FUNDAGAO ESCOLA DE COMERCIO ALVARES PENTEADO

CENTRO UNIVERSITARIO ALVARES PENTEADO

MESTRADO EM CONTROLADORIA E CONTABILIDADE ESTRATEGICA

OS EFEITOS DO DECRETO 3.000/99 E DA INSTRUCAO
NORMATIVA S.R.F. 84/79 PARA AS EMPRESAS DA
CONSTRUCAO CIVIL, NA GERAGAO DE INFORMAGOES

CONTABEIS PARA A TOMADA DE DECISAO

EDUARDO DE SOUZA CELICE

3 ;ﬂ i j:—h ) -7
R v 9)/3/}@
R
[
SAO PAULO
o 5;‘;{7, (s U N.Cham  d 657.3 C636¢ 2002
5 . d Autor; Célice, Eduardo de
R L 6573 Titulo: Os fe tos do decreto 3.000/99 e
Ay
2002

. Ex.2 BC .
' Ex2 BCU



W‘EF i
f e

FUNDAGAO ESCOLA DE COMERCIO ALVARES PENTEADC-FECAP
Presidente Honorario FECAP - Silvio Alvares Penteado Neto
Presidente do Conselho de Curadores: Horacio Berlinck Neto

Membros do Conselho:
Abram Abe Szajman
Arttonio Carlos de Salles Aguiar
Ester de Figueiredo Ferraz
Flavio Fava de Moraes
Mario Amato
Paulo Ernesto Tolle
Diretor Superintendente: Marcelo Freitas Camargo
Diretor Institucional: José Joaquim Boarin
Diretor Administrativo-Financeiro: Roberto Uchda Alves de Lima
Diretor Académico: Manuel José Nunes Pinto

CENTRO UNIVERSITARIO ALVARES PENTEADO
Reitor; Prof. Manuel José Nunes Pinto
Vice- Reitor; Prof. Luiz Femando Mussolini Junior
Pré-reitor de Extensdo: Prof. Dr. Fabio Appolindrio
Pré-reitor de Graduagao: Prof. Jaime de Souza Qliveira
Pré-reitora de Pés-graduagdio: Prof?, Dr? Maria Sylvia Macchione Saes
Coordenader do Curso de Mestrado em Confroladoria & Contabilidade Estratégica: Prof. Dr. Jofio Bosco Segreti

FICHA CATALOGRAFICA

Célice, Eduardo de Souza

C636e Os efeitos do decreto 3.000/99 e da instrugo normativa 8.R.F. 84/79 para
as empresas ¢a construgdo civil, na geragao de InformagBes contabeis para
a tomada de decis&o
Eduardo de Souza Célice - S&o Paulo, Unifecap. 2002
158p-

Orientador: Prof. Dr. JoZo Bosco Segreti
Dissertaggo (mestrado) — Centro Universitario Alvares Penteado da
Fundagdo Escola de Comércio Alvares Penteado — Unifecap — Mestrado em
Controladoria e Contabilidade Estratégica

1. Contabilidade 2.Informagbes 3.Deciséo

CDD 657.02854




ATA DE DEFESA DE DISSERTACAO

Ata da Comissdo Examinadora designada pela Coordenacio de Curso do
Mestrado em Controladoria e Contabilidade Estratégica do Centro Universitario
Alvares Penteado, da sessdo de 18 de novembro de 2002, para andlise e
julgamento da Dissertagdo: "OS EFEITOS DO DECRETO 3.000/99 E DA
INSTRUCAO NORMATIVA S.R.F. 84-79 PARA AS _EMPRESAS DA
CONSTRUGCAO CIVIL, NA GERACAO DE INFORMAGCOES CONTABEIS
PARA A TOMADA DE DECISAO” apresentada para Defesa de Dissertacao
do(a) pds-graduando(a):

Eduardo de Souza Célice

Aos 18 dias do més de novembro de dois mil e dois, as 21:00 horas, em
sessdo publica, na Sala 501 -~ Bloco B, do Centro Universitirio Alvares
Penteado, na presenga da Banca Examinadora, composta pelos docentes:
Prof. Dr. Jodo Bosco Segreti (orientador), Prof. Dr. Carlos Alberto
Pereira, Prof. Dr. Anisio Candido Pereira, tiveram inicio os trabalhos de
julgamento da Dissertacdo. Os Examinadores, observando o tempo
regulamentar, argiiram o candidato sobre a dissertacdo apresentada e fizeram
as observagBes que julgaram necessérias. ApGs a conclusdo da argiiicdo, foi
suspensa a sessaoc publica e, em sess3o secreta, 0s examinadores atribuiram
seus conceitos. Em considerando os conceitos dos examinadores, a defesa de
dissertagdo foi considerada aprovads . Nada mais
havendo, eu Celia Vegas, como Secretiria do Programa de Mestrado, lavrei a
presente ata, devidamente assinada pelos Senhores Membros da Comissao
Examinadora.

Centro Universitario Alvares Penteado, aos 18 de novembro de 2002.

<

N =

Prof. Dr. Jo30 Boscs S}q_rjetf

o
Ve .
— e
/ e

Prof. Dr. Caros Alberto Pereira

\ A

v

= i \/C] 7‘7&4‘]'5_' = .‘ ‘
Prof. Dr. Afisib Candido Pereirg igc(/e?/é ’
| a yo Mestrado

Secretar

Centro Universitario
Alvares Penteado

. Av. da Liberdade, 532
Cep 01502-001 Sao Paulo 8P
T. (11) 3277-0122



FUNDACAO ESCOLA DE COMERCIO ALVARES PENTEADO

CENTRO UNIVERSITARIO ALVARES PENTEADO

MESTRADO EM CONTROLADORIA E CONTABILIDADE ESTRATEGICA

OS EFEITOS DO DECRETO 3.000/99 E DA INSTRUCAO NORMATIVA S.RF.
84/79 PARA AS EMPRESAS DA CONSTRUCAO CIVIL, NA GERACAO DE

INFORMACOES CONTABEIS PARA A TOMADA DE DECISAO

EDUARDO DE SOUZA CELICE

SAO PAULO

2002



FUNDACAO ESCOLA DE COMERCIO ALVARES PENTEADO

CENTRO UNIVERSITARIO ALVARES PENTEADO

MESTRADO EM CONTROLADORIA E CONTABILIDADE ESTRATEGICA

EDUARDO DE SOUZA CELICE

Dissertagiio apresentada ao Centro Universitirio Alvares
Penteadq da Fundagio Escola de Comércio Alvares
Penteado ~ UNIFECAP, como requisito parcial para a
obtencdio do titulo de Mestre em Controladoria e

Contabilidade Estratégica.

Orientador: Prof° Dr. Jodo Bosco Segreti

Sao Paulo

2002



A minha mae, de quem recebi valores fundamentais
para viver com dignidade. Uma mulher de fibra que
conseguiu, com muita luta e sacrificio, conduzir seus
cinco filhos pelos tortuosos caminhos da vida,

dando-lhes o que de mais valioso alguém pode dar:

“Amor”,



"Q que sabemos é uma gota, 0 que ignoramos é um
oceano.”

Isaac Newton



AGRADECIMENTOS

Desejamos externar nossos agradecimentos ao Professor Doutor Jodo Bosco Segreti,
pelos conhecimentos transmitidos, pelo incentivo e pela colaboragdio durante o periodo que
nos orientou para a elaboragdo deste trabalho.

Aos Professores Doutores da UNIFECAP, em especial aos Professores Doutores
Claudio Parisi e Antdnio Benedito Silva Oliveira, pela grande atencfo € apoio a nds
dedicados.

A Eliane, minha esposa, que soube suportar a minha auséncia e com muita
sabedoria e dedicagio me deu forgas para continuar essa jornada.

Aos amigos do curso de mestrado, que demonstraram muita unifio nessa nossa luta.

A Herika, pelo auxilio prestado na formatagio deste trabalho.

Ao Flavio Proni, pela amizade e compreensdo nos momentos em que tive que me
ausentar,

Por fim, desejamos externar nossa especial gratiddo ao Sr. Manoel de Jesus
Gongalves, que sempre nos incentivou a enfrentar os desafios da vida académica,

oferecendo condi¢des para que pudéssemos conciliar os estudos com o trabalho.



SUMARIO

LISTA DE FIGURAS. ...ttt ricseeeseaisatis s e st s s ns et st s e smsecasbs s srasas v
LISTA DE SIGLAS ceeeititeeieietecteiesetseets e oo cetasb et et assssnssssaaarn s s ressesbsestsansensanas vi
RESUMO......oeeeeieeeeeeeeeerassrassessemsessseassesssaseemessstss s s arrsnbbesssaa s b e s s bnaasataesanassasnsessss viil
ABSTIRACT ...t tecteestearre et eesaesesase st e sbesass e tasn e e s et e s as s e s b eeta s et s s e asn s e st sebtnens ix
INTRODUGAO........oooiieeeeeeee i es et esassesesaess s eiesssmess s ssas s en s bbb i 01
CAPITULO I - Objetivos do Trabalho e Aspectos Metodol6gicos.............ccveennc... 03
1.1 — Antecedentes do Problema e Justificativa da Pesquisa........ccccoververcvernnernenenne 04
1.1.1 ~ As Empresas da Construgdo Civil no Cenario Nacional...........cccevveenen. 04

1.1.2 — Atividades e Principais Aspectos Teéricos e Normativos Envolvidos......05

1.1.3 — Justificativa do Trabalho.... ..o 06

1.1.4 — Contribuig80 da PeSGUISA........ceciuereirrieererreriereer e ese s seesare e es e e eseae s 07

1.1.5 — S1tuacio PTODIEMA ..ocvverereeeeceeee et 08

1.1.6 — Objetivos do Trabalhio..........oooiveee it e st 09

1.2 — Aspectos MetodolOZiCoS. ...ououruriiireiieieeee ettt 10
1.2.1 — Definigo do Temia. ..o ouiiiieiieiicieieereee ettt er e st s e 10

12,2 — HIPOT@SES..cueriiiiiciececet v e see e sane e s e ne e s s s sae st s saba st essbeeeens 10

1.2.3 — MeEtodOlogia. ..o veeeiricriricerer ettt st e s et r s e nes 11

1.3 — Estrutura do Trabalho.........ccooirienecnc et 13



CAPITULO II - Principios da Competéncia ou da Realizacio das Receitas e

Confrontacio das Despesas...........c.ooeeeeeioovnoiceeneeee e 17
2.1 — Conceito de Receita € DeSpesa.......o..oveuieeeeeereereeeeeeeseeeseeeeeseoeoeee e 18
2.2 — Reconhecimento das Receitas € DeSpesas. ........eoeeweevuevveeessorereeseoeoooooo, 20
2.3 — Regras Especiais para 0 Reconhecimento da Receita............oovuvoveeeevevnoon 24
2.4 — Os Contratos de Longo Prazo das Empresas da Constru¢do Civil................... 28

CAPITULO III - O Tratamento dado pelas Normas Fiscais Brasileiras as

Operagdes de Longo Prazo da Atividade Imobilidria..................... 38
3.1 BSIOQUE .ttt et ettt e e ettt 40
3.2 QUL ettt et et ettt 4]
3.3 VBNAA it 43
3.4 — Reconhecimento do LUCTO. ... ..eiuwveevuieeieeeeeeee oo 43
3.4.1 — Venda a Vista de Unidade Concluida........o.veeeeeoveoooooeooooeo 45
3.4.2 — Venda a Vista de Unidade nfo Concluida............ovveoooooooooooooo 45
3.4.3 - Venda a Prazo de Unidade Conchuida..........ooovovorvoeoeoeooooooo 51
3.4.4 — Venda 4 Prazo de Unidade nfio Concluida...........oovooeooooooooo 55
3.5 -0 Livro de Apuragio do Lucro Real - LALUR. ..oevoovvooo 73
3.6 ~ A ndo Inclusio das OperacSes de Compra e Venda, Loteamento e
Venda de Im6veis 10 LALUR ...cvuvecvonceeeeeeneeeeseeoeooooooooooo 78
CAPITULO IV -0 Grupo de Contas de Resultado de Exercicios Futuros........ 80
41~ ALein® 6,404, de 15.12.1976ucvoouveeeermveoeoeeeeeeeoes oo 81
4.2 — O Conselho Federal de Contabilidade...........ooooovvovveeoooo 83
4.3 — Entendimento da CVM.........ccoovmevuueemremmoeeoeeeeeseese oo 85
4.4~ O Projeto de Lei n.° 3.741/01 de 2000.........ooovvemvmmmreoooo 89
4.5 — Aspectos Conceituais Envolvidos nos Registros das Contas de Resultado
de EXercicios FUIUTOS..........coovuuuuemveemro oo 91

i



CAPITULO V - Exemplos priticos dos efeitos das exigéncias da legislacio fiscal

na Andlise das Demonstracdes Contibeis das empresas da

Construgio Civil...........ooooooiieriiieeeeeeeeeeee e, 96

5.1 - Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a

5.2-

53-

5.4-

5.6 -

legislagio fiscal, sendo que a empresa optou por incluir o custo orgado e

seguir a classificagdo do Balango Patrimonial determinada pela Lei n.°

Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislacdo fiscal, sendo que a empresa optou por incluir o custo or¢ado e seguir
a classificagio do Balango Patrimonial definida pelas Normas Brasileiras de
Contabilidade. .........c.oieeeiiiceeeee e 110

Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislacdo fiscal, sendo que a empresa optou por n3o incluir o custo orcado e

seguir a classificagio do Balango Patrimonial determinada pela Lei n®

Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislagio fiscal, sendo que a empresa optou por ndo incluir o custo orgado ¢
seguir a classificagdo do Balanco Patrimonial definida pelas Normas
Brasileiras de Contabilidade. ..........oo.vuueeeooooeeeoeeeooooo 129

Reconhecimento da Receita da Venda do Empreendimento de Acordo com as

Normas Brasileiras de Contabilidade............o.ovovoveoeeooo 140

1ii



LISTA DE FIGURAS

Piginas
Figura 1 — Balango Patrimonial segundo a Lei 1.2 6.404.........oooeooooooo 83
Figura 2 — Balango Patrimonial segundo as N B Cu..oveoovvevoooooeoooooo 85
Figura 3 —~ Balango Patrimonial segundo o Projeto de Lei n.° 3.741 de 2000............. 90
Figura 4 — Balango Patrimonial.............o.ereeeomeeeomeeesooseeoooeeoeoooeoeoooooooooo 99
Figura 5 — Demonstragio do Resultado do EXErciCiOu. .o 100
Figura 6 — Balango Patrimonial ~ Custo Or¢ado / Lei 1.° 6.404.voooo 103
Figura 7 — Demonstragfio do Resultado - Custo Orcado /Lein®6.404.....cccoveeenn.... 104
Figura 8 — Liquidez — Custo Or¢ado / Lei 0.° 6.40%.........ovoovoooeoeoeeoooooooooooo 105
Figura 9 — Estrutura — Custo Orgado / Lei 1.° 6.404 ..o 106
Figura 10 — Rentabilidade — Custo Orgado / Lei n.° 6404 ... oo 107
Figura 11 — Prazos Médios — Custo Or¢ado / Lei n.° 6404 108
Figura 12 — Capital de Giro ~ Custo Orcado / Lei n.° 6,404 ..o 109-110
Figura 13 — Balango Patrimonial — Custo Or¢ado /N B Ceoeneeeceeee 113
Figura 14 — Demonstracio do Resultado — Custo Orgado / NB C..coeve 114
Figura 15 — Liquidez - Custo Or¢ado / N B C........coeoommeeeeosoooooooooooo 115
Figura 16 — Estrutura Custo Or¢ado / N B Cu......ooeooeeoeeeeeeoeoooooooooo 116
Figura 17 — Capital de Giro Custo Orgado /N B C..ooveeeeeeeeeeeeeeee 117-118
Figura 18 — Balango Patrimonial — sem Custo Orcado / Lein.® 6.404......coorenveno. 122
Figura 19 — Demonstragiio do Resultado — sem Custo Orcado/ Lein®6.404 ............ 123
Figura 20 — Liquidez — sem Custo Orcado /Lein®6.404..........oooveeemoe 124
Figura 21 — Estrutura — sem Custo Orgado / Lei 0.° 6.404 oo 125
Figura 22 — Rentabilidade — sem Custo Orgado / Lein. 6.404........ocoemomee 126
Figura 23 — Prazos Médios — sem Custo Orcado /Lein.° 6.404......oooooooerrm . 127
Figura 24 — Capital de Giro — sem Custo Orgado /Lein.®6.404.......coovevoonn... 128-129
Figura 25 — Balango Patrimonial — sem Custo Or¢ado /NB Ceeueveee 132
Figura 26 — Demonstragiio do Resultado — sem Custo Orgado /NBC....ceonven 133
Figura 27 - Liquidez — sem Custo Or¢ado /N B C.eeeeeeeeee e 134

iv



Figura 28 — Estrutura — sem Custo Or¢ado /N B Co.ooooiovierce v, 135

Figura 29 ~ Capital de Giro — sem Custo Or¢ado /N B C....oevevireiiniiieeeeene. 136-137
Figura 30 — Resumo dos Indices — Legislagio FISCal.....vvmveeeeeeeereerererseseseeresenenenn. 140
Figura 31 — Balango Patrimonial — Teoria Contabil..........covveveeievicerieseeceeeciesireeenns 143
Figura 32 — Demonstrac@o do Resultado — Teoria Contabil........cocuvevevivcercceenevrenennee. 144
Figura 33 — Liquidez — Teoria CONtabil.........ccccoeoiiieiciecseeece et e 145
Figura 34 — Estrutura — Teoria Contabil........coeoueieieieiiineeieeeeeeccceeeee e 146
Figura 35 — Rentabilidade — Teoria Contabil.........c.cceeveueeveeinieieeeirieeeicceeeereeeeenenn 147
Figura 36 — Prazos Médios — Teoria CONtabil...........coeeeeeeeeieveceieeeeeeeeeeeeeeeteeeee e 148
Figura 37 — Capital de Giro — Teoria COntabil.........c...coreevererererininiiisieeeeneeeenn, 149-150
Figura 38 — Quadro Comparativo — Legislacfio Fiscal / Teoria Contabil..................... 151



LISTA DE SIGLAS

BTN — Bonus do Tesouro Nacional

COFINS - Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social

CPMF — Contribuicio Provisoria sobre a Movimentacdo Financeira.

CSLL — Contribui¢éo Social sobre o Lucro Liquido

CVM ~ Comissdo de Valores Mobiliarios

EBITDA ~ Earning Before Interest, Taxes, Depreciation, Depletion and Amortization

FASB - Financial Accounting Standards Board

FGTS — Fundo de Garantia por Tempo de Servigo

FIPECAFI — Fundacdo Instituto de Pesquisas Contabeis, Atuariais e Financeiras da
FEA-USP

GECON - Sistema de Informacio de Gestfio Econémica

IASC — Internacional Accounting Standards Committee

IBRACON -~ Instituto dos Auditores Independentes do Brasil

ICMS - Imposto sobre a Circulagdo de Mercadorias e Servicos

IN — Instruc¢fio Normativa



INSS — Instituto Nacional do Seguro Social

IPI — Imposto sobre Produtos Industralizados

IPTU - Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana

IRPJ ~ Imposto de Renda Pessoa Juridica

ISSQN — Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza

ITBI - Imposto sobre a Transmisséio de Bens Iméveis

LALUR — Livro de Apuracao do Lucro Real

NTN - Notas do Tesouro Nacional

PIS - Programa de Integragio Social

PND — Programa Nacional de Privatizagio

SRF - Secretaria da Receita Federal

vii



RESUMO

O Principio da Competéncia prevé o reconhecimento das receitas das operacies
de longo prazo das empresas da construgio civil, durante o processo de produgdo, pois,
caso o reconhecimento da receita ocorresse somente no final da obra, os exercicios
anteriores, nos quais a empresa gastou recursos que contribuiram para a obtencio de
parte dessa receita, teriam seu resultado afetado negativamente.

A legislagiio fiscal brasileira estabelece regras especiais para o reconhecimento
das receitas oriundas das operacSes de compra e venda, loteamento, incorporacio ¢
construgdo de imoveis (operagdes de longo prazo) das empresas da construcio civil, que
divergem da Teoria Contabil. Essas regras permitem as empresas da construgio civil
optar por reconhecer as receitas dessas operagGes, proporcionalmente ao valor da venda
efetivamente recebido. Determina ainda que as empresas que optarem por esse critério
de reconhecimento da receita, devem utilizar-se das contas de Resultado de Exercicios
Futuros para controlar essas operagBes e executar os registros contdbeis da escrita
comercial de acordo com essa opcdo, deixando de utilizar o Livro de Apuracdo do
Lucro Real — LALUR, criado para esse fim.

Essas exigéncias, além de impor as empresas da construcdo civil a adocgdo do
Regime de Caixa, na escrituragiio comercial, para o reconhecimento da receita, € a
utilizacdo indevida do grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros, fazem com
que suas demonstracdes contdbeis apresentem diferentes situagbes econdmico-
financeiras, conforme a opgéo escolhida para reconhecimento da receita, nfo revelando
a real situacfio da empresa, podendo induzir os usudrios dessas demonstra¢Ses a tomar
decisdes inadequadas.

Através de exemplos préticos e utilizando as técnicas de andlise de balangos, é
possivel evidenciar as alteragdes que ocorrem no Balanco Patrimonial e na
Demonstragéio do Resultado do Exercicio, entender como essas alteracGes podem afetar
as decisGes dos usudrios das demonstrages contibeis e demonstrar que essas mudancas
nio aconteceriam se a legislagdo fiscal permitisse que as empresas da construcdo civil
reconhecessem a receita proveniente da venda de imédveis de acordo com a Teoria
Contabil e atendessem as exigéncias fiscais através do Livro de Apuragdo do Lucro
Real — LALUR.
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ABSTRACT

The Principle of Accrual Basis foresees revenue recognition in long term
operations of civil construction companies, during the production process, because, in
case revenue recognition occurred only in the final stages of the construction, the prior
years, in which the company spent resources that contributed to acquisition of part of
this revenue, income would be negatively affected.

Brazilian tax law determines special rules for revenue recognition deriving from
operations of purchase and sale, subdivision of land lots, incorporation and construction
of company buildings (long term operations), that diverge from the Accounting Theory.
These rules allow civil construction enterprises to opt for revenue recognition from
these operations, in proportion to the value of what was effectively received from the
sale. It also determines that companies choosing to use this criterion of revenue
recognition, must use the Deferred Income accounts to control these operations and
execute records of commercial accounting books according to this option, relinquishing
the Taxable Income Determination Record (LALUR) created for this purpose.

