des contabeis.

Uma forma encontrada por véarios contadores é a utilizacdo das contas de
compensagéo.

No sistema de compensacdo, as contas debitadas e creditadas ndo representam
bens, nem direitos ou obrigacdes efetivos, mas apenas indicam fato de ordem juridica ou
vinculo que podera ou n&o transformar-se em direito ou em obrigacao efetiva, dependendo
de acontecimentos futuros, previstos ou fortuitos.

Um outro item proposto como opc¢ao foi a utilizacdo de dois registros; um de acordo
com a legislacao fiscal e outro de acordo com a doutrina contabil. No entanto, uma das
criticas feitas aos sistemas de informacdo contabil € que as areas de abrangéncia da
contabilidade sdo trabalhadas de forma n&o integrada, Padoveze (2004). Dessa forma,
manter dois registros contabeis, ndo integrados, por parte dos contabilistas seria algo
inconcebivel.

Um outro procedimento apresentado por alguns contabilistas, quando ha imposicéo
fiscal que venha distorcer as demonstragbes contabeis, é a utilizagdo do livro de apuracao
do lucro real. Porém, conforme a prépria IN da SRF n° 84/79 em suas Disposigbes Finais no
item 22.1 das Normas Suplementares,

Todos os procedimentos e apuragéo regulados por esta Instrugdo Normativa,
inclusive o diferimento parcial ou total do reconhecimento do lucro bruto, na



hipétese de venda a prazo ou a prestagdo com pagamento restante ou
pagamento total contratado para depois do periodo-base da venda, deverédo
ser efetuado na escrita comercial, sendo, portanto, vedada ao contribuinte,
para o fim mencionado, a utilizagéo do livro de apuragéo do lucro real. (IN da
SRF n° 84/79, item 22.1).

Finalmente, o que se demonstra do tema ora apreciado, € que em virtude de
aberragdes fiscais, torna-se cada vez mais complexo o trabalho dos contadores, a ponto de
alguns profissionais apresentarem como saida, para possiveis conflitos entre o fisc |
doutrina contabil, recorrer-se ao judiciario.

5 CONSIDERAGOES FINAIS

em confronto com uma legislagao fiscal que desconhece tanto a Lei das S.A. quanto
os Principios Fundamentais de Contabilidade.

Este trabalho procurou também identificar os conflitos existentes entre o Fisco e os
Principios Fundamentais de Contabilidade, bem como os profissionais de contabilidade que
atuam nesta atividade empresarial, se preocupam com o fornecimento de informacdes
gerenciamento, que subsidiem a tomada de decisdo dos administradores.

Isto &€ os contabilistas registra sua escrituracdo contabil pelo regime misto, ou seja,
as Receita por Caixa e as Despesas pela Competéncia, ou observam o Regime de
Competéncia, porém, quando ocorrem vendas a prazo de unidades concluidas, despreza-
se o regime de competéncia e apura o lucro bruto de acordo a IN SRF n°® 84/79. O fato se
repete nas vendas a prazo de unidades em constru¢cao, uma vez que, ha o reconhecimento
das receitas integralmente nos exercicios futuros.

Uma outra distorcdo gerada por influéncia do Fisco com reflexo direto nas
demonstragdes contabeis é a obrigacdo da utilizagédo de conta no grupo de Resultado de
Exercicios Futuros (REF), de vendas a prazo ou a prestagéo, a fim de utilizar a faculdade do
reconhecimento da receita no momento do recebimento. Essa atitude do Fisco, da utilizagéo
da conta ou grupo de REF, contraria também a Lei das S.A. por impor o registro de proviséo
de receitas.

Nas vendas a vista de unidade em construcdo, as empresas podem utilizar-se da
faculdade de postergar os tributos por reconhecerem a receita integralmente no periodo

Nas vendas a prazo de unidades em construgdo, as empresas, utilizam a Legislacdo
Fiscal. Na apuracao do lucro bruto nas vendas a prazo de unidades concluidas, reconhece-
se a receita por ocasido do recebimento (regime de caixa), porém, alguns ndo observam a
Legislagdo Fiscal com relagéo a controlar as parcelas a receber no grupo de resultado de
exercicios futuros.

Finalmente, concluimos que os contabilistas que atuam no setor imobiliario deturpam a
Ciéncia Contabil por ndo observarem os Principios Fundamentais de
Contabilidade e ndo seguirem nenhuma orientagdo em sua totalidade, nem das
Normas Contabeis nem da Legislagdo especifica para esse ramo empresarial,
fornecendo informagbes que podem comprometer as decisbes e o futuro das
empresas.
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