These demands, besides imposing that civil construction companies adopt Cash
Basis, in commercial accounting records for revenue recognition, and improperly using
Deferred Income grouped accounts, also cause their financial statements to report
different financial and economic situations, depending on the option chosen for
recognition of revenue, that do not truly reveal the situation of the company. This can
lead users of these statements to make wrong decisions.

By means of practical examples and using methods of analyzing statements of
financial positions it is possible to put the alterations which occur in the Balance Sheets
and Income Statements in evidence, to understand how these alterations can affect the
decisions of financial statements users and demonstrate that these changes would not
occur, if the tax law allowed civil construction companies revenue recognition from the
sale of buildings, according to the Accounting Theory, and compliance with tax
demands by using the Taxable Income Determination Record (LALUR).



INTRODUCAO

Nos contratos de longo prazo das empresas da construgio civil, no qual o |
periodo de construgio ultrapassa o exercicio financeiro, se o reconhecimento da receita
ocorrer somente no final da obra, os exercicios anteriores, nos quais a empresa
despenden recursos que contribuiram para a obtengdo de parte dessa receita, terdio seu
resultado afetado negativamente, podendo, em alguns casos, apresentar prejuizo.

Tal fato prejudicaria os acionistas que se retirassem da sociedade antes do
término da obra, os investidores, pois a decisio de investir ou ndo em uma empresa
apoia-se, na maioria das vezes, na anélise dos demonstrativos contabeis que, neste caso,
n&o estariam contemplando os esforcos da empresa para consecu¢io da obra, e
prejudicaria também a empresa na obtengdo de crédito, quando o credor, para decidir
sobre a concessdo do crédito, efetua a analise econdmico-financeira da empresa,
utilizando os demonstrativos contabeis encerrados antes do término do exercicio
financeiro em que a obra foi finalizada.

Para evitar esses problemas, atendidas algumas condi¢des, a Teoria Contdbil
prevé o reconhecimento da receita dos contratos de longo prazo durante o processo de
producdo, de acordo com o percentual executado da obra.

Ja o Decreto n.° 1.598, de 26 de dezembro de 1977, a Instrucéio Normativa n.°

84/79, da Secretaria da Receita Federal, de 20 de dezembro de 1979, e, posteriormente,
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0 Decreto n.° 3.000, de 26 de margo de 1999, estabeleceram regras para a contabilizacio
das operagSes de compra e venda, loteamento, incorpora¢fio e construgio de imdveis,
que divergem da Teoria Contabil. Conforme as determinacdes desses instrumentos
legais, as empresas da construgio civil podem optar por reconhecer as receitas
provenientes dessas operagdes proporcionalmente i receita recebida, de acordo com as
op¢Oes apresentadas pela legislagdo. Para tanto, devem utilizar-se das contas de
Resultado de Exercicios Futuros para efetuar o controle dessas operagbes e escriturar os
registros contdbeis da escrita comercial de acordo com a op¢do escolhida,
caracterizando o Regime de Caixa, além de utilizar inadequadamente as contas de
Resultado de Exercicios Futuros para controlar esses registros, visto que esse grupo de
contas foi criado para registrar os valores recebidos no exercicio, que representam
receitas de exercicios futuros.

Durante esse estudo, observamos as demonstracdes contabeis de algumas
empresas da construgdo civil e constatamos que aquelas que optam por usufruir os
beneficios fiscais contidos na legislacdo fiscal podem apresentar diferentes situacdes
econdmico-financeiras em seus demonstrativos contabeis, conforme a op¢io feita para o
reconhecimento da receita.

A proposta desta pesquisa é estudar os efeitos do Decreto 1.° 3.000 e da IN SRF
84/79 nos demonstrativos contdbeis das empresas da construgiio civil, evidenciar de que
forma esses efeitos podem levar os usudrios das demonstracBes contabeis dessas
empresas a tomar decisGes inadequadas, quando estas forem baseadas nas interpretagdes
desses demonstrativos, ¢ propor uma alternativa para o registro das determinacdes

contidas nesses instrumentos legais.



CAPITULO I

OBJETIVOS DO TRABALHO E ASPECTOS METODOLOGICOS

Apresenta-se neste capitulo, a relevancia das empresas da construcio civil no
cenario nacional, as atividades desenvolvidas por essas empresas € 0s principais
aspectos normativos e tedricos envolvidos no registro contabil dessas atividades.

Na seqiiéncia, expde-se a justificativa de se elaborar o presente estudo, as
situagGes-problema encontradas durante a pesquisa e quais os objetivos pretendidos e a
contribuigio esperada.

Por fim abordamos os aspectos metodolégicos: definicio do tema, a hipdtese a

ser testada, a metodologia adotada na realizagio da pesquisa e a estrutura do trabalho,



1.1 - Antecedentes do Problema, Justificativa e Contribuicio da Pesquisa

[.1.1 — As Empresas da Construgio Civil no Cenario Nacional

O Setor da Construgdo Civil, segundo dados do Sindicato da Indastria da
Constru¢do Civil do Estado de S#o Paulo, movimenta cerca de 12,5% do Produto
Interno Bruto, além de ser um grande parceiro do Governo no desenvolvimento de
politicas habitacionais.

Considerando todas as etapas que envolvem a atividade de incorporacgéo
imobiliria, desde a aquisigio do terreno, a incorporagio e construcdo, a publicidade, a
venda, até a realizagfio do lucro, as empresas da construgdo civil contribuem direta e
indiretamente na formagdo da receita dos governos municipais, estaduais e federal,
através dos seguintes tributos e contribuicdes: ITBI - Imposto sobre a Transmissdo de
Bens Iméveis, IPTU — Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana, ISSQN —
Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza, ICMS — Imposto sobre a Circulagio de
Mercadorias e Servigos, IPT — Imposto sobre Produtos Industrializados, COFINS -
Contribui¢éo para o Financiamento da Seguridade Social, CSLL — Contribui¢fio Social
sobre o Lucro Liquido, IRPJ — Imposto de Renda Pessoa Juridica, INSS — Instituto
Nacional do Seguro Social, FGTS — Fundo de Garantia por Tempo de Servigo, PIS -
Programa de Integragiio Social, ¢ CPMF — Contribuicdo Proviséria sobre a
Movimentag¢io Financeira.

Apesar da grande participagio na geragdo de receitas do pais, as empresas da
constru¢do civil ndo tém recebido a atencdo adequada para a contabilizacio das suas

operagdes de longo prazo da atividade imobiliaria, pois até hoje nfo possuem regras



claras e compativeis entre a Secretaria da Receita Federal, a Comissiio de Valores

Mobiliarios e as Normas Internacionais e Brasileiras de Contabilidade.

1.1.2 — Atividades e Principais Aspectos Tedricos e Normativos Envolvidos

As empresas da construgdo civil atuam no mercado executando atividades de
prestacdo de servigos {contratos de construgo) e incorporaciio imobiliaria.

Quando a empresa atua como prestadora de servigos, existem dois tipos de
contratos negociados:

a) Contrato a prego fixo ou Contrato de empreitada: contrato em que a empresa
negocia a construgdo de um ativo ou conjunto de ativos, recebendo pelo
servigo um prego contratual fixo, sujeito ou ndo a clausulas de indexacio,
assumindo os riscos dos custos de construcio;

b) Contrato por administrac3o: neste caso a empresa recebe um percentual dos
custos da constru¢iio ou um valor fixo a titulo de administracio, nio
assumindo os riscos dos custos de construcio.

A execucdo da atividade de incorporagiio imobiliaria, objeto de estudo desta
pesquisa, envolve as operagBes de compra e venda, loteamento, incorporagio e
construcdo de imoveis, desmembramento de terrenos, loteamento, loca¢io de iméveis e
administra¢io de condominios comerciais ou residenciais, shopping centers, etc.

O Governo Federal vem regulamentando o setor através de Leis, Decretos e
Instrucbes da Secretaria da Receita Federal ¢ da CVM - Comisséo de Valores
Mobiligrios. Contudo, esses érgios tém objetivos distintos: a Receita Federal preocupa-

se basicamente com a arrecadacio publica enquanto a CVM visa resguardar os



interesses dos investidores, emanando regras para a melhor evidenciacdo das
demonstra¢es contabeis, de forma que os investidores ndo sejam enganados.

Particularmente, em relacio a atividade de incorporagdo imobiliaria, o Decreto-
Lei n.° 1.598, a Instrucfio Normativa n.° 84/79, da Secretaria da Receita Federal e o
Decreto n.® 3.000, autorizam as empresas da construgdo civil a reconhecer a receita
dessa atividade proporcionalmente ao valor recebido. Determinam, contudo, que as
empresas que optarem por essa forma de reconhecimento da receita, devem efetuar os
registros da escrita comercial de acordo com a opc¢do escolhida, caracterizando o
Regime de Caixa.

Ja a Lei 6.404 — Lei das Sociedades por A¢des e a CVM — Comisséo de Valores
Mobiliarios, através da Deliberagdo CVM n.° 29, de 05 de fevereiro de 1986, do Oficio-
Circular/CVM/SEP/SNC/N-05/95, de 20 de dezembro de 1995, do Oficio-
Circulaty CVM/SNC/GNA/n.° 367/98, de 05 de agosto de 1998 e do Parecer de
Orientagdo n.° 21, de 27 de dezembro de 1990, determinam que a Receita seja
reconhecida de acordo com o que preceituam as Normas Brasileiras de Contabilidade,

observando o Principio da Competéncia.

1.1.3 — Justificativa do Trabalho

Durante nossos estudos, observamos que a Teoria Contébil preconiza o
reconhecimento da receita durante a produgfo, para os contratos de longo prazo, como
0s contratos das empresas da constru¢do civil.

Essa regra especial para o reconhecimento da receita, fundamenta-se no fato de

que, se o reconhecimento da receita ocorrer somente no final da producio, os exercicios



anteriores ao término da produciio ndo contemplardo o esfor¢co da empresa para a
obtenco de parte dessa receita.

Analisando o Decreto-Lei n.° 1.598, a Instrucdo Normativa 84/79 e o Decreto n.°
3.000, observamos que as determinacOes desses instrumentos legais ferem a Teora
Contabil, pois, quando as empresas optam por reconhecer a receita conforme o
recebimento e registram essa op¢do na escrita comercial, conforme determinam essas
normas, seus demonstrativos contabeis ndo demonstram o esfor¢o na obtencdo da
receita. Além disso, uma mesma empresa pode apresentar diferentes situaghes
econdmico-financeiras em seus demonstrativos contabeis, dependendo da forma como

foram vendidos seus empreendimentos.

1.1.4 — Contribuicio da Pesquisa

Invariavelmente, pessoas que se relacionam ou pretendem se relacionar com
alguma empresa, como credores, fornecedores, empregados, instituigdes financeiras,
governo, acionistas, concorrentes ou investidores, utilizam as informagdes contidas nos
demonstrativos contabeis da empresa como instrumento auxiliar em suas decisdes. A
Caixa Econémica Federal, por exemplo, analisa as demonstracBes contabeis das
empresas da construgdio civil para decidir quais empresas poderfio participar dos
programas de financiamento habitacional.

Este trabalho contribui para uma melhor compreensio das Demonstragdes
Contabeis da empresas da construgio civil, por meio das técnicas de andlise das
demonstragdes contabeis, pois revela porque essas demonstragSes podem apresentar

diferentes situagdes econdmico-financeiras quando os registros contibeis sdo



escriturados de acordo com a legislacdo fiscal, guando acontecem essas situagdes €
como esses fatos podem afetar as decisdes a respeito da empresa.
Além disso, ressalta a importancia de se efetuar os registros contabeis da escrita

fiscal paralelamente a escrita comercial.

1.1.5 — Situacio Problema

Para Marconi & Lakatos', “Problema é uma dificuldade, tedrica ou pratica, no
conhecimento de alguma coisa de real importincia, para a qual se deve encontrar uma
solugdo.”

Portanto, definir um problema de pesquisa € explicar qual a divida com a qual
nos deparamos ¢ que planejamos resolver. Para isso, é preciso um grande esforco de
conceituacio e reflexio, bem como de coleta de dados preliminar.

Analisando os Demonstrativos Contabeis de algumas empresas de construcio
civil da regidio de Sdo José do Rio Preto observamos que, para usufruir os beneficios
contidos no Decreto n.° 3.000 e na IN SRF 84/79 (o de pagar os impostos incidentes
sobre as receitas somente quando do recebimento das mesmas), as empresas da
construgo civil sdo obrigadas a apresentar seus demonstrativos contibeis em desacordo
com a teoria contabil

Examinando um estudo realizado em 1998 pela Comissio de Valores
Mobilirios - CVM, divulgado através do OFICIO-CIRCULAR/CVM/SNC/GNA/N.°
367/98, observamos que 30,43% das empresas de construcdo civil cadastradas na CVM

estdo seguindo as instrugdes contidas no Decreto-Lei n.° 1.598, IN SRF 84/79 e Decreto

n.° 3.000.

! Marina de Andrade MARCONI e Eva Maria LAKATOS, 1996, p.24
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Com base nessas constatagdes, propomos a seguinte questdo como problema-
chave da pesquisa:

As informacbes contidas nos demonstrativos contibeis das empresas da
construgio civil, elaborados de acordo com as instrucdes do Decreto n.° 3.000 e da
IN SRF 84/79, atendem as necessidades dos usuirios dessas informacdes, em suas

decisdes a respeito da empresa?

1.1.6 — Objetivos do Trabalho

S30o considerados objetivos deste trabatho:

* cvidenciar que o fato da legislacio fiscal obrigar s empresas da
construgdo civil a registrar a escrituragio comercial de acordo com a
opcdo feita pela empresa para o reconhecimento da receita,
abandonando o Principio da Competéncia, altera a situagfo econdémico-
financeira apresentada nos demonstrativos contibeis dessas empresas;

* apontar, através das técnicas de analise das demonstragdes contabeis,
onde ocorrem essas alteracbes e de que forma elas podem afetar a
tomada de decisfo dos usudrios das demonstra¢des contabeis;

® demonstrar que se a legislacio fiscal permitir o uso do LALUR - Livro
de Apuragiio do Lucro Real — para efetuar os registros contabeis
decorrentes das determinacdes contidas no Decreto n.° 3000 e na IN
84/79, os demonstrativos contabeis das empresas da construcio civil
ndo apresentardo diferentes situagBes econdmico-financeiras, em

decorréncia de atendimento aos preceitos da legislacgo fiscal.
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1.2 — Aspectos Metodolégicos

1.2.1 - Defini¢do do Tema

A grande representatividade do setor da constru¢io civil na economia do pais
(aproximadamente 12,5% do PIB), a influéncia que o setor tem na politica social,
através da construgdo de moradias e execucdo de infra-estrutura, e o fato da legislagio
fiscal ditar normas as empresas do setor, que ferem as Normas Brasileiras e
Internacionais de Contabilidade, nos motivaram a estudar o assunto.

A pesquisa “Os Efeitos do Decreto 3.000/99 e da Instrugio Normativa S.R.F.
84/79 para as Empresas da Construggo Civil, na Geragio de Informacdes Contébeis para
a Tomada de Decisdo” pretende analisar a influéncia das determinages contidas no
Decreto 3.000 e na IN SRF 84/79 nos demonstrativos contibeis das empresas da
constru¢do civil e na tomada de decisdo dos usuéarios dessas demonstracdes, e estudar
uma alternativa que cumpra os objetivos desses instrumentos legais e atenda as Normas

Brasileiras e Internacionais de Contabilidade.

1.2.2 — Hipétese

Hipétese ¢ uma suposigio que se faz na tentativa de explicar o que se
desconhece. Esta suposigio tem por caracteristica o fato de ser proviséria, devendo ser

testada para verificar-se sua validade.
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Segundo Martins?, “Hipotese € um enunciado conjetural das relagSes entre duas
ou mats vanaveis. Trata-se de suposicdes idealizadas na tentativa de antecipar respostas
do problema de pesquisa.”

Para Marconi & Lakatos®, na pesquisa cientifica a fungfio da hipotese é “...
propor explicagdes para certos fatos e ao mesmo tempo orientar a busca de outras
informagdes.”

Para o problema anteriormente exposto, assumimos a seguinte hipétese:

Se o Decreto n.” 3000 e a IN SRF 84/79 alteram as demonstracdes contabeis
das empresas da construcdo civil, fazendo com que estas nio atendam as
necessidades dos usuirios dessas informacdes, em suas decisbes a respeito da
empresa, entio ¢ necessario manter a escrita fiscal paralelamente a escrita

comercial.

1.2.3 — Métodos Aplicados

A Metodologia Cientifica preconiza uma série de métodos e técnicas através das
quais o conhecimento deve ser obtido. Estas regras atribuem 2 produgdo cientifica um
alto grau de confiabilidade, na medida em que permitem apresentar a comprovagio
daquilo que se afirma. Nfo sdo, portanto, conjecturas, suposi¢cdes, € sim conclusbes

baseadas em dados da realidade.

 Gilberto de Andrade MARTINS, 1994, p. 33
* Marina de Andrade MARCONI e Eva Maria LAKATOS, 1996, p. 26
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Ainda conforme Néric apud Lakatos e Marconi® o método é “o conjunto
coerente de procedimentos racionais ou pratico-racionais que orienta o pensamento para
serem alcanc¢ados conhecimentos validos”

O meétodo utilizado para ajudar a compreender os resultados desta investigagdo
cientifica foi 0 Método Dedutivo que, segundo Salmon apud Lakatos ¢ Marconi® possui
duas caracteristicas basicas:

a) Se todas as premissas sfo verdadeiras, a conclusio deve ser verdadeira;

b) Toda a informagio ou conteudo fatual da conclusiio ja estava, pelo menos

implicitamente, nas premissas.

Técnica “... € um conjunto de preceitos ou processos de que se serve uma ciéncia
ou arte; € a habilidade para usar esses preceitos ou normas, a parte pratica. Toda ciéncia
utiliza inimeras técnicas na obtengdo de seus propdsitos™

As tecnicas utilizadas no presente estudo foram a pesquisa bibliografica, através
da qual foi possivel rever os principais aspectos teGricos envolvidos, a pesquisa
documental indireta, que teve como objetivo reunir e analisar as principais normas
brasileiras sobre a contabilizacio das operacbes da atividade imobili4ria e a pesquisa
documental direta obtida junto a empresas de construgdo civil da regifdo de Sdo José do
Rio Preto/SP, que possibilitou a confirmaciio das praticas contibeis executadas por
€8sas empresas.

Para testar a hipétese assumida anteriormente, utilizamos o método hipotético

dedutivo, através da observagio assistematica.

* Eva Maria LAKATOS e Marina de Andrade MARCONT, 199 1,p. 40
* Op. cit, p. 57.
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1.3 — Estrutura do Trabalho

Neste Capitulo I, apresentam-se os antecedentes do problema, expondo a
situacdio das empresas da construcdo no cendrio nacional, as atividades desenvolvidas
por essas empresas € 0s principais aspectos normativos e tedricos envolvidos no registro
contabil dessas atividades.

Posteriormente, evidencia-se a justificativa de se elaborar o presente estudo, a
situacdo-problema encontrada durante a pesquisa, a defini¢do do tema, as hipdteses a
serem testadas, a metodologia adotada na realizagio da pesquisa, quais os objetivos
pretendidos, qual a contribuicdo esperada e, por fim, a estrutura do trabalho.

No Capitulo II apresentam-se alguns conceitos de receita e de despesa,
destacando a importancia da receita para a continuidade da empresa. Na seqiiéncia,
demonstra-se qual 0 melhor momento para o reconhecimento da Receita, de acordo com
a Teoria Contabil, e as regras especiais admitidas para o reconhecimento das operagdes
de longo prazo. Por fim, destacam-se as formas de reconhecimento da Receita dos
contratos de longo prazo das empresas da construcdo civil.

No Capitulo III sio analisadas as normas fiscais brasileiras que regulamentam
as operagdes de compra e venda, loteamento e construcdo de iméveis das empresas da
construgdo civil. Observa-se que o Decreto-Lei n.° 1.598, de 26 de dezembro 1977,
emanou regras especificas para o registro dessas operagdes que, posteriormente, foram
tratadas com mais detalhe pela Instrucio Normativa n.° 84/79, da Secretaria da Receita
Federal, que abordou: o controle do estoque, determinando que, para apurar o custo dos
iméveis vendidos, o contribuinte deve manter um registro permanente de estoque 2a
disposigdo da autoridade fiscalizadora, até que ocorra a inexigibilidade dos créditos

tributérios, ¢ deve também manter a escrituragdo do livro de inventario; a formacio do
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custo, definindo quais os custos que as empresas poderdo computar como custos dos
imdveis vendidos, esclarecendo ainda o que sdo os custos incorridos, pagos, contratados
e orcados; a definicio do momento da venda, determinando que a unidade imobilidria
serd considerada vendida somente quando contratada a operagio de compra e venda e; o
reconhecimento do lucro, permitindo que as empresas da construcéo civil optem pelo
reconhecimento integral do lucro bruto no momento da venda ou proporcionalmente a
receita de venda recebida, devendo, contudo, controlar esses registros através das contas
de Resultado de Exercicios Futuros e escriturar os registros contdbeis da escrita
comercial de acordo com o método escolhido para reconhecimento da receita.

Por fim, constata-se que, apesar das viaras criticas feitas ao Decreto-Lei n.°
1.598 e a IN 84/79, em decorréncia da obrigatoriedade das empresas efetuarem os
registros da escrita comercial de acordo com as normas fiscais, a IN 84/79 permanece
vigente e as leis que se seguiram ao Decreto-Lei n.° 1.598, como o Decreto n.° 3.000, de
26 de marco de 1999, ratificaram os procedimentos emanados por aquele instrumento
legal, quanto ao tratamento das operagGes de compra e venda, loteamento, incorporacio
e construcdo de imoéveis da atividade imobiliaria.

No Capitulo IV sio abordados alguns aspectos conceituais sobre o grupo de
contas de Resultado de Exercicios Futuros, destacando algumas caracteristicas
ressaltadas pela Lei n.° 6.404, pelas Normas Brasileiras de Contabilidade, pela

Comissdo de Valores Mobiliarios e por renomados autores da 4rea contébil.
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Destaca-se que, no Balango Patrimonial, a Lei 6.404 classifica o grupo de contas
de Resultado de Exercicios Futuros como Passivo, mas nio Exigivel, e, de acordo com
as Normas Brasileiras de Contabilidade - NBC, esse grupo de contas deve ser
demonstrado no Balango Patrimonial com a deducdo dos valores ativos a ecles
vinculados, como direitos ou obrigagdes, dentro do respectivo grupo do Ativo ou do
Passivo.

Demonstra-se também que o grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros
foi criado para registrar as receitas ji recebidas que devem ser reconhecidas em
resultados de anos futuros e que, por esse motivo, a CVM — Comissio de Valores
Mobiliérios, considera inadmissivel a utilizagio desse grupo de contas para registrar as
operagdes de compra e venda, loteamento e construgio das empresas da construcio
civil.

Apresenta-se no Capitulo V, exemplos praticos demonstrando as diferentes
situagBes econdmico-financeiras que uma empresa pode apresentar no seu Balanco
Patrimonial e na Demonstracio do Resultado do Exercicio, alterando a forma de
reconhecer € registrar a receita da venda de um empreendimento em construgdio, quando
08 registros contabeis sfo efetuados conforme a legislacgdo fiscal.

Foram realizadas analises desses demonstrativos contébeis, evidenciando que o
fato da empresa registrar em sua escrituragdo comercial o reconhecimento da receita
proveniente da venda do empreendimento em construgdo, proporcionalmente ao
recebimento, faz com que seus demonstrativos contibeis apresentem situagdes
econdmico-financeiras diferentes da real situacdo da empresa, podendo levar os
usudrios das demonstracdes contébeis a tomar decisdes erradas, quando estas forem

baseadas nas interpretacdes desses demonstrativos.
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Concluindo o trabalho, destaca-se o fato de que as empresas da construgiio civil,
quando efetuam os registros contébeis de acordo com o Decreto 1.° 3000 e a IN SRF
84/79, deixam de cumprir um dos principais objetivos da Contabilidade que é o de
“fornecer informagdes sobre a real situagdo da empresa aos diversos tipos de usuarios”,
e que tal fato ndio ocorreria se a legislacio fiscal permitisse a utilizagdo do Livro de
Apuracho do Lucro Real — LALUR para registrar as determinaces contidas no Decreto

n.° 3000 e na IN SRF 84/79.



CAPITULO IT

PRINCIPIO DA COMPETENCIA OU DA REALIZACAO DAS RECEITAS E

CONFRONTACAO DAS DESPESAS

Uma das grandes preocupacdes da Contabilidade, além de ser a de registrar
todas as transagdes ja ocorridas, ¢ a de informar aos usuarios (investidores, empregados,
fornecedores e credores comerciais, clientes, governos, etc.) sobre as transa¢des futuras.

O Prncipio da Competéncia estabelece que os registros contibeis devem
demonstrar os eventos no periodo em que ocorreram e nio quando do seu recebimento
ou pagamento. Determina ainda que as Receitas e as Despesas devem ser reconhecidas
simultaneamente quando correlatas. Dessa forma, a contabilidade registrara uma receita
ou despesa ocorrida em determinado periodo mesmo que ainda nfo tenha ocorrido o seu
recebimento ou pagamento, mantendo os usudrios informados sobre os recebimentos e

pagamentos futuros.
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2.1 - Conceito de Receita e Despesa

A Receita e a Despesa séio os elementos basicos do resultado das operagdes de
uma empresa. Através da equagdio — Receitas menos Despesas — é possivel conhecer o
lucro da empresa, vital para a sua sobrevivéncia.

Devido & grande importéncia da Receita para as empresas, a sua defini¢io
transformou-se, para os estudiosos da contabilidade, em uma questdo fascinante e ao
mesmo tempo de dificil consenso.

Na concepgéo do International Accounting Standards Committee® (IASC), por
exemplo, a definicio de receita engloba tanto as receitas como os ganhos. Através de
uma abordagem pratica, o IASC apresenta a Receita como fruto das atividades normais
da empresa ¢ os ganhos podendo surgir ou nfio dessas atividades. Relata também os
varios nomes que podem designar as receitas (vendas, honorarios, juros, dividendos,
aluguel), sem, contudo, conceituar realmente o que € a Receita.

O Instituto Brasileiro de Contadores (IBRACON), através do trabalho
denominado Estrutura Conceitual Bésica da Contabilidade, apresenta uma definicio
muito ampla para a receita, caracterizando a receita como o resultado de atividades que

alteram o patrimdnio liquido.

“RECEITA corresponde a acréscimos nos ativos ou
decréscimos nos passivos, reconhecidos e medidos em
conformidade com principios de contabilidade geralmente aceitos,
resultante dos diversos tipos de atividades ¢ que possam alterar o

patrimdnio liquido”.”

® Eldon S. HENDRIKSEN, 1999, p. 229.
7INSTITUTO BRASILEIRO DE CONTADORES (IBRACON), 1992, p. 112.
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Hendriksen®, em sua obra Teoria da Contabilidade, destaca vérios conceitos de
Receita: o conceito de receita como produto da empresa, o conceito de fluxos de saida e
o conceito de fluxos de entrada. Segundo o autor, o conceito estabelecido por Paton e
Littlefield, que definem a receita como produto da empresa, é superior aos conceitos de
fluxos de saida e fluxos de entrada, pois, conforme seu entendimento, a Receita ndo é
um fluxo de caixa.

Sprouse € Moonitz apud Tudicibus’, apresentam uma definicio que engloba as
varias formas pelas quais a Receita pode ser reconhecida, atribuindo ao mercado a
capacidade para determinar o seu valor: “Receita de uma empresa durante um perfodo
de tempo representa uma mensuragio do valor de troca dos produtos (bens ou servigos)
de uma empresa durante aquele periodo.”

As Despesas, por sua vez, sdo gastos efetuados pela empresa para manter suas
atividades e comercializar seus produtos e/ou servigos, que produzem decréscimos nos
ativos ou acréscimos nos passivos.

Segundo o Conselho Federal de Contabilidade, o surgimento da Despesa esti
ligado & extingfio integral ou parcial de ativos ou ao surgimento de exigibilidades, sem o
aparecimento simultdneo de um bem ou direito.

Uma defini¢do mais completa foi apresentada por Tudicibus'®, “caracterizando a
despesa pela sua relagdio com o consumo de ativos, relacionados, direta ou
indiretamente, com a producfio ¢ a venda de produtos e/ou servigos”.

Hendriksen'! deixa ainda mais clara essa relagdo da despesa com a producfio e a

venda de produtos e/ou servicos ao afirmar: «... redugBes de ativos nio relacionados ao

¢ Eldon S. HENDRIKSEN, 1999, p.224,
? Sérgio de TUDICIBUS, 2000, p. 152.

' Op. cit, p. 156.
' Eldon S. HENDRIKSEN, 1999, p. 233.
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processo de fornecimento de bens e servigos a clientes devem ser classificados como
perdas e ndo como despesas”.

E importante notar também a relacio da despesa com a venda do bem e/ou
servigos, pois o consumo de um ativo relacionado a produgdo deum bem ou servigo
ainda ndo vendido ndo representa uma despesa e sim um custo, que serd ativado até a

efetivagdo da venda, momento em que sera levado ao resultado da empresa sob a forma

de despesa.

2.2 - Reconhecimento das Receitas e Despesas

Segundo Hendriksen'?, as receitas sdo o fluido vital da empresa. Sem receitas,
n&o haveria lucros. Sem lucros, ndo haveria empresas.

Nota-se, portanto, a importincia do periodo de reconhecimento das receitas e
despesas, pois, nesse momento, estamos tratando do periodo de reconhecimento do
“Resultado” da empresa, ou seja, do reconhecimento do lucro ou prejuizo e,
conseqtientemente, da sobrevivéncia da empresa.

Em razdo da grande relevincia do assunto, muito se tem estudado sobre o
momento do reconhecimento das receitas e das despesas e varias sdo as defini¢des. Em
sua obra Principios Fundamentais de Contabilidade, Antnio Lopes de S4" destaca
como 0 assunto ¢ apreciado em alguns paises como Espanha e Portugal.

Na FEspanha, por exemplo, o reconhecimento das receitas e das despesas ¢
abordado através de dois principios: o Principio do Fluxo Real de Bens e Servigos ¢ o

Principio de Correlagio de Receitas e Gastos.

' Eldon S. HENDRIKSEN, 1999, p.224.
" Antdnio Lopes de SA, 1999, p.33
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O Principio do Fluxo Real de Bens e Servicos estabelece que as receitas e 0s
gastos devem ser registrados em funcio da corrente real de bens e Servicos,
independente da corrente monetaria ou financeira que eles produzam.

O Principio de Correlagiio de Receitas e Gastos determina que o resultado do
exercicio deve ser constituido pelas receitas do periodo e pelos gastos efetuados para
obtencdo dessas receitas.

J& em Portugal o Principio da Especializacio ou Acréscimo define que 0s
proveitos e os custos devem ser registrados nos periodos a que pertencam, independente
do recebimento ou pagamento dos mesmos.

Para Hendriksen'?, uma receita deve ser reconhecida quando forem atendidos os
seguintes critérios: a) ter sido acrescentado valor pela empresa a seu produto; b) o nivel
da receita ser mensurével; c) a mensuracgio deve ser verificavel e relativamente 1senta de
distor¢des; d) deve ser possivel estimar as despesas correspondentes com um grau
razoavel de precisio.

O Comité de Normas Internacionais de Contabilidade!’ (IASC), ao elaborar a
Estrutura Conceitual para a Preparacio e Apresentacio das Demonstragbes Contébeis,
define que “a receita é reconhecida na demonstragdo do resultado quando resulta em um
aumento que possa ser medido em bases confidveis, nos beneficios econémico futuros
referentes ao aumento de um ativo ou 2 diminui¢io de um passivo”.

A Norma Internacional de Contabilidade'® — NIC 1, refere-se ao periodo da
competéncia da seguinte forma - “as receitas, custos e despesas sdo registrados

contabilmente consoante o regime de competéncia, ou seja, sdo reconhecidos quando

** Eldon S. HENDRIKSEN, 1999, p.229.
:Z INSTITUTO BRASILEIRO DE CONTADORES (IBRACON), 2001, p. 56.
Op. Cit, p. 56.
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auferidas ou incorridos (e nio quando recebidas ou pagos) e refletidos nas
demonstragSes contdbeis dos periodos a que se referem”.

No Brasil, a Resolugdo n.° 750, de 29 de dezembro de 1993, editada pelo
Conselho Federal de Contabilidade'” (CFC), considera que “as receitas e as despesas
devem ser incluidas na apuragdo do resultado do periodo a que pertengam, e de forma
simultinea quando se correlacionarem, independentemente de recebimento ou
pagamento”,

Para o Instituto Brasileiro de Contadores (IBRACON), o reconhecimento e
registro da receita nos livros da empresa devem ocorrer no momento em que oS

produtos ou servigos sdo transferidos aos clientes, ou seja, no momento da venda.

“A receita € considerada realizada e, portanto, passivel de registro
pela Contabilidade, quando produtos ou servigos produzidos ou
prestados pela Entidade sfio transferidos para outra Entidade ou
pessoa fisica com a anuéncia destas e mediante pagamento ou
compromisso de pagamento especificado perante a Entidade
produtora...” '3

A Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, denominada Lei das Sociedades
por Acgdes, determina em seu artigo 187 que as receitas devem ser computadas no
resultado do perfodo, independente da sua transformacio em dinheiro.

Complementando, Iudicibus'® em sua obra Teoria da Contabilidade, preceitua
que, para a escolha do momento de reconhecimento da receita, deve-se observar: o
ponto em que a maior parte do esforco em obter a receita ja foi desenvolvida; o melhor
momento para estabelecer um valor objetivo de mercado para a transacdo; o momento
em que se conhece, ou & possivel prever com razoavel nivel de seguranca, todo o custo

de produgdo do produto ou servigo vendido e outras despesas diretamente associadas.

'” CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE, 2001, p. 27.
¥ INSTITUTO BRASILEIRO DE CONTADORES (IBRACON), 1992, p. 41.
* Sérgio de IUDICIBUS, 2000, p.60.
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De modo geral, considera-se a receita realizada quando produtos ou servicos
produzidos pela empresa s3io transferidos para outra empresa ou pessoa fisica.
Inequivoco, portanto, o fato de que o reconhecimento da receita independe do seu
recebimento.

Ja a despesa, por defini¢do, ocorre quando bens e servigos sdo consumidos e
utilizados no processo de geracio de receitas. O registro das despesas é provocado pelo
registro dessas atividades nas contas, ou por sua inclusio em demonstracSes financeiras.
O registro de uma despesa pode coincidir com a atividade de utilizagio dos bens ou
servicos; ou pode ser posterior a essa atividade; ou, ainda, em casos excepcionais,
preceder a ocorréncia da atividade.

O momento no qual uma despesa deve ser registrada ¢ determinado, em parte,
pelo enfoque de definigdo de lucro proposto, explicita ou implicitamente.

A defini¢o de lucro como variagio de valor, geralmente indica que as despesas
devem ser registradas sempre que ha uma reduciio de valor ou quando ndo héa beneficio
ou valor evidente a ser recebido no futuro, em decorréncia do uso desses bens ou
servigos. O conceito de lucro que enfatiza fluxos de caixa conduz & conclusio de que as
despesas devem ser registradas tdo aproximadamente da saida efetiva de caixa quanto
seja razoavel. A contabilidade tradicional, que observa o regime de competéncia, situa-
se entre esses dois extremos, mas pende para o conceito de valor, visto que sugere que
08 precos (custos) de insumos devem ser retidos até que um aumento de valor seja
informado pela incorporagio de precos de saida (venda), ou seja, a despesa deve ser
reconhecida no exercicio em que a receita correspondente ¢ reconhecida. Esse é o
chamado processo de vinculagio — o registro da receita ocorre primeiro, seguindo-se o

registro de despesas correspondentes no mesmo exercicio. Somente em casos
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excepcionais devem as receitas ser diferidas até que as despesas possam ser medidas ou
identificadas.

Os critérios de reconhecimento de perdas sio semelhantes aos critérios de
reconhecimento de despesas do exercicio. As perdas nio podem ser vinculadas a
receitas, devendo ser registradas no exercicio em que se torna evidente o fato de que um
ativo proporcionara menos beneficios 2 empresa do que se esperava na avaliacdio

registrada.

2.3 - Regras Especiais para o Reconhecimento da Receita

Para manter uma relagdio continua com clientes, fornecedores e investidores, e
para atender as exigéncias da sociedade, as empresas medem os resultados obtidos
dentro de periodos regulares, normalmente coincidentes com o ano civil.

Como regra geral, as receitas sdo reconhecidas no final do processo de venda.
Existem, porém, casos em que a receita & reconhecida durante a produgo, por valoragio
dos estoques ou mesmo apés a venda.

O reconhecimento da receita por valoragiio dos estogues é aceito nos casos em
que acontece um crescimento natural no processo de produgdo ou para produtos cujo
valor de mercado possa ser definido de forma objetiva, com seguranca, e o risco de ndo
ocorrer a venda seja minimo. Como exemplo podemos citar as reservas florestais,

estufas de plantas, vinho, gado e metais preciosos.
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Quando uma empresa efetuar uma venda e receber em troca um ativo cujo valor
de mercado ndo possa ser reconhecido imediatamente, quando existam despesas
“relevantes” a incorrer apés a venda, ou ainda, nas vendas a prazo, quando n3o for
possivel estimar os recebimentos duvidosos, o reconhecimento da receita pode ocorrer
apos o ponto de transferéncia.

O reconhecimento da receita durante a producgio se di nos casos em que a
receita pode ser reconhecida na propor¢do do tempo transcorrido, como nos casos de
aluguéis, servigos contratados por determinado periodo de tempo e juros. Nesses casos
nem sempre o reconhecimento da receita tem relagiio direta com os recursos
consumidos na produgdo, na realidade, como bem lembra Tudicibus® julgou-se mais
praticdvel escolher o tempo decorrido como unidade homogénea de mensuracio da
receita.

Outro caso de reconhecimento da receita durante a produciio é o dos contratos de
longo prazo, objeto de estudo deste trabalho. Essa situacio ocorre em alguns setores
como o da construgiio naval, construcio civil e inddstrias cinematograficas, que
possuem produtos/servios cujo tempo de fabricagfio/prestacio é maior gque um ano
civil.

Nesses casos, se o reconhecimento da receita ocorrer somente no final da
producdo/prestagdo do servigo, os exercicios anteriores, nos quais a empresa investiu
recursos que contribuiram para a obtengdo de parte dessa receita, terdo seu resultado

afetado negativamente,

% Sérgio de JUDICIBUS, 2000, p.61.
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Hendriksen®' reconhece que, através de uma vis@io econOmica, a obtencio do
resultado € um processo continuo, contudo, discorda que as regras para reconhecimento
das receitas do setor imobilidrio devam ser incorporadas em padrSes de contabilidade.
Para ele, quando regras especificas e detalhadas sio incluidas em padrdes de
contabilidade, os padrSes sdo diminuidos, prejudicando a grandeza das organizagdes

profissionais de contabilidade:

“O produto da empresa emerge gradativamente, 4 medida que
as materias-primas s3o reunidas e transformadas ou processadas pela
aplicagdo de mdo-de-obra e equipamento. [...] De maneira semelhante,
a armazenagem, seja como parte do processo de producio, seja como
exigéncia necessaria para o atendimento da demanda de mercado,
também faz parte do servigo proporcionado por uma empresa.
Estritamente falando, portanto, as receitas devem ser reconhecidas

continuamente ao longo de todo o ciclo do produto.” (nosso grifo)

No Brasil, os Principios ¢ Normas Contébeis, bem como a Legislacdo, adotam
critérios especificos para os contratos a longo prazo de fornecimenio de bens ou
SEervigos.

O Conselho Federal de Contabilidade® dispds sobre os Principios Fundamentais
de Contabilidade, através da Resolugio n.° 750/93, e pela Resolucdo n.° 774/94 aprovou
os apéndices aos Principios, que fornecem esclarecimentos e disposi¢cBes mais
detalhadas.

Através destas resolugdes, o Conselho Federal de Contabilidade abordou o
Principio da Competéncia e os contratos de longo prazo de producio, determinando que
estes sejam reconhecidos durante a execugéo da obra.

A Lei n.” 6.404 — Lei das Sociedades por Agbes, de 15 de dezembro de 1976,
estabelece em seu artigo 177 que as companhias devem manter suas escrituragdes

contabeis de acordo com a prépria Lei n.° 6.404, com os preceitos da legislagdo

*! Eldon 8. HENDRIKSEN, 1999, p. 227.
? CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE, 2001, p.27.
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comercial e com os Principios de Contabilidade Geralmente Aceitos, devendo ainda
observar métodos ou critérios contébeis uniformes no tempo.

Determina ainda, no § 2.° do mesmo artigo:

“A  companhia observard em registros auxiliares, sem
modificacio da escrituracdo mercantil e das demonstracdes regulares
nesta lei, as disposicdes da lei tributéria, ou de legislagio especial
sobre a atividade que constitui seu objeto, que prescrevam métodos ou
critérios contabeis diferentes ou determinem a elaboragdo de outras
demonstragdes financeiras.” (grifo nosso)>

O Instituto Brasileiro de Contadores®* (IBRACON), através do trabalho
denominado Estrutura Conceitual Basica da Contabilidade, aprovado pela sua Diretoria
em 22 de novembro de 1985, e referendado pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(CVM), em 05 de fevereiro de 1986, através da Deliberagdo n.° 29, admite o
reconthecimento da receita dos contratos de longo prazo durante o processo de producio,
desde que atendidas as seguintes condigdes: a) o prego global do produto ¢ determinado
objetivamente mediante contrato ou determinavel a partir da corregdo contratual de seu
prego atual; b) a incerteza com relagio ao recebimento em dinheiro da transacdo é
minima ou estimavel; c) os custos a serem incorridos para completar a produ¢io sdo
razoavelmente estimados.

O IBRACON justifica a aplicacdo desta regra especifica argumentando que ela
permite a obtengéo de um resultado mais atualizado e uma melhor medida periddica do
lucro.

Tudicibus, Martins e Gelbcke esclarecem bem os beneficios de se reconhecer as

receitas dos contratos de longo prazo durante o periodo de produgio:

3 Lei das sociedades por ages, 1996, p.74.
* INSTITUTO BRASILEIRO DE CONTADORES (IBRACON), 1992, p.43.
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“A justificativa do procedimento de reconhecer os resultados
ao longo do periodo do contrato, alternativamente 4 hipétese de nada
se alocar durante o desenvolvimento do contrato para 36 se apropriar
do resultado integral ao final, deve-se & preferéncia de se terem
resultados  intermediarios, em <cada exercicio, de forma

aproximadamente certa, ao invés de resultados totalmente errados em

todos os periodos”.”

Tendo a contabilidade como principal objetivo fornecer um conjunto de
informagdes de natureza patrimonial, econdmica, financeira, legal, fisica e social, para
que os seus diversos usuarios, baseados nessas informacdes, possam tomar decisdes, é
de suma importincia a evidenciagio de um resultado atualizado e com periodos

comparaveis.

2.4 - Os Contratos de Longo Prazo das Empresas da Construg¢io Civil

O Financial Accounting Standards Board®® (FASB) em seu pronunciamento,
determina que o reconhecimento por perfodo, das receitas provenientes de operacdes de
longo prazo, deve ser utilizado somente quando o periodo em que o comprador tem a
op¢éo de solicitar a devolugfo de seus pagamentos j4 tiver expirado, os valores jé pagos
perfagam um total acima de 10% do preco de venda contratado, as insolvéncias com
clientes ndo ultrapassar 10% das vendas ou se a entrada paga pelo comprador nio tenha
sido superior a 20%, nfo haja uma segunda hipoteca sobre o terreno, com preferéncia
em relagfio 4 primeira (as duas ultimas condi¢Bes ndo sdo exigidas se o vendedor
demonstrar uma situacio financeira s6lida) e desde que o vendedor ndo seja obrigado a

realizar desenvolvimento adicional dos terrenos vendidos.

fs Sérgio de IUDICIBUS, Eliseu MARTINS, Emesto R. GELBCKE. 1995, p.378.
* Eldon 8. HENDRIKSEN, 1999, p. 240.
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Também o International Accounting Standards Committee”’ (IASC) demonstrou
preocupacdo com os procedimentos a serem adotados para o registro das operactes de
longo prazo. Através da Norma Internacional de Contabilidade® NIC 11, fixou o
tratamento contébil das receitas e custos relativos aos contratos de construgio.

De acordo com a NIC 11, contrato de construgdo “.. é um contrato
especificamente negociado para a construgio de um ativo ou um conjunto de ativos, que
sdo intimamente inter-relacionados ou interdependentes em termos de seu projeto,
tecnologia € func¢io, ou do propésito ou uso final”. S&o classificados em contratos a
preco fixo e contratos por administragdo.

Contrato a prego fixo ¢ aquele em que os contratantes fixam um preco, em
alguns casos sujeito a clausulas de indexag8o dos custos, para a construciio de um ativo
ou conjunto de ativos interdependentes. No contrato por administracfio o construtor
recebe como receita uma percentagem dos custos ou um honorario fixo.

Com relagfo ao reconhecimento das Receitas e Despesas/Custos, a primeira
preocupagio do IASC foi a de alocar as receitas e os custos dos contratos de construgio
aos periodos contébeis em que o trabatho de construgdo foi executado.

A NIC 11 determina que eles devem ser reconhecidos de acordo com o estagio
de execucdo do contrato, na data do balanco, quando o resultado final do contrato puder
ser estimado com seguranga.

Nota-se a preocupagio do JASC com a seguranca na estimativa do resultado do
contrato, tanto que, nos paragrafos 23 e 24 da referida norma, sio estabelecidas as
seguintes condigdes para se estimar com seguranca o resultado de um contrato de

constru¢io:

Z INSTITUTO BRASILEIRO DE CONTADORES (IBRACON), 2001, p. 147.
Op. cit, p. 147.
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Para contratos a preco fixo:

a) quando a receita total do contrato puder ser quantificada com seguranca;
b) quando for provavel que os beneficios econdmicos relativos ao contrato venham a ser

percebidos pela empresa;
¢) quando, tanto os custos contratuais para completar o contrato como o estagio de
execucdo contratual na data do balango, puderem ser medidos com seguranga,
d) quando os custos contratuais atribuiveis ao contrato puderem ser claramente
identificados, de modo que os custos contratuais realmente incorridos possam ser
comparados com estimativas prévias.

Para os contratos por administracio:

a) quando for provavel que os beneficios econémicos decorrentes do contrato venham a
ser percebidos pela empresa;

b) quando os custos da construgio atribuiveis ao contrato possam ser claramente
identificados e quantificados com seguranca.

O estagio da execugdo do contrato & verificado da seguinte forma: a) a proporcio
entre os custos contratuais incorridos com o servigo até entfo executado e o total dos
custos contratuais estimados; b) através de medi¢Ges do trabalho executado; c¢)
proporcionalmente & execucio fisica da obra contratada.

No Brasil, o Conselho Federal de Contabilidade, através da Resolucdo n.°
774/94, item 2.6.3, estabelece que as receitas dos contratos de longo prazo de producio
devem ser reconhecidas durante a produgdo, proporcionalmente ao avanco da obra,
quando satisfeitas as seguintes condicdes:

a) o prego do produto & estabelecido mediante contrato, inclusive quanto a

corregdo dos pregos, quando houver:;
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b) néo ha riscos maiores de descumprimento do contrato, tanto de parte do
vendedor, quanto do comprador;
c) existe estimativa, tecnicamente sustentada, dos custos a serem incorridos.

Acompanhando esse fundamento, 0 IBRACON determina que nesses casos o

reconhecimento da receita de um periodo deve ser estabelecido multiplicando-se a

receita de venda do produto pela relagio percentual entre os custos incorridos no

periodo e os custos totais.

Para determinar o lucro liquido a ser reconhecido no resultado do periodo, de

acordo com o percentual de execucfio fisica da obra avaliada por laudo técnico de

medigdo, a empresa deve seguir os seguintes passos:

1.° Passo - Calcular o custo acumulado da obra até o periodo

% executado
acumulado até
a data da vistoria

Custo Acumulado

Até o Periodo

= Custo Total X

2.° Passo - Calcular o custo incorrido no periodo

Custe Acumulado
até o Periodo
Antertor

Custo Acumulado

até o Periodo

Custo Incorrido

ne Periodo

3.° Passo ~ Calcular a receita acumulada até o periodo

Receita Acumulada até o Valor Total % executado
Periodo = X acumulado até a
de Venda data da vistoria
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4.° Passo - Calcular a receita a ser reconhecida no perjodo

; ) . Receita
Receita a ser Reconhecida no Receita

Periodo T Acumuladaatéo - Acumuladaatéo
. Periodo Anterior
Periodo

5.° Passo - Calcular o lucro liquido a ser reconhecido no periodo

Lucro Liquido do Perfodo Receita a ser .
= . Custo Incorrido
Reconhecida no i
Periodo no Periodo

Se 0 andamento da obra for mensurado de acordo com o custo incorrido no

periodo, para determinar o lucro liquido a ser reconhecido no resultado do periodo, a

empresa deve efetuar os seguintes calculos:

1.° - Determinar a relacio percentual entre o custo total do empreendimento e os

custos acumulados até o periodo.

Relac#o percentual entre o Custos
custo total e os custos = acumuladosatéo + CUStO toFal do
acumulados até o periodo periodo empreendimento

2.° - Determinar os Custos Incorridos no Periodo subtraindo-se os custos

acumulados até o periodo anterior dos custos acumulados até o periodo atual:

Custos - Custos
Acumulados até 0 Acumulados até o
Periodo Periodo Anterior

Custos Incorridos no Periodo
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3.° - Determinar a receita acumulada até o periodo, multiplicando-se o valor total

(atualizado) da venda pela relagdo percentual entre o custo total do empreendimento e

os custos acumulados até o periodo.

Receita Acumulada até o
Periodo

Relacdo percentual
= enfreocustototaleos X
custos acumulados até
o periodo

Valor total da
venda

4.° - Determinar a receita a ser reconhecida no periodo, subtraindo a receita

acumulada até o periodo anterior da receita acumulada até o periodo atual:

Receita a ser Reconhecida no
Periodo

Receita Acumulada
até o Periodo

Receita
Acumulada até o
Periodo Anterior

5.° - Determinar o lucro liquido a ser reconhecido no periodo, efetuando o

seguinte célculo:

Lucro Liquido a ser
reconhecido no periodo

Receita a ser
Reconhecida no
Periodo

Custos Incorridos
no Periodo

Os procedimentos contébeis utilizados para registrar as operagBes de longo

prazo ndo se alteram em decorréncia da utilizacdio de um ou outro método de

reconbecimento do lucro liquido do periodo. A escotha do método de apurac¢3o do Iucro

liquido do periodo afeta somente o valor do lucro liquido a ser reconhecido no periodo.
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Apresenta-se a seguir alguns registros contabeis efetuados durante a construgio
de um empreendimento, que néo tem a pretensfio de esgotar todos os langamentos que
ocorrem do inicio ao fim da operagfo, mas apenas apresentar uma visdo sobre a
formacio e o registro contébil dos custos e da receita, objeto principal deste estudo.

1) Compra do terreno:

O primeiro langamento registra a compra do terreno que sera destinado a
construgdo do empreendimento. O langamento seguinte registra a incorporacgio do

terreno ao empreendimento.

Débito - Terrenos a Comercializar

Crédito - Disponibilidades

Débito - Estoque de Im6veis em Construcio

Crédito - Terrenos a Comercializar

2) Construcgio:
Durante a fase de construgio do empreendimento, a empresa incorre em gastos
com material de construgfo, méo-de-obra, encargos sociais e varios outros, que sio

registrados como custo de construcio.

Débito - Custos de Construciio

Crédito - Material de Construcio

Débito - Custos de Construcio

Credito - Salarios a Pagar
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Débito - Custos de Construco

Crédito - Encargos Sociais a Pagar

3) No fim do exercicio social:

No fim do exercicio social, nfo ocorrendo a venda, os valores registrados como
Custos de Construgdo devem ser transferidos para o Ativo Circulante, na conta de

Estoques de Imé6veis em Construggo.

Débito - Estoque de Iméveis em Construcio

Crédito ~ Custos de Construgio

4) Quando ocorrer o término da Construcdo
No final da construgdo, quando a venda ainda nio foi efetivada, transfere-se o

saldo da conta Estoque de Iméveis em Construgio para a conta Estoque de Imdveis

Construidos.

Deébito - Estoque de Iméveis Construidos

Credito - Estoque de Im6veis em Construcgo

5) Na venda:

Ocorrendo a venda do imével, a empresa deve reconhecer a Receita do periodo,

bem como as Despesas relacionadas, independentes da forma de pagamento acordada.

Nesse caso existem duas hipdteses:
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1. hipétese - Obra ja concluida
A empresa deve registrar na conta Receita de Iméveis Vendidos o valor de
venda contratado e na conta Custos dos Imoéveis Vendidos, o valor dos custos

incorridos, acumulados na conta Estoque de Imdveis Construidos.

Débito - Disponibilidades ou Créditos a Receber

Crédito - Receita de Imoveis Vendidos

Débito - Custos dos Imdveis Vendidos

Crédito - Estoque de Imoveis Construidos

2.“hipotese - Empreendimento em construcdo

Os valores da Receita e das Despesas relacionadas, apuradas conforme o método
escolhido pela empresa - percentual de execugio fisica da obra, avaliado por laudo
técnico de medigdo, ou de acordo com o custo incorrido - devem ser registrados nas

contas Receita de Im6veis Vendidos e Custos dos ImOveis Vendidos, respectivamente.

Débito - Disponibilidades ou Créditos a Receber

Crédito - Receita de Imodveis Vendidos

Débito - Custo dos Imoveis Vendidos

Crédito - Estoque de Iméveis em Construcio
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Os valores recebidos dos compradores que excederem o valor da receita

reconhecida devem ser registrados no Passivo, na conta Adiantamento de Clientes.

Débito - Disponibilidades

Crédito - Adiantamento de Clientes

6) No final de cada periodo, depois de efetuada a venda:

No final de cada periodo, a empresa deve reconhecer a Receita do periodo e
também as Despesas relacionadas, apuradas pelo mesmo método escolhido na ocasidio

da venda, e efetuar os seguintes langamentos:

Débito - Adiantamento de Clientes/Créditos a Receber

Crédito - Receita de Imédveis Vendidos

Débito - Custos dos Imdveis Vendidos

Crédito - Estoque de Iméveis em Construgio

Observa-se que o lucro liquido do empreendimento s6 pode ser reconhecido
apds a concretizagdo da venda. Vale ressaltar também que todos os métodos admitidos
pelo Conselho Federal de Contabilidade e pelo IBRACON para reconhecimento do
lucro liquido baseiam-se na evolugio da obra ou dos éustos, ndo mantendo nenhuma

relacdo com os valores recebidos.



CAPITULO 11

O TRATAMENTO DADO PELAS NORMAS FISCAIS BRASILEIRAS AS

OPERACOES DE LONGO PRAZO DA ATIVIDADE IMOBILIARIA

A partir de 1977, através do Decreto-Lei n.° 1.598, de 26 de dezembro de 1977,
a legislagfio fiscal adotou regras especificas para o reconhecimento da receita das
operacies de compra e venda, loteamento, incorporagdo e construgio de iméveis da
atividade imobilidria, possibilitando o reconhecimento da receita de acordo com o valor
recebido em cada periodo.

O Decreto-Lei n.° 1.598 e as normas fiscais que se seguiram, proibiram as
empresas da construgdo civil de reconhecer as receitas das operagdes de compra €
venda, loteamento, incorporagdo e construcdo de imoéveis da atividade imobiliaria,
proporcionalmente ao estdgio da obra, obrigando-as a reconhecer suas receitas de

acordo com o regime de caixa, ou, conforme Iudicibus, Martins e Gelbcke®, “um

# Sérgio de IUDICIBUS, Eliseu MARTINS, Emesto R. GELBCKE, 1995, p. 416,
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procedimento préximo ao regime de caixa, porque os custos e as despesas ndo sdo
reconhecidos no resultado quando pagos”.

Este capitulo abordard os principais aspectos da legislagio fiscal sobre o
reconhecimento do lucro gerado pelas operacSes de compra ¢ venda, loteamento,
incorporagdo € construgiio de iméveis da atividade imobiliaria. Serfio apresentados
alguns exemplos de como s#o efetuados os registros contébeis dessas operagdes, com o
objetive maior de clarificar como as receitas e custos sio formados e reconhecidos no
exercicio social, motivo pelo qual a correcio monetaria e os juros nio serfio incluidos
nesses exemplos.

Em 26 de dezembro 1977, através do Decreto-Lei n.° 1.598, 0 Governo Federal
adotou regras mais especificas para a apura¢fo do lucro gerado pelas operagSes de
compra e venda, loteamento, incorporaciio e constru¢io de imdveis da atividade
imobiliaria.

A Subsecdo III do Decreto-Lei n.° 1.598 foi toda dedicada as operacdes da
atividade imobilidria, tecendo regras sobre o registro de estoques, o custo dos iméveis
vendidos, o reconhecimento do lucro bruto na prestagio de servigos de empreitada e
sobre a venda a vista ou a prazo de unidades acabadas ou em construcao.

Através dos artigos 27, 28 ¢ 29, a referida norma juridica determinou que o0s
imoveis destinados 4 venda, compreendendo o loteamento de terrenos, incorporagio
imobilidria ou constru¢do de prédio, deveriam ser registrados em controle permanente
de estoques para apuracio dos custos dos iméveis vendidos. Definiu ainda que na
apuracdo dos custos desses imdveis poderiam ser computados 0s custos pagos,
incorridos, contratados e or¢ados, e determinou quando o lucro bruto da venda desses
imoveis deveria ser reconhecido, seja na venda a prazo ou a vista, imdveis em

construcdo ou construidos.
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Em 20 de dezembro de 1979, face as dificuldades encontradas pelos
contabilistas para o registro dessas operagdes, devido a algumas lacunas deixadas pelo
Decreto-Lei n.° 1.598, quanto aos procedimentos contébeis que deveriam ser adotados
para o cumprimento das normas ali contidas, a Secretaria da Receita Federal publicou a
Instrugiio Normativa n.° 84/79, que estabeleceu normas mais detalhadas sobre a
apuracdo do lucro da atividade imobiliaria, definindo regras mais especificas sobre o
registro dos estoques, a formagao dos custos, o reconhecimento da venda e a tributacgo,

as quais passaremos a analisar.

3.1 - Estoque

A Secdo II da Instrugio Normativa n.° 84/79 da Secretaria da Receita Federal,
demonstra a preocupagdo do govemo federal em ter acesso a todas as operagdes que
envolvam a atividade imobiliaria.

Determina a referida norma que, para apurar o custo dos iméveis vendidos, o
contribuinte deve manter um registro permanente de estoque 2 disposi¢io da autoridade
fiscalizadora até que ocorra a inexigibilidade dos créditos tributérios.

O registro permanente de estoque, além de demonstrar o custo dos imdveis
vendidos, deve também conter todos os iméveis destinados 4 venda, incluindo as
edificagdes em andamento, loteamento em implantagfo, terrenos resultantes de
incorporagio imobilidria ou oriundos de desmembramento e quaisquer prédios em
construcdo destinados 4 venda.

Ha também a exigéncia de escrituragdo do livro de inventirio que, de acordo
com a Instrugdo Normativa 84/79, deve discriminar as unidades existentes em estoque

da seguinte forma:



41

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

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

c) as edificagBes resultantes de incorporaciio imobilidria, inclusive respectivos terrenos,
por conjunto de unidades auténomas com idéntica 4rea de construcio e o mesmo
padréo de acabamento, conquanto se refiram a um mesmo empreendimento; ou,
entdo, unidade por unidade, se assim preferir o contribuinte;

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

3.2 — Custo

Como custo dos imdveis vendidos, a IN 84/79 permite que sejam computados
aqueles que tenham relagdo direta com as operacBes da atividade imobiliaria, como o
estudo, planejamento, legalizacdo e execucdo dos planos ou projetos de
desmembramento, loteamento, incorporagio, construgdo e quaisquer obras e
melhoramentos, excluindo as despesas com vendas, financeiras, gerais, administrativas
ou quaisquer outras, operacionais ou nio operacionais, que ndo estejam relacionadas na
presente Instrugdo Normativa.

Assim, as empresas poderfio computar como custo:

a) o custo de aquisiciio de materiais e quaisquer outros bens aplicados ou consumidos na
produgdo, inclusive os custos de transporte e seguro, até o estabelecimento do
contribuinte, e os tributos devidos na aquisicio ou importacfo desses insumos;

b} o custo dos servigos aplicados ou consumidos na producdo, inclusive os tributos

sobre eles devidos que onerem o contribuinte;
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¢) o custo do pessoal aplicado na produgdo, inclusive de supervisio direta, manutencao
€ guarda das instala¢Bes de producio;
d) os custos de locagdo, manutenciio e reparo e os encargos de depreciacdo dos bens
aplicados na producio;
€) os encargos de amortizagfio diretamente relacionados com a producio;
1) os encargos de exaustfo dos recursos naturais utilizados na produgéo.

Nos itens 7, 8 e 9, a citada Instrucio Normativa também esclarece o que sdo os
Custos Incorridos, Pagos, Contratados e Orcados, relatados no artigo 28 do Decreto-Lei
n.° 1.598.

Custos Incorridos: séo todos os valores utilizados no empreendimento, tais como

o custo de aquisi¢8o de materiais e quaisquer outros bens aplicados ou consumidos na
produgdo, o custo dos servigos aplicados ou consumidos na produgdo, o custo do
pessoal aplicado na produgdo, os custos de locagiio, manutengio € reparo , 0S encargos
de depreciacfo dos bens aplicados na produgdo, os encargos de amortizacdo diretamente
relacionados com a producio e os encargos de exaustio dos recursos naturais utilizados
na produgdo. Ndo devendo ser considerados como custos incorridos os bens adquiridos
para estocagem. Estes s6 serfio apropriados aos custos quando forem aplicados no
empreendimento, até esse momento, deverfio permanecer em conta de almoxarifado.
Custos Pagos: como os custos incorridos, os custos pagos sdo valores ja
utilizados no empreendimento, diferenciando-se daqueles exclusivamente por j4 estarem

pagos.

Custos Contratados: ao contrario dos custos pagos e incorridos, os custos
contratados constituem-se de valores ainda nio utilizados no empreendimento, tendo,

contudo, a sua execugio ja contratada,
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Custo Orgado: constitue-se em previsdes de custos para a conclusio do
empreendimento. Os valores orgados devem ser baseados nos custos habituais a cada
tipo de empreendimento ¢ a op¢lio para computar o custo orcado no custo do
empreendimento deve ser realizada no momento da venda da primeira unidade do

empreendimento.

3.3 - Venda

Esclarece o item 10.1 da IN 84/79 que a unidade imobili4ria serd considerada
vendida quando contrata a operagio de compra e venda, seja através de carta de reserva
com principio de pagamento, instrumento de promessa ou qualquer outro documento
representativo de compromisso, ou ainda, quando implementada a condig¢@o suspensiva

a que estiver sujeita essa venda.

3.4 - Reconhecimento do Lucro

Apds determinar a forma de controle de estoque, os tipos de custos a serem
computados e 0 momento da venda, a IN 84/79, através da secfio V, passa a ditar regras
sobre a forma de tributagio na venda de imoveis, determinando também o momento do
reconhecimento do lucro bruto.

As regras emanadas pela Instrugio Normativa 84/79 para o reconhecimento do
lucro bruto permitem que a empresa opte pelo reconhecimento integral do lucro bruto

no momento da venda ou proporcionalmente 3 receita de venda recebida. Determina,

contudo, que a empresa efetue os registros contébeis da escrita comercial de acordo com
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a opgao efetuada. Essa inflexibilidade do texto legal foi responsavel pela grande majoria
das criticas atribuidas a IN 84/79.

Em 1982, por exemplo, Segreti, através do seu trabalho “Analise dos FEfeitos da
Instru¢do Normativa S.R.F. 84/79 na Apuracio do Lucro e Situac@io Patrimonial das
Empresas de Construcio de Iméveis para Venda” critica o fato da Instrugdo Normativa
ndo permitir a utilizagdo do Livro de Apuraciio do Lucro Real (LALUR) para o

cumprimento das determinagdes contidas na propria IN 84/79.

“Num ponto, porém, ndo existe alternativa na IN-84/79: a
escrita comercial deve refletir a escrita fiscal. Ai, a nstrugio
abandonou a linha da opgdo até entdo claramente delineada ¢ nio
ensejou & Empresa a possibilidade de uso do Livro de Apuragdo do
Lucro Real (ILALUR) para espelhar na contabilidade comercial o
regime de competéncia dos exercicios e a0 mesmo tempo beneficiar-
se em termos fiscais, do reconhecimento do lucro a propor¢do do
recebimento da receita de venda.”°

A inovagdo trazida pelo Decreto-Lei n.° 1.598, posteriormente regulamentada
pela IN 84/79, reportou-se as vendas a vista de unidades niio concluidas ¢ vendas a
prazo de unidades concluidas e ndo concluidas, com pagamentos posteriores ao
exercicio social em que se efetivou a venda.

Note-se que 0 Decreto-Lei n.° 1.598 da as empresas a op¢do de computar ou nio
0 custo or¢ado, nfo havendo obrigatoriedade, motivo pelo qual a IN 84/79 emanou
instrugdes tanto para as empresas que optarem pelo reconhecimento do custo orcado
quanto para aquelas que fizerem a opgfio pelo niio reconhecimento do custo orgado no

momento da venda.

* Jodio Bosco SEGRETI, 1982, p. 3.



45

3.4.1 - Venda a Vista de Unidade Concluida:

Na venda a vista de unidades concluidas houve somente uma ratificacio da
Teoria Contabil, ou seja, a confirmagio de que o lucro bruto deve ser reconhecido no
momento em que se efetivar a venda, obedecendo ae Principio da Competéncia.

Dessa forma, suponhamos que uma empresa venda a vista uma unidade de um
empreendimento, pelo valor de R$200.000,00 e custo de R$170.000,00. Para registrar

essa venda a empresa efetua os seguintes registros:

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Crédito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

200.000,00

Débito - Custos dos Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Estoque de Im6veis Construidos (Ativo Circulante)

170.000,00

3.4.2 - Venda a Vista de Unidade niio Concluida:

Na data em que se efetivar a venda da unidade, caso a empresa opte pelo nio
reconhecimento do custo orgado, os custos devem ser reconhecidos computando-se os
custos incorridos, pagos e contratados até a data da venda e o lucro bruto deve ser
apurado e computado integralmente no resultado do exercicio social, Nesse caso, os

custos incorridos, pagos e contratados posteriormente i venda terio 0 seguinte

tratamento:
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a) os custos apurados entre a data da venda e o final do exercicio social deverdo ser
computados no resultado do exercicio.
b) os custos apurados depois do encerramento do exercicio social deverio ser
computados no exercicio social atual (posterior ao da venda), como custo de exercicio
anterior, reduzindo, dessa forma, o lucro bruto desse periodo.

Apresenta-se a seguir, um exemplo de como sdo efetuados os registros contébeis

no caso de venda a vista de uma unidade de um empreendimento ainda ndo concluido.

Valor da venda R$300.000,00
Custos incorridos até a data da venda R$100.000,00
Custqs ‘incorridos entre a data da venda e o fim do R$60.000,00
exercicio

Custos incorridos no exercicio seguinte R$90.000,00

No momento da venda, pelo reconhecimento total da receita e dos custos

incorridos, pagos e contratados até a data da venda:

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Credito - Receita de Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

300.000,00

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)

100.000,00
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Entre a data da venda e o final do exercicio social em que foi efetivada a venda,

os custos de construgdo sfo assim registrados:

Débito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)
Crédito - Material de Construcio/Salarios/Encargos Sociais, etc.

60.000,00
No final do exercicio social, pelo reconhecimento dos custos incorridos, pagos e

contratados entre a data da venda e o final do exercicio social:

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)

60.000,00

No exercicio social seguinte, 0 primeiro lancamento demonstra a apropriacio
dos custos efetuados no periodo e o segundo ocorre no final da obra, pelo

reconhecimento dos custos incorridos, pagos e contratados durante o exercicio atual:

Débito - Estoque de Iméveis em Construciio (Ativo Circulante)
Credito - Material de Construgo/Sal4rios/Encargos Sociais, etc.

90.000,00

Débito - Custos de Exercicios Anteriores (Resultado do Exercicio)
Credito - Estoque de Iméveis em Construcgo (Ativo Circulante)

90.000,00
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Nesse caso, no exercicio em que foi efetivada a venda, a empresa reconheceria
um [ucro de R$140.000,00, referente ao valor da venda (300.000,00) menos os custos
incorridos, pagos e contratados até o final do exercicio social em que ocorreu a venda
(100.000,00 + 60.000,00), motivo pelo qual o lucro reconhecido nesse exercicio social é
superior ao que realmente seré auferido pela empresa.

No exercicio social seguinte, a empresa corrige o lucro superestimado no
exercicio anterior, reconhecendo no Resultado do Exercicio, como Custos de Exercicios
Anteriores, os custos incorridos, pagos e contratados até o final da obra, que perfazem
um total de R$90.000,00.

Optando a empresa por reconhecer o custo orcado na data em que se efetivar a
venda, o lucro bruto deve ser apurado subtraindo-se da receita os custos incorridos,
pagos e or¢ados, e computado no resultado do exercicio social na data da concretizacio
da venda.

Havendo alteragSes no orgamento, os ajustes devem ser registrados na conta de
controle do custo orgado e, quando ocorridos entre a data da venda e o final do exercicio
social, serdo computados no resultado do exercicio, quando ocorridos em exercicio
social posterior ao da venda deverio ser computados no exercicio social em que
ocorreram, como custo de exercicios anteriores.

Para exemplificar tal hipdtese, utilizaremos o mesmo exemplo anterior,

inserindo apenas custo orcado na data da venda, no valor de R$150.000,00.

Valor da venda R$300.000,00
Custos incorridos até a data da venda R$100.000,00
Custos incorridos entre a data da venda e o fim do

exercicio R$60.000,00
Custos incorridos no exercicio seguinte R$90.000,00

Custo Orcado na data da venda R$ 150.000,00
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No momento da venda, a empresa reconhece no resultado do exercicio, como
receita, o valor total recebido. Como custo, o valor dos custos incorridos, pagos,
contratados ¢ orgados, tendo como contrapartida a conta Estoque de Iméveis em
Construg@o, no caso dos custos incorridos, e Provisdo para Custos Or¢ados/Contratados,

no caso dos custos orcados/contratados.

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)

Crédito - Receita de Iméveis Vendidos {Resultado do Exercicio)

300.000,00
Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgdo (Ativo Circulante)

100.000,00
Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Provisdo para Custos Orgados (Ativo Circulante)

150.000,00

Entre a data da venda e o final do exercicio social em que foi efetivada a venda,

os custos de construgfo sfo assim registrados:

Deébito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)
Crédito - Material de Construgio/Salarios/Encargos Sociais, etc.

60.000,00
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No final do exercicio social, confronta-se os custos incorridos com as provisdes

constituidas para os custos orgados, através do seguinte langamento:

Débito - Proviséo para Custos Or¢ados (Passivo Circulante)

Crédito - Estoque de Iméveis em Construgdo (Ativo Circulante)

60.000,00

No exercicio seguinte, sdo registrados os custos de constru¢do incorridos no

periodo:

Débito - Estoque de Imdveis em Construgio (Ativo Circulante)

Crédito - Material de Construg#io/Salarios/Encargos Sociais, etc.

50.000,00

No final da obra ou do exercicio social, confronta-se os custos incorridos com as

provises constituidas para os custos orcados, através do seguinte lancamento:

Débito - Provisdo para Custos Orgados (Passivo Circulante}

Crédito - Estoque de Iméveis em Construgsio (Ativo Circulante)

90.000,00

Neste exemplo, os custos incorridos foram exatamente iguais aos orgados,
contudo, caso os custos incorridos fossem maior que os custos orgados, essa diferenca

seria registrada no resultado do exercicio atual, como Custo de Exercicios Anteriores,

através do seguinte lancamento:
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Deébito - Provisdo para Custos Orgados (Passivo Circulante)

Crédito - Custo de Exercicios Anteriores (Resultado do Exercicio)

Caso os custos incorridos fossem menor que os custos orgados, a diferenca
também seria registrada no resultado do exercicio atual, e os seguintes langamentos

seriam efetnados:

Débito - Custo Exerc. Anteriores — Reversio da Provisdo (Result. Exercicio)

Crédito - Provisfio para Custos Orgados (Passivo Circulante)

3.4.3 - Venda a Prazo de Unidade Concluida

Na venda a prazo de unidade concluida, quando todas as prestacdes sdo
recebidas no mesmo exercicio social em que ocorreu a venda, ndo ha alteracio em
relagdo aos procedimentos contébeis j& adotados, ou seja, o lucro bruto deve ser apurado
no momento em que se efetivar a transagdo de venda, em obediéncia ao Principio da
Competéncia, e os registros a serem efetuados para registrar a operagdo sfo 0s mesmos
Ja mencionados no caso da Venda a Vista de Unidades Concluidas.

Ja nos casos em que as prestagies transcenderem o exercicio social em que
ocorreu a venda, fica facultado &s empresas reconhecer o lucro bruto em cada exercicio
social proporcionalmente 4 receita de venda recebida. Nesses casos a IN 84/79
determina que o controle do lucro bruto seja realizado através de contas do grupo de
Resultado de Exercicios Futuros, onde devem ser registrados os custos e a receita bruta

de venda.
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Se 0 mesmo empreendimento utilizado como exemplo no caso de venda a vista
de unidade concluida (valor da venda R$200.000,00 ¢ custo total de R$170.000,00),
fosse vendido a prazo, com entrada de R$80.000,00 e o restante em 12 parcelas fixas de
R$10.000,00, sendo duas parcelas recebidas no exercicio social em que ocorreu a venda
e dez no exercicio social seguinte, a empresa reconheceria no resultado do exercicio o
valor da venda efetivamente recebido e os custos proporcionais, e no resultado de
exercicios futuros registraria a receita ainda nfo recebida e os custos a ela relacionados,

através dos seguintes passos:

1°) calcula a relagfio percentual entre o valor total da venda e o valor efetivamente
recebido;

(80.000,00 + 200.000) x 100 = 40%
2°) calcula os custos proporcionais a serem reconhecidos no resultado do exercicio
multiplicando o custo total da unidade pela relagio percentual entre o valor total da
venda ¢ o valor efetivamente recebido;

170.000,00 x 40% = 68.000,00
3°) Registra como Resultado de Exercicios Futuros, a receita de venda e os custos ndo
reconhecidos no resultado do exercicio.

Para tanto, deve efetuar os registros contébeis demonstrados a seguir.

No momento da venda:

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)

Crédito - Receita de Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

80.000,00
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Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

Crédito - Estoque de Iméveis em Construgiio (Ativo Circulante)

68.000,00

Débito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)
Credito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

120.000,00

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios F uturos)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construcio (Ativo Circulante)
102.000,00
No final do exercicio em que ocorreu a venda, reconhecem no Resultado do
Exercicio os valores recebidos apés a venda e os custos proporcionais, calculados
através do mesmo método utilizado no momento da venda:
Receita Recebida = (20.000,00 + 200.000) x 100 = 10%

Custos Proporcionais = 170.000 x 10% = 17.000,00

Debito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Crédito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)

20.000,00

Débito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

20.000,00
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Debito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

17.000,00

No exercicio seguinte ao da venda, reconhece no Resultado do Exercicio os
valores efetivamente recebidos nesse exercicio e os custos proporcionais, calculados

através do mesmo método utilizado no momento da venda:

Receita Recebida = (100.000,00 + 200.000) x 100 = 50%

Custos Proporcionais = 170.000 x 50% = 85.000,00

Debito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Crédito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)

100.000,00

Débito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios F uturos)

Crédito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

100.000,00

Débito - Custos dos Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

85.000,00
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3.4.4 - Venda a Prazo de Unidade nio Concluida

No caso de venda a prazo de unidade néo concluida, existem quatro hipoteses de
ocorréncia:

a) pagamento total contratado para o exercicio social em que foi efetivada a venda e a
empresa opta por nédo mcluir o custo orgado.
Os custos devem ser reconhecidos computando-se os custos incorridos, pagos €
contratados até a data em que se efetivar a venda da unidade, e o lucro bruto deve ser
apurado e computado integralmente no resultado do exercicio social.
Os custos incorridos, pagos e contratados posteriormente 4 venda terio o
seguinte tratamento:
¢ o0s custos apurados entre a data da venda e o final do exercicio social deverfio ser
computados no resultado do exercicio.

® 0s custos apurados apds 0 encerramento do exercicio social deverdo ser computados
no exercicio social posterior ao da venda como custo de exercicio anterior,
reduzindo, dessa forma, o lucro bruto desse periodo.

Apresenta-se a seguir, um exemplo de como sio efetuados os registros contibeis

no caso de venda a vista de uma unidade de um empreendimento ainda ndo concluido.

Valor da venda R$600.000,00
Custos incorridos até a data da venda R$200.000,00

Custos incorridos entre a data da venda e o fim do

iy R$120.000,00
exercicio

Custos incorridos no exercicio seguinte R$180.000,00
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No momento da venda, pelo reconhecimento total da receita e dos custos

incorridos, pagos e contratados até a data da venda:

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)

Credito - Receita de Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

600.000,00
Débito - Custos dos Imoveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Creédito - Estoque de Iméveis em Construcio (Ativo Circulante)

200.000,00

Entre a data da venda e o final do exercicio social em que foi efetivada a venda,

0s custos de construgdo sio assim registrados:

Débito - Estoque de Iméveis em Construgdo (Ativo Circulante)

Crédito - Material de Construgio/Salarios/Encargos Sociais, etc.

120.000,00

No final do exercicio social, pelo reconhecimento dos custos incorridos, pagos ¢

contratados entre a data da venda e o final do exercicio social:

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)

120.000,00
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No exercicio social seguinte, o primeiro lancamento demonstra a apropriagio
dos custos efetuados no perfodo e o segundo ocorre no final da obra, pelo

reconhecimento dos custos incorridos, pagos e contratados durante o exercicio atual:

Débito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)
Credito - Material de Construgfo/Salarios/Encargos Sociais, etc.

180.000,00

Deébito - Custos de Exercicios Anteriores (Resultado do Exercicio)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgdo (Ativo Circulante)

180.000,00

Nesse caso, no exercicio em que foi efetivada a venda, a empresa reconheceria
um lucro de R$280.000,00, referente ao valor da venda (600.000,00) menos os custos
incorridos, pagos e contratados até o final do exercicio social em que ocorreu a venda
(200.000,00 + 120.000,00), motivo pelo qual o hucro reconhecido nesse exercicio social
€ superior a0 que realmente sera auferido pela empresa.

No exercicio social seguinte, a empresa corrige o lucro superestimado no
exercicio anterior, reconhecendo no Resultado do Exercicio, como Custos de Exercicios
Anteriores, os custos incorridos, pagos e contratados até o final da obra, que perfazem

um total de R$500.000,00.

b) pagamento total contratado para o exercicio social em que foi efetivada a venda ¢ a

empresa opta por incluir o custo orgado.
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O lucro bruto deve ser apurado subtraindo-se da receita (valor da venda) os
custos mcorridos, pagos, contratados e orcados, e computado no resultado do exercicio
social na data em que se efetivar a venda.

Havendo alteragGes no orcamento, os ajustes devem ser registrados na conta de
controle do custo orgado e, quando ocorridos entre a data da venda e o final do exercicio
social, serio computados no resultado do exercicio, quando ocorridos em exercicio
social posterior ao da venda deverfio ser computados no exercicio social atual como
custo de exercicios anteriores.

Para exemplificar tal hipétese, utilizaremos o mesmo exemplo anterior,

inserindo apenas custo orcado na data da venda, no valor de R$150.000,00.

Valor da venda R$600.000,00
Custos incorridos até a data da venda R$200.000,00
Custos incorridos entre a data da venda e o fim do exercicio R$120.000,00
Custos incorridos no exercicio seguinte R$180.000,00
Custo Orcado na data da venda R$ 300.000,00

No momento da venda, a empresa reconhece no resultado do exercicio, como
receita, o valor total recebido. Como custo, o valor dos custos incorridos, pagos,
contratados e orcados, tendo como contrapartida a conta Estoque de Iméveis em
Construgfo, no caso dos custos incorridos, e Provisio para Custos Orgados/Contratados,

no caso dos custos orgados/contratados.

Debito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Credito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

600.000,00
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Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgiio (Ativo Circulante)

200.000,00

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Provisdo para Custos Orgados (Passivo Circulante)

300.000,00

Entre a data da venda e o final do exercicio social em que foi efetivada a venda,

0s custos de construgdo sdo assim registrados:

Débito - Estoque de Iméveis em Construcio (Ativo Circulante)
Crédito - Material de Construcio/Salarios/Encargos Sociais, etc.

120.000,00

No final do exercicio social confrontam-se os custos mncorridos com as provisdes

constituidas para os custos orcados, através do seguinte langamento:

Débito - Provisdo para Custos Orcados (Passivo Circulante)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgéo (Ativo Circulante)

120.000,00
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No exercicio seguinte, sdo registrados os custos de construgio incorridos no

periodo:

Deébito - Estoque de Iméveis em Construgiio (Ativo Circulante)
Creédito - Material de Construgio/Salarios/Encargos Sociais, etc.

180.000,00
No final da obra ou do exercicio social, confrontam-se os custos incorridos com

as provisdes constituidas para os custos orgados, através do seguinte langcamento:

Débito - Provisdo para Custos Orcados (Passivo Circulante)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)
180.000,00

Nesse exemplo, os custos incorridos foram exatamente iguais aos orcados,
contudo, caso os custos incorridos fossem maior que 0s custos orgados, essa diferenca
seria registrada no resultado do exercicio atual, como Custo de Exercicios Anteriores,
através do seguinte langamento:

Débito - Provis&o para Custos Or¢ados (Passivo Circulante)

Crédito - Custo de Exercicios Anteriores (Resultado do Exercicio)

Caso os custos incorridos fossem menor que os custos orcados, a diferenca
também seria registrada no resultado do exercicio atual, € os seguintes lancamentos
seriam efetuados:

Débito ~ Custo Exerc. Anteriores — Reversio da Provisio (Result. Exercicio)

Crédito - Provisdo para Custos Orgados (Passivo Circulante)
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¢) Pagamento total ou parcial contratado para depois do exercicio social em que se
efetivou a venda, a empresa opta por ndo incluir o custo orcado, mas decide
reconhecer o lucro bruto proporcionalmente a receita recebida.

Uma das opgdes para o reconhecimento do lucro bruto proporcionalmente &
receita de venda recebida € apurar os custos pagos, incorridos e contratados até a data da
venda e aplicar a relagfo atualizada entre o lucro bruto e a receita bruta de venda sobre a
receita de venda recebida.

Utilizando essa forma de reconhecimento do lucro bruto, a empresa, no final do
exercicio social, devera reajustar os célculos efetuados, de modo que o montante do
lucro reconhecido no exercicio social represente o resultado da aplicagdo da tltima
relagdo entre o lucro bruto e a receita bruta da venda sobre a soma das prestacbes
recebidas no periodo.

Apos o gjuste efetuado no reconhecimento do lucro, a empresa deve contabilizar
no resultado do exercicio, como custo de exercicios anteriores, a diferenca de custo
correspondente 4 parte do pre¢o de venda j4 recebida nos exercicios anteriores.

Outra op¢#o para reconhecer o lucro bruto proporcionalmente 4 receita recebida
no periodo, € apurar os custos incorridos, pagos e contratados até o final do exercicio
social e aplicar sobre o total das prestacdes recebidas até o fim do periodo, incluindo os
valores recebidos em periodos anteriores, a relacfio entre o lucro bruto e a receita bruta
de venda para, posteriormente, subtrair desse valor o lucro bruto reconhecido em
periodos anteriores.

Para efetuar esses controles, as empresas deverdio utilizar as contas de Resultado
de Exercicios Futuros, onde serfio registrados a receita bruta de vendas e os custos

pagos, incorridos e contratados até o perfodo.



Apresenta-se a seguir um exemplo de como sio efetuados os registros contabeis
no caso da venda de uma unidade de um empreendimento, com pagamento parcial
contratado para depois do exercicio social em que se efetivou a venda, quando a
cmpresa opta por ndo incluir o custo or¢ado, mas decide reconhecer o lucro bruto

proporcionalmente & receita recebida, através da relagdo atualizada entre o lucro bruto e

a receita bruta de venda sobre a receita de venda recebida.

Valor total da venda R$120.000,00
Valor recebido no ato da venda R$48.000,00
Valor da 1.? parcela (recebida no final do Exercicio Social) R$24.000,00
Valor da 2. parcela (recebida no Exercicio Social seguinte) R$48.000,00
Custos incorridos até a data da venda R$48.000,00
Custos incorridos entre a data da venda e o fim do exercicio R$18.000,00
Custos incorridos no exercicio seguinte R$6.000,00

No momento da venda, a empresa utiliza-se de conta do grupo de Resultado de

Exercicios Futuros para controlar a Receita e os Custos a serem reconhecidos em cada

periodo:

Debito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)

Crédito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

120.000,00

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Estogque de Imoveis em Construcio (Ativo Circulante)

48.000,00
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Débito - Custos dos Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

19.200,00

Entre a data da venda e o final do exercicio social em que foi efetivada a venda,

os custos de construgdo sfo assim registrados:

Debito - Estoque de Imdveis em Construgio (Ativo Circulante)
Crédito - Material de Construgio/Salarios/Encargos Sociais, etc.

18.000,00

Para registrar o recebimento da 2.7 parcela e recorhecer a Receita e os Custos
relativos ao periodo, transferem-se os custos registrados na conta Estoque de Imoveis
em Construcdo para a conta Custo dos Iméveis Vendidos, pertencente ao grupo de
contas de Resultado de Exercicios Futuros. Fm decorréncia dos acréscimos de custos,
para determinar o Lucro Bruto a ser reconhecido, relativo ao recebimento da 2.2 parcela,
calcula-se a nova relagdo entre o Lucro Bruto ¢ a Receita Bruta de Vendas,
multiplicando o resultado obtido pelo valor recebido da 2.2 parcela. Em seguida,
registra-se o recebimento da 2.2 parcela e transferem-se os valores calculados, relativo a
Receita e aos Custos, das contas de Resultado de Exercicios Futuros para o Resultado

do Exercicio.

Débito - Custos dos Imdveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Estoque de Iméveis em Construgdo (Ativo Circulante)

18.000,00
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Receita Bruta de Venda =R$ 120.000,00
Custo da Unidade Vendida =R§ 66.000.00 (48.000 + 18.000)
Lucro Bruto na data da venda =RS$ 54.000,00
Relagfo percentual = (54.000 + 120.000) x 100 = 45%
Lucro Bruto a ser reconhecido =R$24.000,00 x 45% = R$10.800,00
ReCeita. et = R$24.000,00
Lucro Bruto...eeeeeeeneceniciceceenenn. =R$10.800,00
CUSHO..ceeeiiiti et eseeennes = R$13.200,00

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Crédito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)
24.000,00
Débito - Receita de Imdveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)
Credito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

24.000,00

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Credito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

13.200,00

No final do exercicio, conforme determina a IN 84/79, o Lucro Bruto
reconhecido no exercicio deve ser aquele obtido aplicando-se a ultima relagio Lucro
Bruto/Receita Bruta de Vendas (que neste exemplo ¢ a mesma ja calculada no

recebimento da 1.* parcela) sobre os valores recebidos no exercicio. Dessa forma,
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procede-se o célculo dessa dltima relacdio ¢ em seguida efetua-se o lancamento de

ajuste.

Relagdio percentual.......................... =45%

Lucro Bruto a ser reconhecido......... = R$72.000,00 x 45% = R$32.400,00
RECEIA ..o = R$72.000,00
LUCTO BIULO. ...ttt et e =R$32.400,00
Custo (Gltima relagdo Lucro Bruto/Receita Bruta de Vendas)= R$39.600,00
Custo Contabilizado..........c.ceeueeeemrerereeeeeeeeooooeoeooo =R$ 32.400,00
Lancamento de ajuste.......ouuurervvueerveeeeeeerereeeeeeeeoo =R$ 7.200,00

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

7.200,00

No exercicio social seguinte, o primeiro langamento demonstra a apropriacgio
dos custos efetuados no periodo e o segundo refere-se & transferéncia dos custos
registrados na conta Estoque de Iméveis em Construgdo para a conta Custo dos IméGveis

Vendidos, do grupo de Resultado de Exercicios Futuros.

Débito - Estoque de Iméveis em Construgtio (Ativo Circulante)

Crédito - Material de Construgéo/Salédrios/Encargos Sociais, etc.

6.000,00

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios F uturos)

Crédito - Estoque de Iméveis em Construcdo (Ativo Circulante)

6.000,00
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Novamente, em decorréncia dos acréscimos de custos, calcula-se a nova relago
entre o Lucro Bruto e a Receita Bruta de Vendas e multiplica-se o resultado obtido pelo
valor recebido da 2.* parcela. Em seguida, o recebimento da 2.* parcela é registrado e os
valores calculados, relativos 4 Receita e aos Custos, sfo transferidos das contas de

Resultado de Exercicios Futuros para o Resultado do Exercicio.

Receita Bruta de Venda =RS$ 120.000,00
Custo da Unidade Vendida =R$ 72.000.00 (48.000 + 18.000+6.000)
Lucro Bruto na data da venda =R$ 48.000,00
Relagéo percentual = (48.000 + 120.000) x 100 = 40%
Lucro Bruto a ser reconhecido = R$48.000,00 x 40% = R$19.200,00
Recerta. ..o, =R$48.000,00
Lucro Bruto......oeeceevvoveeeeeeeen =R$19.200,00
CUSO. et = R$28.800,00

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Crédito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)

48.000,00

Débito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

48.000,00

Débito - Custos dos Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

Crédito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios F uturos)

28.800,00
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Por fim, efetua-se o lancamento de ajuste para que o Lucro Bruto reconhecido
seja aquele obtido aplicando-se a Gltima relagdio Lucro Bruto/Receita Bruta de Vendas

sobre os valores recebidos.

Receita Bruta de Venda........coeeeeeee....... =R$120.000,00

Custo da Unidade Vendida.................... =RS$ 72.000,00 (48.000+18.000+6.000)
Lucro Bruto na data da venda................ =R$ 48.000,00

Relacdo percentual ...........cooveeurecne.. = (48.000 + 120.000) x 100 = 40%

Total do Lucro Bruto a ser reconhecido = R$120.000,00 x 40% = R$48.000,00

RECEITA. .ttt e e = R$120.000,00
LUCTO BIULO....eeiceceereee e =R$ 48.000,00
Custo (0ltima relagio Lucro Bruto/Receita Bruta de Vendas)= R$ 72.000,00
Custo Contabilizado (19.200 + 13.200 + 7.200 + 28.800)..... = R$ 68.400,00

Lancamento de ajuste.........oueveveeieeeceereeeeerreenerooooo =R$ 3.600,00

Débito - Custos de Exercicios Anteriores (Resultado do Exercicio)

Crédito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

3.600,00

d) Pagamento total ou parcial contratado para depois do exercicio social em que se
efetivou a venda, empresa opta por incluir o custo or¢ado e reconhecer o lucro bruto
proporcionalmente 4 receita recebida.

Para reconhecer o lucro bruto proporcionalmente 2 receita de venda recebida, a
empresa deve apurar os custos pagos, incorridos, contratados e orgados até a data venda

¢ aplicar a relagio atualizada entre o lucro bruto e a receita bruta de venda sobre o valor

da receita de venda recebida.
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Havendo alteracdes no orcamento, os ajustes devem ser registrados na conta de
controle do custo or¢ado e, quando ocorridos entre a data da venda e o final do exercicio
social, serio computados no resultado do exercicio. Quando ocorridos em exercicio
social posterior ao da venda deverfio ser computados no exercicio social atual como
custo de exercicios anteriores.

Para ilustrar essa hipdtese, utilizaremos o mesmo exemplo anterior, inserindo

apenas o valor do custo orgado.

Valor total da venda R$120.000,00
Valor recebido no ato da venda R$48.000,00
Valor da [.” parcela (recebida no final do Exercicio Social) | R$24.000,00
Valor da 2.° parcela (recebida no Exercicio Social seguinte) | R$48.000,00
Custo orcado na data da venda R$24.000,00
Custos incorridos até a data da venda R$48.000,00

Custos incorridos entre a data da venda e o fim do exercicio | R$1 8.000,00

Custos incorridos no exercicio seguinte R$6.000,00

Na data da venda, a empresa registra em contas de Resultado de Exercicios
Futuros o valor total da venda e os custos incorridos e orgados. Em seguida, a cada
recebimento, reconhecem no Resultado do Exercicio os valores recebidos € 0s custos
correspondentes, calculados através da relagfio percentual entre a receita total e a receita
recebida.

No momento da venda:

Débito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)
Creédito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios F uturos)

120.000,00
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Débito - Custos dos Imoveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

Credito - Estoque de Imdveis em Construgdo (Ativo Circulante)

48.000,00

Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)
Credito - Provisdo para Custo Orgado (Passivo Circulante)

24.000,00

Pelo reconhecimento, no Resultado do Exercicio, da receita recebida no

momento da venda;

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Creédito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)
48.000,00
Debito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)
Crédito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

48.000,00

Para reconhecer os custos proporcionais a receita recebida, calcula-se a relacfio
percentual entre a receita recebida e a receita total e multiplica-se o valor total dos
custos pelo resultado do calculo:

(48.000,00 + 120.000,00) x 100 = 40%

72.000,00 x 40% = 28.800,00
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Débito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

28.800,00

Pela apropriacdo dos custos incorridos entre a data da venda e o final do

exercicio e pela baixa do valor orcado:

Debito - Estoque de Iméveis em Construgdo (Ativo Circulante)

Crédito - Material de Construgfo/Salarios/Encargos Sociais, etc.

18.000,00
Débito - Proviséo para Custo Orgado (Passivo Circulante)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)

18.000,00
Pelo recebimento da 1.2 parcela:
Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Credito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)

24.000,00

Debito - Receita de Imdveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Receita de Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

24.000,00
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Para reconhecer os custos proporcionais a receita recebida, calcula-se a relacdo
percentual entre a receita recebida e a receita total e multiplica-se o valor total dos
custos pelo resultado do célculo:

((48.000,00 + 24.000,00) + 120.000,00) x 100 = 60%

72.000,00 x 60% = 43.200,00

Custo a ser reconhecido = 43.200,00 - 28.800,00 = 14.400,00

Deébito - Custos dos Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos dos Imdveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

14.400,00

Pela apropriagfio dos custos incorridos no exercicio seguinte e pela baixa do
valor orgado:
Débito - Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)

Crédito - Material de Construcdo/Salarios/Encargos Sociais, etc.

6.000,00
Deébito ~ Provisdo para Custo Orgado (Passivo Circulante)
Credito - Estoque de Imédveis em Construgéio (Ativo Circulante)

6.000,00

Pelo recebimento da 2.2 parcela:

Débito - Disponibilidades (Ativo Circulante)
Crédito - Créditos a Receber (Ativo Circulante)

48.000,00



73

Débito - Receita de Iméveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Receita de Imdveis Vendidos (Resultado do Exercicio)

48.000,00

Para reconhecer 0s custos proporcionais a receita recebida, calcula-se a relacio
percentual entre a receita recebida e a receita total e muitiplica-se o valor total dos
custos pelo resultado do calculo:

((48.600,00 + 24.000,00 + 48.000,00) + 120.000,00) x 100 = 100%

72.000,00 x 100% == 72.000,00

Custo a ser reconhecido = 72.000,00 - 43.200,00 = 28.800,00

Debito - Custos dos Iméveis Vendidos (Resultado do Exercicio)
Credito - Custos dos Imoveis Vendidos (Resultado de Exercicios Futuros)

28.800,00

3.5 - O Livro de Apuracio do Lucro Real - LALUR

A Contabilidade, como ja visto no Capitulo I, tem a func@io de informar a
situagdo patrimonial, econdmica e financeira das empresas, segundo os Principios
Contabeis. O Governo, como um dos usudrios dessas informagdes contdbeis, nio
concorda com alguns valores que constam nos registros contabeis de algumas empresas,
em consequéncia, para excluir os registros que ele considera estarem incorretos e nserir
outros que considera devidos, criou o Livro de Apuragio do Lucro Real — LALUR.

De acordo com a legislacio fiscal, depois de efetuados os ajustes (inclusio e

exclusdo de alguns registros definidos em lei) no LALUR, chega-se a um resultado
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denominado Lucro Real. Assim, os impostos devidos por essas empresas, que seriam
calculados com base no Lucro Liquido, serfio agora calculados com base no Lucro Real.

Lucro Real ¢, portanto, o Lucro Liquido do periodo de apuragfio ajustado pelas
adi¢Bes, exclusbes ou compensagdes prescritas ou autorizadas por lei, e sua
determinagio € precedida da apura¢gio do Lucro Liquido, com observincia das
disposi¢des das leis comerciais.

De acordo com o artigo 14 da Lei n.® 9.718, de 27 de novembro de 1998, estio
obrigadas a apuraco do lucro real as empresas: cuja receita total, no ano-calendario
anterior, seja superior ao limite de R$24.000.000,00 (vinte e quatro miihdes de reais),
ou proporcional ao nimero de meses do periodo, quando inferior a doze meses; que
exercem atividades de bancos comerciais, bancos de investimentos, bancos de
desenvolvimento, caixas econdmicas, sociedades de crédito, financiamento e
investimento, sociedades de crédito imobilidrio, sociedades corretoras de titulos, valores
mobiliarios e cimbio, distribuidoras de titulos e valores mobiliarios, empresas de
arrendamento mercantil, cooperativas de crédito, empresas de seguros privados e de
capitalizaco e entidades de previdéncia privada aberta, que tiverem lucros, rendimentos
ou ganhos de capital oriundos do exterior; que, autorizadas pela legislagio tributéria,
usufruam beneficios fiscais relativos a isen¢do ou redugdo do imposto; que, no decorrer
do ano-calenddrio, tenham efetuado pagamento mensal pelo regime de estimativa, na
forma do art. 2° da Lei n.° 9.430, de 1996; ou que explorem as atividades de prestagio
cumulativa e continua de servicos de assessoria crediticia, mercadolégica, gestdo de
crédito, selecdio e riscos, administracio de contas a pagar e a receber, compras de
direitos creditorios resultantes de vendas mercantis a prazo ou de prestacio de servicos

(factoring).
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O Decreto n.° 3.000, de 26/03/1999, através do artigo 249, define quais itens
devem ser adicionados na apuragdo do Lucro Real:

a) os custos, despesas, encargos, perdas, provisdes, participagOes e quaisquer outros
valores deduzidos na apuragfo do lucro liquido que, de acordo com este Decreto, néo
sejam dedutiveis na determinagio do lucro real;

b) os resultados, rendimentos, receitas e quaisquer outros valores nio incluidos na
apuragdo do lucro liquido que, de acordo com este Decreto, devam ser computados
na determinacéo do lucro real;

c) as quantias excluidas dos lucros ou de quaisquer fundos ainda ndo tributados para
aumento do capital, para distribuicio de quaisquer interesses ou destinadas a
reservas, quaisquer que sejam as designagdes que tiverem, inclusive lucros suspensos
e lucros acumulados, ressalvadas as disposi¢des especiais, previstas no préprio
Decreto n.° 3.000;

d) os pagamentos efetuados 4 sociedade civil de que trata o § 3° do artigo 146 quando
esta for controlada, direta ou indiretamente, por pessoas fisicas que sejam diretores,
gerentes, controladores da pessoa juridica que pagar ou creditar os rendimentos, bem
como pelo cdnjuge ou parente de primeiro grau das referidas pessoas;

e) os encargos de depreciagfio, apropriados contabilmente, correspondentes ao bem ja
integralmente depreciado em virtude de gozo de incentivos fiscais previstos neste
Decreto;

f) as perdas incorridas em operacdes iniciadas e encerradas no mesmo dia (day-trade),
realizadas em mercado de renda fixa ou variavel;

g) as despesas com alimentacio de socios, acionistas e administradores, ressalvado o

disposto na alinea "a" do inciso II do artigo 622;
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h) as contribuig¢des ndo compulsérias, exceto as destinadas a custear seguros e planos de
saude, ¢ beneficios complementares assemelhados aos da previdéncia social,
instituidos em favor dos empregados e dirigentes da pessoa juridica;

1) as doagdes, exceto as referidas nos artigos 365 e 371, caput;

J) as despesas com brindes;

k) o valor da contribuicéo social sobre o lucro liquido, registrado como custo ou despesa
operacional;

1) as perdas apuradas nas operagdes realizadas nos mercados de renda varidvel e de
swap, que excederem os ganhos auferidos nas mesmas operagdes;

m) o valor da parcela da Contribui¢fio para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS, compensada com a Contribui¢io Social sobre o Lucro Liquido, de acordo
com o art. 8° da Lei n.° 9.718, de 1998.

Em seguida, no artigo n.° 250, o Decreto n.° 3.000 define quais itens poderdo ser
excluidos e compensados na apuraciio do Lucro Real:

a) os valores cuja dedugfo seja autorizada por este Decreto e que ndo tenham sido
computados na apura¢do do lucro liquido do periodo de apuragio;

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

¢) o prejuizo fiscal apurado em periodos de apuragdo anteriores, limitada a
compensagdo a trinta por cento do lucro liquido ajustado pelas adicdes e exclusdes
previstas neste Decreto, desde que a pessoa juridica mantenha os livros e
documentos, exigidos pela legislaciio fiscal, comprobatorios do prejuizo fiscal

utilizado para compensaciio, observado o disposto nos artigos 509 a 515;
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d) os rendimentos e ganhos de capital nas transferéncias de imdveis desapropriados

g)

h)

para fins de reforma agréaria, quando auferidos pelo desapropriado;

os dividendos anuais minimos distribuidos pelo Fundo Nacional de
Desenvolvimento;

os juros produzidos pelos Bénus do Tesouro Nacional - BTN e pelas Notas do
Tesouro Nacional - NTN, emitidos para troca voluntdria por Bénus da Divida
Externa Brasileira, objeto de permuta por divida externa do setor publico, registrada
no Banco Central do Brasil, bem assim os referentes aos Bonus emitidos pelo Banco
Central do Brasil, para os fins previstos no art. 8° do Decreto-Lei n.° 1.312, de 15 de
fevereiro de 1974, com a redagio dada pelo Decreto-Lei n.° 2.105, de 24 de janeiro
de 1984;

os juros reais produzidos por Notas do Tesouro Nacional - NTN, emitidas para troca
compulséria no dmbito do Programa Nacional de Privatizacio - PND, controlados
na parte "B" do LALUR, os quais deverfo ser computados na determinacio do lucro
real no periodo do seu recebimento;

a parcela das perdas adicionadas conforme o disposto no inciso X do pardgrafo
unico do art. 249, a qual poderi, nos periodos de apuracio subseqiientes, ser
excluida do lucro real até o limite correspondente a diferenca positiva entre os
ganhos e perdas decorrentes das operagSes realizadas nos mercados de renda

varidvel e operagdes de swap.
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3.6 - A Nio Inclusiio das Operacdes de Compra e Venda, Loteamento e Venda de

Imoéveis no LALUR

O Governo € usvério das informacSes contdbeis, como também o sio os
fornecedores e clientes da Empresa, os bancos e os investidores. Diferencia-se destes,
porém, por ter em suas mios o poder de editar leis, agindo muito além de usuério,
podendo ordenar como quer que lhe sejam apresentadas as informages. Utilizando
essas prerrogativas, o Govemno criou o Livro de Apuragfo do Lucro Real, uma
ferramenta que possibilita as empresas fornecer as informacdes da forma que deseja,
mantendo a escrita comercial de acordo com a Lei n° 6.404 e os Principios de
Contabilidade.

Essa preocupac@o, contudo, nio se estendeu is empresas da construgdo civil, que
se véem obrigadas a efetuar a sua escrituragiio comercial em desacordo com os
Principios de Contabilidade e com a Lei n.° 6.404.

Desde a sua criagio, a Instrucio Normativa SRF 84/79 sofreu virias criticas,
principalmente por determinar que o reconhecimento do lucro proveniente das
operagdes de compra e venda, loteamento, incorporagio e construciio de iméveis da
atividade imobiliaria, seja registrado na escrita comercial, em desacordo com o
Principio da Competéncia.

Um forte argumento contra as determinaces contidas na IN 84/79 fundamenta-
se no fato de que, a legislagdo tributéria nio pode impor aos contribuintes
procedimentos contabeis contririos ao que determina a legislacfio comercial. Tal
argumento ampara-se no paragrafo segundo do artigo oitavo do préprio Decreto-Lei 1n.°
1.598/77, que determina que os registros contébeis que forem necessirios para a

observéncia de preceitos da lei tributaria, devem ser feitos no Livro de Apuragio do






CAPITULO IV

O GRUPO DE CONTAS DE RESULTADO DE EXERCICIOS FUTUROS

As Normas Fiscais Brasileiras, como visto no capitulo anterior, determinam que
as empresas da construgdo civil utilizem o grupo de contas de Resultado de Exercicios
Futuros para registrar e controlar o resultado da atividade imobiliaria,

Esse grupo de contas, contudo, tem gerado divergéncias quanto a sua
classificacdo e quanto as contas que o compde. As normas contibeis nio convergem a
um mesmo ponto e, algumas vezes, sio antagbnicas.

A Comissio de Valores Mobiliarios, por exemplo, através do OFICIO-
CIRCULAR/CVM/SEP/SNC/N® 05/95, condena a utilizacfio do grupo de contas de
Resultado de Exercicios Futuros para controlar o resultado das atividades das empresas
da construcio civil e esclarece qual o procedimento adequado para o reconhecimento
dessas receitas.

Outro exemplo € a classificaciio desse grupo de contas no Balanco Patrimonial.

Conforme a Lei n.° 6.404 ele estd classificado no Passivo, como nio exigivel. Ji o
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Conselho Federal de Contabilidade, através da NBC-T-3.2, item 3.2.2.7, define que o
grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros deve ser demonstrado dentro do
respectivo grupo do Ativo ou do Passivo, conforme sua natureza.

Neste capitulo sdo analisadas as normas contdbeis brasileiras sobre o grupo de
contas de Resultado de Exercicios Futuros, para, posteriormente, no Capitulo V,
demonstrar como as vérias classificagdes desse grupo de contas, no Balanco

Patrimonial, afetam a anélise econdmico-financeira.

4.1 — A Lei n.° 6.404, de 15.12.1976

Em 15 de dezembro de 1976, foi aprovada a Lei n° 6.404, denominada Lei das
Sociedades por A¢des. Um dos objetivos almejados pela lei foi o de fortalecer o
mercado de capitais de risco, através da criacio de uma estrutura juridica que
proporcionasse maior seguranca aos acionistas minoritarios.

Para tanto, a Lei n° 6.404 fixou regras sobre a constitui¢cdo, dissolucio,
liquidacdo, extingdo, composicdo, caracteristicas e natureza das sociedades anénimas,
sobre o capital social, as acSes, partes beneficiarias, debéntures, bonus de subscri¢io, os
acionistas, os conselhos de administracdo e fiscal e também sobre o exercicio social e as
demonstragdes financeiras.

Sobre as demonstragdes financeiras, o artigo 178 da Lei n° 6.404 demonstra o
Balango Patrimonial constituido pelo Ativo e pelo Passivo, compostos da seguinte
forma:
¢ Ativo: Ativo Circulante, Ativo Realizavel a Longo Prazo e Ativo Permanente;

* Passivo: Passivo Circulante, Passivo Exigivel a Longo Prazo, Resultado de

Exercicios Futuros e Patriménio Liquido.
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O artigo 178 assim se dispde:

“ Art. 178 - No balango, as contas sero classificadas segundo
os elementos do patrimbnio que registrem, & agrupadas de modo a
facilitar o conhecimento e a andlise da situagio financeira da

companhia.
§ 1.° No ativo, as contas serfo dispostas em ordem

decrescente de grau de liquidez dos elementos nelas registrados, nos

seguintes grupos:

a) ativo circulante;

b) ativo realizavel a longo prazo;

c) ativo permanente, dividido em investimentos, ativo imobilizado ¢
ativo diferido.

§ 2.° No passivo, as contas serdo classificadas nos seguintes grupos:

a) passivo circulante;

b) passivo exigivel a longo prazo;

c) resultados de exercicios futuros;

d) patriménio liguido, dividido em capital social, reservas de capital,
reservas de reavaliacdo, reservas de lucros e lucros ou prejuizos
acumulados.” (grifo nosso)®!

Ja em seu artigo 180, ao classificar as contas do grupo do passivo, a lei cria a
figura do Passivo Exigivel, na qual fazem parte o Passivo Circulante e o Passivo
Exigivel a Longo Prazo, como se os grupos de Resultado de Exercicios Futuros e do

Patriménio Liquidos fossem classificados em um suposto grupo “Passivo ndo Exigivel”.

“PASSIVO EXIGIVEL

Art. 180 — As obrigagGes da companhia, inclusive financiamentos para
aquisicio de direitos do ativo permanente, serdo classificadas no
passivo circulante, quando se vencerem no exercicio seguinte, e no
passivo exigivel a longo prazo, se tiverem vencimento em prazo
maior, observado o disposto no paragrafo dnico do art. 179,32

De acordo com a Lei 6.404, artigos 178 e 180, o Balango Patrimonial fica

estruturado conforme a figura 1:

*! Lei das sociedades por agbes, 1996, p.75
2 Op. cit., p. 75.
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Figura 1 — Balanco Patrimonial segundo a Lei n.° 6.404

ATIVO PASSIVO

Ativo Circulante Passivo Exigivel
Passivo Circulante

Ativo Realizavel a Longo Prazo Passivo Exigivel a Longo Prazo

Passivo nido Exigivel

Ativo Permanente Resuitado de Exercicios Futuros

Patriménio Liquido

4.2 — O Conselho Federal de Contabilidade

O Conselho Federal de Contabilidade (CFC), através da Resolugéo n.° 751/93,
de 29 de dezembro de 1993, estabelecen regras de conduta profissional e procedimentos
técnicos, denominadas Normas Brasileiras de Contabilidade, a serem observados pelos
profissionais de contabilidade no exercicio de suas funcdes.

Através da Resolucio CFC n.° 686/90, aprovou a Norma Técnica NBC-T-3, que
definiu o conceito, contendo, estrutura e nomenclatura das demonstracdes contibeis. De
acordo com a NBC-T-3, item 3.2.2.1, o Balanco Patrimonial & constituido pelo Ativo,
pelo Passivo e pelo Patriménio Liquido.

A mesma norma, através dos itens 3.2.23 e 3.2.2.4, classifica o Ativo em
Circulante e Realizavel a Longoe Prazo e o Passivo em Circulante e Exigivel a Longo

Prazo.
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Quanto ao grupo de Resultado de Exercicios Futuros, o item 3.2.2.7, diferente do

que dispde a Lei 6.404, determina que as contas pertencentes a esse grupo sejam

classificadas no Passivo ou Ativo, conforme o caso:

“3.2.2.1 - O Balango Patrimonial ¢ constituido pelo Ativo, Passivo e
Patrimdnio Liguido.

3.2.2.3 — Os direitos e as obrigagdes sdo classificados em grupos do
Circulante, desde que os prazos esperados de realizagdo dos direitos €
08 prazos das obrigagdes, estabelecidos ou esperados, situem-se no
curso do exercicio subseqiiente 4 data do Balanco Patrimonial.

3224 - Os direitos e as obrigages sdo classificados,
respectivamente, em grupos de Realizével e Exigivel a Longo Prazo,
desde que os prazos esperados de realizacdo dos direitos e os prazos
das obrigagBes estabelecidos ou esperados, situem-se apSs o término
do exercicio subseqiiente 4 data do Balango Patrimonial.

3.2.2.7 ~ Os valores recebidos como teceitas antecipadas por conta de
produtos ou servigos a serem concluidos em exercicios futuros,
denominados como Resultado de Exercicios Futuros, na legislagfo,
serdo demonstrados com a deducfio dos valores ativos a eles
vinculados, como direitos ou obrigacdes, dentro do respectivo grupo
do Ativo ou do Passivo.”

Conforme o disposto pelo Conselho Federal de Contabilidade, através da NBC-

T-3, o Balango Patrimonial fica estruturado conforme a figura 2:

* CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE, 2001, p. 104-105.
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Figura 2 - Balan¢o Patrimonial segundo o Conselho Federal de Contabilidade

ATIVO PASSIVO

Ativo Circulante Passivo Circulante

Passivo Exigivel a Longo Prazo
Ativo Realizdvel a Longo Prazo

Resultado de Exercicios Futuros

Resultado de Exercicios Futuros

Ativo Permanente Patriménio Liquido

4.3 - Entendimento da CVM

A CVM - Comissio de Valores Mobiliarios foi criada em 7 de dezembro de

1976, através da Lei n.° 6.385, com os seguintes objetivos:

* assegurar o funcionamento eficiente e regular dos mercados de bolsa e de balcdo;

* proteger os titulares de valores mobilidrios contra emissdes irregulares e atos ilegais
de administradores e acionistas controladores de companhias ou de administradores
de carteira de valores mobiliarios:

* evitar ou coibir modalidades de fraude ou manipulacio destinadas a criar condiges

artificiais de demanda, oferta ou preco de valores mobilidrios negociados no

mercado;
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& assegurar o acesso do publico as informacdes sobre valores mobiliarios negociados
e as companhias que os tenham emitido;

s assegurar a observancia de praticas comerciais eqilitativas no mercado de valores
mobiliarios;

» estimular a formag3o de poupanca e sua aplica¢do em valores mobilidrios;

* promover a expansio e o funcionamento eficiente e regular do mercado de agdes e
estimular as aplicagBes permanentes em ac¢Ses do capital social das companhias
abertas.

Para tanto, a CVM emite regras sobre o registro de companhias abertas, o
registro de distribuigdes de valores mobilidrios, o credenciamento de auditores
independentes ¢ administradores de carteiras de valores mobilidrios, a organizacio,
funcionamento e operagdes das bolsas de valores, a negociaciio e intermediacio no
mercado de valores mobilidrios, a administracio de carteiras e a custédia de valores
mobilidrios, a suspensic ou cancelamento de registros, credenciamentos ou
autorizagOes, e sobre a suspensdo de emissdo, distribuigdo ou negociacido de
determinado valor mobiliario.

Em 05 de fevereiro de 1986, reafirmando seus objetivos de assegurar a
observincia de praticas cornerciai_s eqiiitativas no mercado de valores mobiliarios, a
CVM aprovou e referendou, através da Deliberagdo n.° 29, o pronunciamento do
Instituto Brasileiro de Contadores — IBRACON, sobre a Estrutura Conceitual Baésica da
Contabilidade.

Através desse ato, a CVM ratificou seu compromisso com as Normas e
Principios Contébeis, as quais estabelecem como objetivo principal da Contabilidade o

de permitir aos usuérios das informacdes contibeis avaliar a situacdo econdmica e
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financeira da entidade, num sentido estatico, bem como fazer inferéncias sobre suas
tendéncias futuras.

Através do Parecer de Orientacfo n.° 21, de 27 de dezembro de 1990, a CVM
considerou inadmissivel o registro de contas a receber tendo como contrapartida uma
conta de Resultado de Exercicio Futuro, deixando claro que a contabilizagio de contas
ou duplicatas a receber esta estreitamente relacionada ao principio da realizagdo de
receita.

Em 20 de janeiro de 1995, devido a diversas companhias abertas, que atuavam
no setor imobiliario, estarem registrando as vendas dos seus empreendimentos com base
na orientacdo contabil fixada na legislacio fiscal, reconhecendo as receitas a medida
que as mesmas eram recebidas, caracterizando a utilizagdo do regime de caixa em
detrimento do regime de competéncia de exercicios, a CVM emitiu o OFiCIO-_
CIRCULAR/CVM/SEP/SNC/N®  05/95, condenando essa pratica contdbil e
determinando que as companhias que fizeram a contabilizacio através do contido na
legislagdo fiscal deveriam adequar suas demonstracSes financeiras aos principios de
contabilidade geralmente aceitos, esclarecendo ainda quais os procedimentos corretos
para o reconhecimento dessas receitas.

“4 Dessa forma, nas vendas a prazo ou a prestagio de unidade
imobiliaria o tratamento contabil que deverd ser adotado compreende
O seguinte:

a) 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 prestagdes, quando forem pré-fixado,
deverd ser trazido ao seu valor atual, nos moldes previstos na
Instrugio CVM n° 191/92, principalmente quando as prestagdes forem
de longo prazo;

b) Yenda a Prazo de Unidade néio Concluida

Neste caso o resultado na venda devera ser apropriado ao longo da
obra, da mesma forma em que sio apropriados os contratos de
fornecimento de bens, obras e servigos de longo prazo, ou seja, com
base no progresso fisico ou nos custos incorridos.”*

* COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, OFICIO-CIRCULAR/CVM/SEP/SNC/N® 05/95, 1993,
Site: http//www.cvm.eov.br.
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Destaca ainda o referido Oficio, que as companhias abertas que atuam no
segmento imobilidrio, ou que possuam sociedades avaliadas pelo método da
equivaléncia patrimonial que atuam nesse setor, devem adequar suas demonstracdes
financeiras aos principios de contabilidade geralmente aceitos.

Por fim, a CVM realizou um estudo com as demonstra¢Ses financeiras das
companhias mtegrantes do setor de engenharia e construgdo civil, com o objetivo de
avaliar sua aderéncia aos Principios Fundamentais de Contabilidade, notadamente
quanto ao tratamento contabil dispensado 4s operagdes de compra e venda de unidades
imobilidrias, concluidas ou nfo, constatando que:

1) apenas 30,43 % apresentaram seus demonstrativos em linha com a recomendacéo
contida no OFICIO-CIRCULAR/SEP/SNC/N® 05/95 e Parecer de Orientacdo CVM
n.® 21/90;

2) dentre os pareceres de auditoria emitidos para as demonstraces financeiras
examinadas, 91,30% n3o continham qualquer ressalva.

Estas  constatacdes levaram a CVM a emitir o OFICIO-
CIRCULAR/CVM/SNC/GNA/N°®  367/98, recomendando que os auditores
independentes, ao auditar as demonstracdes financeiras das companhias do setor de
engenharia e construgdo civil, emitam parecer do tipo com ressalva, quando as
demonstragGes financeiras dessas companhias ndo atenderem ao disposto no OFICIO-
CIRCULAR/SEP/SNC/N® 05/95. Instrui ainda que, nesses casos, 0 parecer deve conter
as seguintes informagdes: a) referéncia a nota explicativa que divulga o critério fiscal
utilizado pela companhia em sua escrita e a base Jegal; b) montante de receitas e
despesas diferidas e; ¢) impacto no Patriménio Liquido, Resultado do Exercicio e

Passivo Exigivel.
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Fica claro, portanto, a conformidade da CVM com os Principios Fundamentais
de Contabilidade, inclusive quanto ao reconhecimento da receita dos contratos de longo

prazo.

4.4 — O Projeto de Lei n.° 3.741 de 2000

Uma mudanga substantiva, proposta pelo Projeto de Lei n.° 3.741, diz respeito 4
forma de classificacio das contas do ativo e do passivo.

A distingdo entre Ativos e Passivos Circulantes dos Ativos e Passivos ndo
Circulantes ¢ de extrema importincia para se conhecer a situaciio financeira das
empresas. A diferenca entre o Ativo Circulante e o Passivo Circulante demonstra a folga
financeira da empresa.

Considerando esse aspecto ¢ também a forma de classificacio aceita
internacionalmente, o Projeto de Lei n.° 3.741 classifica as contas do Ativo nos grupos
Ativo Circulante e Ativo nfio Circulante, sendo este {iltimo dividido em Realizavel a
Longo Prazo, Investimentos, Imobilizado, Intangivel e Diferido, e as contas do Passivo
em Passivo Circulante e Passivo nfo Circulante, sendo o Passivo nio Circulante
dividido em Exigivel a Longo Prazo, Resultados n3o Realizados €, no balanco
consolidado, Participacdo de Acionistas nio Controladores. De acordo com a nova
classificagdio proposta pelo Projeto de Lei n.° 3.741, o grupo de contas de Resultado de
Exercicios Futuros & extinto.

Para um melhor entendimento, transcrevemos abaixo o artigo que trata o

assunto:
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“Art. 178. No balango, as contas serfio classificadas segundo os
elementos do patriménio que registrem, e agrupadas de modo a facilitar o
conhecimento ¢ a andlise da sifuagdo patrimonial e financeira da companhia.

§ 1° No ativo, as contas serdo dispostas em ordem decrescente de
grau de liquidez dos elementos nela registrados, nos seguintes grupos:

ativo circulante

ativo nfio circulante, dividido em realizavel a longo prazo,
investimentos, imobilizado, intangivel e diferido.

§ 2° No passivo, as contas serfio dispostas em ordem decrescente de
grau de exigibilidade dos elementos nelas registrados, nos segnintes grupos:

passivo circulante

passivo ndo circulante, dividido em exigivel a longo prazo,
resultados ndo realizados e, no balango consolidado, participagdo de
acionistas nio controladores.

§ 3° No patrimdnio liquido, as contas serdo divididas em capital
social, reservas de capital, ajustes de avaliagio patrimonial, reservas de
lucros, agdes em tesouraria e prejuizos acumulados.

§ 4° Os saldos devedores e credores que a companhia ndo tiver
direito de compensar serdo classificados separadamente.”

De acordo com o Projeto de Lei n.° 3.741, o Balango Patrimonial fica assim

demonstrado:

Figura 3 — Balance Patrimonial segundo o Projeto de Lei n.° 3.741 de 2000

ATIVO PASSIVO

Ativo Circulante Passivo Circulante

Ativo n3o Circulante Passivo nio Circulante
Realizavel a Longo Prazo Exigivel a Longo Prazo
Investimentos Resultados nfio Realizados
Imobilizado Participacio de Acionistas

ndo Controladores
Intangivel
Diferido
Patriménio Liquido

** BRASIL. Projeto de Lei n.° 3.741 de 2000, site: http:/www.senado.cov.br.
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A exclusio do grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros obrigaré a
legislagdo fiscal e alterar as determinag@es contidas no Decreto n.° 3.000 e na Instrugdo
Normativa n.® 84/79, da Secretaria da Receita Federal.

Se a legislacfo fiscal, apds a alteracio da Lei n.° 6.404, persistir em determinar
que as empresas da construgéio civil registrem na escrita comercial o reconhecimento da
receita das operagdes de compra e venda, loteamento, incorporagio e construcio de
imoéveis da atividade imobilidria, conforme o recebimento da receita, esses registros nio
ficardo mais separados nas contas de Resultado de Exercicios Futuros, mas sim, junto as
contas do Passivo Circulante ou N#o Circulante. Esse fato dificultard ainda mais a
realizagdo de uma andlise econdmico-financeira, pois, o Passivo conterd contas

registradas pelo Regime de Competéncia e pelo Regime de Caixa.

4.5 - Aspectos Conceituais Envolvidos nos Registros das Contas de Resultado de

Exercicios Futuros

Face as divergéncias existentes entre a Legislagio Fiscal e todas as outras
Normas de Contabilidade, inclusive a prépria Legislagio Comercial, quanto ao
reconhecimento das receitas resultantes dos contratos de longo prazo das empresas de
engenharia e construgio civil, e, considerando ainda, a importincia desse setor no
cendrio brasileiro, o grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros tem sido objeto
de pesquisa de estudiosos da contabilidade.

Silva® esclarece que nesse grupo de contas devem ser classificadas as receitas

recebidas antecipadamente que nfo se caracterizem como adiantamentos. Alerta ainda

% José Pereira da SILVA, 1999, p.125.
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que os custos, inclusive provisionados, devem ser contabilizados, deduzindo as receitas
correspondentes.

Assaf Neto®’ observa que devem ser registradas nesse grupo as receitas
recebidas pela empresa, que serdo reconhecidas em resultados futuros, pelo regime de
competéncia. Como exemplo, cita as receitas de aluguel e de comissio recebidas
antecipadamente.

Tudicibus, Martins e Gelbcke, assim definem esse grupo de contas:

“Esse grupo “Resultado de Exercicios Futuros” consta do Balanco
entre o Passivo Exigivel ¢ o Patrimbnio Liguido e o seu objetivo &
abrigar receitas ja recebidas que efetivamente devem ser reconhecidas
em resultados em anos futuros, dai sua intitulagdo, sendo que ja
devem estar deduzidas dos custos e despesas correspondentes,
incorridas ou a incorrer. Todavia, somente deve englobar tais receitas
menos despesas, ou seja, resultados futuros recebidos, mas para os
quais pdo haja qualquer tipo de obrigacdo de devolucio por parte da
empresa. Neste grupo ndo devem ser registradas as contrapartidas de
evenfuais faturamentos antecipados. Nesses casos, deve ser feito, no
méximo, o controle apenas em contas de compensagio, ou entio como
conta retificadora do comespondente ativo, nfio consideradas no
momento da publicagio.” (nosso grifo)*®

Analisando os trechos grifados do texto, confirmamos as enormes divergéncias
que existem:

a) consta do Balanco entre o Passivo Exigivel e o Patrimédnio Liquido

A classificaco diverge da proposta pelo Conselho Federal de Contabilidade, que
define que esse grupo de contas dever ser classificado no Ativo ou no Passivo,
b) abrigar receitas ja recebidas

Contrap3e-se ao Decreto 3.000, que determina que valores ainda ndo recebidos,

como venda de imdveis a prazo, sejam classificados nesse grupo.

7 Alexandre ASSAF NETO, 2001, p.69.
*® Sérgio de IUDICIBUS, Eliseu MARTINS, Ernesto R. GELBCKE, 1993, p. 409,
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c) ndo haja qualquer tipo de obrigacio de devolucio

Novamente em desencontro com o Conselho Federal de Contabilidade, que
atraveés da NBC-T-3.2, item 3.2.2.7, determinam a sua classificacio como direitos ou
obrigacdes, dentro do respectivo grupo do Ativo ou do Passivo.

Tudicibus, Martins e Gelbcke”, elucidando mais o assunto, esclarecem que os
adiantamentos recebidos de clientes, por conta de fornecimento de bens, servicos ou de
obras por empreitada, € os juros ativos ou passivos a serem ganhos ou incorridos, ndo
devem ser classificados no grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros.

Alguns autores, acompanhando a pratica contabil das empresas de engenharia e
construgdo civil (convém lembrar que, conforme estudo da Comissio de Valores
Mobiliarios — CVM, s6 30% das empresas de engenharia e da constru¢o civil
pesquisadas, reconheciam suas receitas de acordo com os Principios Fundamentais de
Contabilidade), admitem o uso das contas de Resultado de Exercicios Futuros para
reconhecer as receitas provenientes das operagdes de longo prazo dessas empresas.

Perez Tunior e Begalli’, afirmam que nesse grupo devem ser classificadas “as
receitas ja recebidas referentes a bens ou servigos ainda ndo concluidos, deduzidos dos
custos incorridos para sua produgdo até a data do balango”. Afirmam ainda que esse
grupo de contas é utilizado pelas empresas da construggio civil e naval, que possuem
ciclo operacional mais longo.

Em sua obra Andlise Financeira de Balancos, Matarazzo*' define que o grupo de
Resultados de Exercicios Futuros “Compreende as receitas de exercicios futuros

deduzidas as despesas incorridas ou a incorrer.”

* Sérgio de TUDICIBUS, Eliseu MARTINS, Ernesto R. GELBCKE, 1995, p. 410,
“ José Hernandez PEREZ JUNIOR, Armando BEGALLJ, 1999, p. 103.
! Dante C. MATARAZZO, 1998, p. 65.
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Denotam-se, portanto, as divergéncias existentes entre os estudiosos da
contabilidade quanto ao entendimento do que deve ser registrado no grupo de contas de
Resultado de Exercicios Futuros, ¢ as divergéncias das normas contdbeis quanto a
classificacdo desse grupo.

O registro de determinadas operagdes no grupo de contas do Resultado de
Exercicios Futuros, bem como a classificacio adotada no Balanco Patrimonial, afetam
consideravelmente a andlise econdmico-financeira das empresas da construcdo civil,

fornecendo aos seus usuarios informac¢bes que ndo condizem com a realidade da

empresa.



CAPITULO V

EXEMPLOS PRATICOS DOS EFEITOS DAS EXIGENCIAS DA LEGISLACAO
FISCAL NA ANALISE DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS DAS

EMPRESAS DA CONSTRUCAO CIVIL

Neste capitulo, serfo realizadas analises de alguns Balancos Patrimoniais e
Demonstragies do Resultado do Exercicio, com o objetivo de demonstrar os efeitos
causados nessas demonstracdes contabeis, quando o reconhecimento da receita da venda
de um empreendimento imobiliario ocorre conforme determina a legislagio fiscal.

Apresenta-se nas figuras 4 e 5, o Balango Patrimonial ¢ a Demonstracio de
Resultado do Exercicio de uma empresa da construgfo civil que efetuou a venda de um
empreendimento imobiliario e ainda ndo registrou essa venda na escrituracdo comercial.

Para evidenciar os efeitos que a escolha de um ou outro critério de
reconhecimento da receita causam nas demonstra¢des contébeis, serio impactados os
registros contébeis dessas operagBes nos demonstrativos apresentados nas figuras 4 e 5,

contemplando as seguintes opgdes:



1)

2)

3)
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Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislagdo fiscal, sendo que a empresa optou por incluir o custo orcado e
seguir a classificagdo do Balango Patrimonial determinada pela Lei n.° 6.404;
Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislacdo fiscal, sendo que a empresa optou por incluir o custo or¢ado e
seguir a classificagdo do Balanco Patrimonial definida pelas Normas
Brasileiras de Contabilidade;

Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislag@o fiscal, sendo que a empresa optou por nio incluir o custo orcado ¢
seguir a classificagio do Balango Patrimonial determinada pela Lei n.° 6.404;
4) Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislac@o fiscal, sendo que a empresa optou por ndo incluir o custo orcado e
seguir a classificagdo do Balanco Patrimonial definida pelas Normas
Brasileiras de Contabilidade e; 5) Reconhecimento da Receita da venda do

empreendimento segundo a Teoria Contabil.

Como ja relatado, os exemplos apresentados a seguir t€ém como objetivo

evidenciar como o critério de reconhecimento da receita afeta as demonstracGes

contabeis € quais seus efeitos nas decisdes dos usudrios dessas demonstracdes. Por esse

motivo, nio foram considerados nesses exemplos os efeitos da corregio monetéria, os

juros e os impostos sobre o lucro. Assumimos também que ndo houve nenhum outro

langamento contabil entre a venda do empreendimento e o final do exercicio.

Informagdes sobre o empreendimento vendido:

Valor da venda: R$ 2.000.000,00

Valor recebido pela venda: R$ 200.000,00

» Valor dos custos incorridos até a data da venda: RS 900.000,00



Valor dos custos orgados na data da venda: RS 700.000,00

Total dos custos: R$ 1.600.000,00

Informacdes adicionais, necessérias 4 realizacio da analise:

Valor das compras efetuadas no ano: R$ 7.500.000,00

Valor da depreciacgio: R$ 300.000,00
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Figura 4 — Balanco Patrimonial
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Balan¢o Patrimonial

(em mil reais)

Denominagio 2001 Denominacfio 2001
ATIVO 10.200{PASSIVO 10.200
CIRCULANTE 3.460| CIRCULANTE 2340
DISPONIVEL 600| Empréstimos/Financiamentos 300
Caixa/Bancos 150}  Provisao p/ IR e CSLL 210
Aplicacdes Financeiras 450 Outros Valores Financeiros 50
'CREDITOS 510 Fornecedores 500
Créditos por Venda de Iméveis 350{ Adiantamento de Clientes 800
Créditos por Empreitadas 160f QObrigacSes Trabalhistas 210
ESTOQUES 2.100| Obrigag¢des Fiscais 270
Iméveis Construidos 310| EXIGIVEL A LONGO PRAZO 1.900
Iméveis em Construgiio 1.300y Empréstimos/Financiamentos 1.300
Terrenos 300 Outros Valores 600
Estoque de Materiais 190| RESULTADO EXER. FUTUROS -
OUTROS VALORES OPERAC. 250 Receita por Venda de Imdveis -
REALIZAVEL LONGO PRAZO 21207 (-) Custo de Venda de Imébveis -
Créditos por Venda de Iméveis 820 PATRIMONIO LIQUIDO 5.960
Empréstimos a pessoas ligadas 1.250| CAPITAL 3.100
Outros valores 50| RESERVAS 1.200
PERMANENTE 4.620 Reservas de Capital e Lucro 1.200
INVESTIMENTOS 70 Reservas de Reavaliacdio -
IMOBILIZADO 4.550) LUCRO/PREJ. ACUMULADOS 1.660
Bens Moveis/Imoveis 3.700 Lucro ou Prejuizo Acumulado 1.700
Depreciagio Acumulada 850 Lucro ou Prejuizo do Exercicio (40)




Figura 5 — Demonstracéiio do Resultado do Exercicio

Demonstragdo do Resultado do Exercicio

{em mil reais)

Denominagao 2001
RECEITA OPERACIONAL BRUTA 8.784
Receita de venda de iméveis 2.095
Receita de empreitadas 6.689
DEDUGOES DA RECEITA 434
RECEITA OPERACIONAL LiQUIDA 8.350
Custos Operacionais 6.741
Custos de Venda de Iméveis 1.857
Custos de Empreitadas 4.884
LUCRO BRUTO 1.609
Despesas Operacionais 1.478
Administrativas 1.356
Comerciais e Tributarias 122
LUCRO/PREJ. OPERACIONAL (antes do resultado financeiro) 131
Resultado Financeiro (211)
Receitas Financeiras 284
Despesas Financeiras 495
LUCRO / PREJUIZO OPERACIONAL LiQUIDO (80)
Resultado Nio Operacional 40
Receitas ndo Operacionais 130
Despesas nio Operacionais 90
LUCRO / PREJUIZO LiQUIDO DO EXERCICIO {40)
(antes do IR e da CSSL)
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5.1 Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislacdo fiscal, sendo que a empresa optou por incluir o custo orcado e

seguir a classificaciio do Balango Patrimonial determinada pela Lei n.° 6.404

Para registrar o resultado da venda do empreendimento, optando pelo
reconhecimento da receita proporcionalmente ao recebimento do valor da venda e pela
inclusdo do custo orgado, a empresa deve proceder conforme as instrucSes contidas na
letra d do item 3.4.4 do Capitulo III (pagina 68).

Para reconhecer os custos proporcionais a receita recebida, calcula-se a
relagdio percentual entre a receita recebida ¢ a receita total € multiplica-se o valor total

dos custos pelo resultado do calculo:

(2.000.000,00 =+ 200.000,00) x 100 =10%
1.600.000,00 x 10% = 160.000,00

Efetuam-se entfio os seguintes langamentos:

Débito - Créditos por Venda de Imoveis (Ativo Circulante)
Crédito - Receita de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
2.000.000,00

Débito - Custos de Venda de Imoveis (Resultado de Exercicios Futuros)
Crédito - Estoque de Iméveis em Construgdo (Ativo Circulante)
500.000,00

Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Proviséo para Custo Or¢ado (Passivo Circulante)
700.000,00

ARl

43312
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Débito - Caixa/Bancos (Ativo Circulante)
Crédito - Créditos por Venda de Iméveis (Ativo Circulante)
200.000,00

Débito - Receita por Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
Crédito - Receita de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
200.000,00

Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
160.000,00

O Balango Patrimonial e a Demonstragdo do Resultado do Exercicio, apds esses
lancamentos, estfio exibidos nas figuras 6 e 7, e os calculos dos indices de liquidez,
estrutura de capital, rentabilidade, prazos médios e a analise do capital de giro, nas
figuras 8,9, 10, 11 e 12.

Cabe destacar que o artigo 180 da Lei 6.404 classifica como passivo exigfvel
somente as contas do Passivo Circulante e Exigivel a Longo Prazo. Por esse motivo, as

contas do grupo de Resultado de Exercicios Futuros nfio foram consideradas como

exigiveis.



Figura 6 — Balanco Patrimonial - Custo Org¢ado / Lei n.° 6.404
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Balanc¢o Patrimonial

{em mil reais)

Denominacio 2001 Denominacio 2001
ATIVO 11.300[{PASSIVO 11.300
CIRCULANTE 4560 CIRCULANTE 3.040
DISPONIVEL 800| Empréstimos/Financiamentos 300
Caixa/Bancos 350 Provisiop/ IR e CSLL 210
Aplicagdes Financeiras 450  Outros Valores Financeiros 50
CREDITOS 2.310] Fomecedores 500
Créditos por Venda de Imdveis 2.150| Adiantamento de Clientes 300
Créditos por Empreitadas 160f  Obrigagdes Trabalhistas 210
Provisfo p/ Custo Orgado 700
ESTOQUES 1.200{ Obrigagdes Fiscais 270
Imoveis Construidos 310| EXIGIVEL A LONGO PRAZO 1.900
Iméveis em Construgiio 400{ Empréstimos/Financiamentos 1.300
Terrenos 300| Outros Valores 600
Estoque de Materiais 190 RESULTADO EXERC FUTUROS 360
OUTROS VALORES OPERAC. 250 Receita por Venda de Iméveis 1.800
REALIZAVEL LONGO PRAZO 2.120)  (-) Custo de Venda de Imdveis 1.440
Créditos por Venda de Iméveis 820 PATRIMONIO LiQUIDO 6.000
Empréstimos a pessoas ligadas 1.250] CAPITAL 3.100
Outros valores 50| RESERVAS 1.200
PERMANENTE 4.620 Reservas de Capital e Lucro 1.200
INVESTIMENTOS 70 Reservas de Reavaliacio -
IMOBILIZADO 4.550) LUCRO/PREJ. ACUMULADOS 1.700
Bens Moéveis/Imdveis 3.700 Lucro ou Prejuizo Acumulado 1.700
Depreciagfio Acumulada 850 Lucro ou Prejuizo do Exercicio -




Figura 7 — Demonstracio do Resultado - Custo Orc¢ado / Lei n.° 6.404

Demonstragdo do Resultado do Exercicio

(em mil reais)

Denominagio 2001
RECEITA OPERACIONAL BRUTA 8.984
Receita de venda de imoveis 2.295
Receita de empreitadas 6.689
DEDUGOES DA RECEITA 434
RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA 8.550
Custos Operacionais 6.901
Custos de Venda de Iméveis 2.017
Custos de Empreitadas 4.884
LUCRO BRUTO 1.649
Despesas Operacionais 1.478
Administrativas 1.356
Comerciais e Tributarias 122
LUCRO/PREJ. OPERACIONAL (antes do resultado financeiro) 171
Resultado Financeiro {211)
Receitas Financeiras 284
Despesas Financeiras 495
LLUCRO / PREJUIZO OPERACIONAL LiQUIDO (40}
Resultado Ndo Operacional 40
Receitas ndo Operacionais 130
Despesas néo Operacionais 20
LUCRO / PREJUIZO LIQUIDO DO EXERCICIO -
(antes do IR e da CSSL)
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Figura 8 — Liquidez - Custo Or¢ado / Lei n.° 6.404

Andlise das Demonstracdes Contabeis

Liquidez
Liquidez Geral
Composicio do Calculo
(+) Ativo Circulante 4.560
{+) Realizavel a Longo Prazo 2.120
{=) Subtotal 6.680
(+} Passivo Circulante 3.040
(+) Exigivel a Longo Prazo 1.800
{=) Subtotal 4.940
Resultado 1,35
Liquidez Corrente

Composigdo do Caleulo
(+) Ativo Circulante 4.560
(/) Passivo Circulante 3.040
Resultado 1,50

Liquidez Seca

Composicdo do Calculo

(+) Ativo Circulante 4.560
(-) Esioques 1.200
(=) Subtotal 3.360
(/) Passivo Circulante 3.040

Resultado 1,11




Figura 9 — Estrutura - Custo Orcado / Lei n.° 6.404
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Analise das Demonstracdes Contdbeis
Estrutura de Capital

Participagdo de Capital de Terceiros

Composigio do Calculo
(+) Passivo Circulante 3.040
(+) Exigivel a Longo Prazo 1.900
(/) Patrimdnio Liquido 6.000
Resultado 82,33%
Composi¢do do Endividamento
Composigao do Calculo
(+) Passivo Circulante 3.040
(/) Passivo Circulante + Exigivel a Longo Prazo 4.940
Resuitado 61,54%
Imobilizagdo do Patriménio Liquido
Composigio do Calculo
(+) Ativo Permanente 4.620
(/) Patriménio Liquido 6.000
Resultado 77,00%
Imobilizagdo dos Recursos Nao Correntes
Composic¢ao do Calculo
(+) Ativo Permanente 4.620
{/) Exigivel a Longo Prazo + Patriménio l.iquido 7.900
Resultado 58,48%




Figura 10 — Rentabilidade - Custo Orcado / Lei n.° 6.404
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Andlise das Demonstracdes Contébeis

Rentabilidade
Giro do Ativo
Composigioe do Calculo
(+) Vendas Liguidas 8.550
(/) Ativo 11.300
Resultado 75,66%
Margem Liquida
Composigdo do Calculo
(+) Lucro Liquido -
(/) Vendas Liquidas 8.550
Resultado 0,00
Rentabilidade do Ativo
Composicao do Caiculo
{+) Lucro Liquido -
(/) Alivo 11.300
Resultado 0,00
Rentabilidade do Patriménio Liguido
Composigao do Calculo
(+) Lucro Liquido R
(/) Patriménio Liguido 6.000
Resultado 0,00




Figura 11 ~ Prazos Médios - Custo Or¢ado / Lei n.° 6.404

Anilise das Demonstrac¢des Contabeis
Prazos Médios

|Prazo Médio de Renovacao do Estoque

Composigéo do Calculo
(+) Estoque 1.200
(™) Periodo (em dias) 360
(/) Custo das Mercadorias Vendidas 6.901
(=) Subtotal 6.901
Resultado (em dias) 63

|Prazo Médio de Recebimento de Vendas

Composicdo do Calculo
(+} Créditos a Receber 2.310
(™) Periodo (em dias) 360
(/) Venda Liquida 8.550
Resultado {em dias) 97
[Prazo Médio de Pagamento das Compras ]
Composigao do Calculo
{ +)} Fornecedores 500
(*) Periodo (em dias) 360
(/) Compras 7.500
Resultado (em dias) 24
|Ciclo Operacional 1
Composigao do Calculo
(+) Prazo Médio de Renovagdo de Estoques 63
( +) Prazo Médio de Recebimento das Vendas 97
Resultado (em dias) 160

[Ciclo Financeiro [

Composigao do Calculo

{ +) Ciclo Operacional 160

{ - ) Prazo Médio de Pagamento das Compras 24

Resultado (em dias) 136
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Figura 12 - Capital de Giro - Custo Or¢ado / Lei n.° 6.404
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Analise das Demonstracées Contabeis
Anailise do Capital de Giro

Capital Circulante Liquido

Composigdo do Calculo

(+) Ativo Circulante 4,560
(-) Passivo Circulante 3.040
Resultado 1.520
INecessidade de Capital de Giro
Composigao do Calculo

(+) Ativo Circulante Operacional 3.760
Créditos 2.310
Estoques 1.200

Cutros Valores Operacionais 250

(-) Passivo Circulante Operacional 1.780
Fornecedores 500
Adiantamento de Clientes 800
Obrigacbes Trabalhistas 210
Obrigagbes Fiscais 270
Resultado 1.980

Tesouraria
Composigdo do Calculo

(+) Ativo Circulante Financeiro 800
Disponivel 800

(- ) Passivo Circulante Financeiro 560
Empréstimos/Financiamentos 300
Provisdo p/ IR e CSLL 210

Qutros Valores Financeiros 50

Resultado

240




Figura 12 — Capital de Giro - Custo Orcado / Lei n.® 6.404 (continuaciio)
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Analise das Demonstracdes Contabeis
Analise do Capital de Giro

EBITDA

Composigéo do Calculo

(+) Lucro Operacional (antes do resultado financeiro) 171
(+) Depreciacio 300
Resultado 471
Indice de Ccbertura de Juros
Composigao do Calculo
(+) EBITDA 471
(/) Despesas Financeiras 495

Resultado

0,95
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5.2 Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislaciio fiscal, sendo que a empresa optou por incluir o custo orcado e
seguir a classificacio do Balanco Patrimonial definida pelas Normas

Brasileiras de Contabilidade

Conforme estudo do Capitulo TV, o Conselho Federal de Contabilidade, através
das Normas Brasileiras de Contabilidade, classifica o grupo de Contas de Resultado de
Exercicios Futuros no Ativo ou no Passivo, conforme a natureza das contas.

O grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros, quando classificados no
Passivo, representam uma exigibilidade para a empresa. Essa nova classificacio do
Balango Patrimonial, apresentado na figura 13, nfio altera os indices de rentabilidade e
de prazos médios calculados no item anterior, contudo, altera substancialmente os
indices de liquidez, estrutura de capitais e a analise do capital de giro, conforme
demonstrado nas figuras 15, 16 ¢ 17.

Da mesma forma que no item anterior, para registrar o resultado da venda do
empreendimento, a empresa deve seguir as instrugBes contidas na letra d do item 3.4.4
do Capitulo I, conforme os procedimentos abaixo.

Para reconhecer os custos proporcionais 3 receita recebida, calcula-se a
relagdo percentual entre a receita recebida e a receita total e multiplica-se o valor total

dos custos pelo resultado do calculo:

(2.000.000,00 + 200.000,00) x 100 = 10%
1.600.000,00 x 10% = 160.000,00
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Efetuam-se ento os seguintes langamentos:

Débito - Créditos por Venda de Iméveis (Ativo Circulante)
Crédito - Receita de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
2.000.000,00

Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Estoque de Iméveis em Construcfo (Ativo Circulante)
900.000,00

Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)

Crédito - Proviséo para Custo Or¢ado (Passivo Circulante)
700.000,00

Débito - Caixa/Bancos (Ativo Circulante)
Creédito - Créditos por Venda de Iméveis (Ativo Circulante)
200.000,00

Debito - Receita por Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
Crédito - Receita de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
200.000,00

Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
160.000,00



Figura 13 — Balango Patrimonial — Custo Orcado /N B C

113

Balango Patrimonial

{em mil reais)

Denominacgao 2001 Denominacio 2001
ATIVO 11.300|PASSIVO 11.300
CIRCULANTE 4.560 CIRCULANTE 3.400
DISPONIVEL 800{ Empréstimos/Financiamentos 300
Caixa/Bancos 350 Provis@iop/ IR e CSLL 210
Aplicagbes Financeiras 450|  Outros Valores Financeiros 50
CREDITOS 2.310| Fomecedores 500
Créditos por Venda de Iméveis 2.150] Adiantamento de Clientes 800
Créditos por Empreitadas 160 Obrigagdes Trabalhistas 210
Provisdo p/ Custo Orgado 700
ESTOQUES 1.200]{ Obrigacdes Fiscais 270
Iméveis Construidos 310| Resultado de Exerc. Futuros 360
Iméveis em Construgio 400| Receita por Venda de Imdveis 1.800
Terrenos 300] (-)Custo de Venda de Imdveis 1.440
Estoque de Materiais 190| EXIGIVEL A LONGO PRAZO 1.900
OUTROS VALORES OPERAC. 250] Empréstimos/Financiamentos 1.300
REALIZAVEL LONGO PRAZO 2.120| Outros Valores 600
Créditos por Venda de Tméveis 820/ PATRIMONIO LIQUIDO 6.000
Empréstimos a pessoas ligadas 1250 CAPITAL 3.100
Outros valores 50| RESERVAS 1.200
PERMANENTE 4.620 Reservas de Capital e Lucro 1.200
INVESTIMENTOS 70 Reservas de Reavaliagio -
IMOBILIZADO 4.550) LUCRO/PREJ. ACUMULADOS 1.700
Bens Méveis/Iméveis 3.700 Lucro ou Prejuizo Acumulado 1.700
Depreciaciio Acumulada 850 Lucro ou Prejuizo do Exercicio -




Figura 14 — Demonstracio do Resultado do Exercicio - Custo Or¢cado/ NBC
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Demonstragdo do Resultado do Exercicio

(em mil reais)
Denominagéio 2001
RECEITA OPERACIONAL BRUTA 8.984
Receita de venda de imoveis 2.295
Receita de empreitadas 6.689
DEDUGOES DA RECEITA 434
RECEITA OPERACIONAL LiQUIDA 8.550
Custos Operacionais 6.901
Custos de Venda de Iméveis 2017
Custos de Empreitadas 4.884
LUCRO BRUTO 1.649
Despesas Operacionais 1.478
Administrativas 1.356
Comerciais e Tributarias 122
LUCRO/PREJ. OPERACIONAL (antes do resultado financeiro) 171
Resultado Financeiro {211)
Receitas Financeiras : 284
Despesas Financeiras 495
LUCRO / PREJUIZO OPERACIONAL LiQuUIDO (40)
Resultado Nio Operacional 40
Receitas nio Operacionais 130
Despesas ndo Operacionais 20
LUCRO / PREJUIZO LIQUIDO DO EXERCICIO -
(antes do IR e da CSSL)




Figura 15 — Liquidez - Custo Or¢ado /N B C
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Analise das Demonstracdes Contabeis
Liquidez

Liquidez Geral

Composigao do Calculo

(+) Ativo Circulante 4.560
(+) Realizavel a Longo Prazo 2.120
(=) Subtotal 6.680
{+) Passivo Circulante 3.400
( +) Exigivel a Longo Prazo 1.900
{=) Subtotal 5.300
Resultado 1,26
Liquidez Corrente
Composigao do Calcuio
(+) Ativo Circulante 4.560
(/) Passivo Circulante 3.400
Resultado 1,34
Liquidez Seca
Composigao do Calculo
(+) Ativo Circulante 4.560
(-) Estogues 1.200
(=) Subtotal 3.360
{!) Passivo Circulante 3.400

Resultado

0,99




Figura 16 — Estrutura - Custo Or¢ado /N B C
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Analise das Demonstracdes Contabeis

Estrutura de Capital

Participagdo de Capital de Terceiros

Composigio do Calculo
{ +) Passivo Circulante 3.400
(+) Exigivel a Longo Prazo 1.900
(/) Patrimdnio Liguido 6.000
Resultado 88,33%
Composigdo do Endividamento
Composigao do Calculo
(+) Passivo Circulante 3.400
(/) Passivo Circulante + Exigivel a Longo Prazo 5.300
Resultado 64,15%
Imobilizacdo do Patriménio Liquido
Composicio do Caiculo
(+) Ativo Permanente 4.620
(/) Patrimdnio Liquido 6.000
Resultado 77,00%
Imobilizacdo dos Recursos N3o Correntes
Composigdo do Calculo
(+) Ativo Permanente 4.620
(/) Exigivel a Longo Prazo + Patriménio Liquido 7.900
Resultado 58,48%




Figura 17- Capital de Giro - Custo Or¢ado/NB C
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Analise das Demonstracdes Contabeis
Anilise do Capital de Giro

[Capitai Circulante Liquido |

Composigdo do Calculo
(+) Ativo Circulante 4,560
(-) Passivo Circulante 3.400
Resultado 1.160
INecessEdade de Capital de Giro —l
Composigao do Célculo
(+) Ativo Circulante Operacional 3.760
Créditos 2.310
Estoques 1.200
Outros Valores Operacionais 250
(-} Passivo Circulante Operacional 2.840
Fornecedores 500
Adiantamento de Clientes 800
Obrigactes Trabathistas 210
Provis&o para Custo Orgado 700
Obrigacbes Fiscais 270
Resuitado de Exercicios Futuros 360
Resultado 926
[Ezsouraria
Composicao do Calculo
(+) Ativo Circulante Financeiro 800
Disponivel 800
(-) Passivo Circulante Financeiro 560
Empréstimos/Financiamentos 300
Provisdo p/ IR e CSLL 210
Outros Valores Financeiros 50
Resultado 240
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Figura 17 — Capital de Giro - Custo Or¢ado / N B C (continuacio)

Analise das Demonstracdes Contdbeis
Anilise do Capital de Giro

EBITDA
Composigéo do Calculo
(+) Lucro Operacional {antes do resultado financeiro) 171
(+) Depreciagio 300
Resultado 471
indice de Cobertura de Juros

Compaesigdo do Calculo

{+) EBITDA 471

(/) Despesas Financeiras 4385

Resultado 0,95
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3.3 Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislaciio fiscal, sendo que a empresa optou por ndo incluir o custo orcado e

seguir a classificacfio do Balanco Patrimonial determinada pela Lei n.° 6.404,

Para registrar o resultado da venda do empreendimento, optando pelo
reconhecimento da receita proporcionalmente ao recebimento do valor da venda e pela
néo inclusdo do custo or¢ado, a empresa deve proceder conforme as instrucGes contidas
na letra ¢ do item 3.4.4 do Capitulo III (p4gina 61).

Para um melhor entendimento, transcrevemos novamente as informacdes sobre o
empreendimento e em seguida os procedimentos a serem executados.

e Valor da venda: R$ 2.000.000,00

Valor recebido pela venda: R$ 200.000,00
* Valor dos custos incorridos até a data da venda: RS 500.000,00
¢ Valor dos custos or¢ados na data da venda: R$ 700.000,00

e Total dos custos: R$ 1.600.000,00

Informagdes adicionais, necessarias 4 realizagfo da analise;
* Valor das compras efetuadas no ano: R$ 7.500.000,00

¢ Valor da depreciacio: R$ 300.000,00

Para reconhecer o lucro bruto relativo ao montante recebido no ato da venda,
calcula-se a primeira relago entre o Lucro Bruto e a Receita Bruta de Venda e aplica-se
esse percentual 4 parcela recebida. Posteriormente, calcula-se o custo a ser reconhecido

no exercicio subtraindo o lucro bruto da receita recebida, conforme segue:
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Receita Bruta de Venda =R$ 2.000.000,00
Custo Incorrido nadatada venda  =R$  900.000.00
Lucro Bruto na data da venda =R$ 1.100.000,00
Relagfio percentual = (1.100.000 + 2.000.000) x 100 = 55%
Lucro Bruto a ser reconhecido = R$200.000,00 x 55% = R$110.000,00
Receita.......ooueeeereeeeeeeeeeee = R$200.000,00
Lucro Broto.....ooueeecoeeeeeeeeee =R$110.000,00
CUSHO. e =R$ 90.000,00

Efetuam-se entfo os seguintes lancamentos:

Débito - Créditos por Venda de Iméveis (Ativo Circulante)
Credito - Receita por Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
2.000.000,00

Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
Crédito -~ Estoque de Iméveis em Construgio (Ativo Circulante)
900.000,00

Débito - Caixa / Bancos (Ativo Circulante)
Credito - Créditos por Venda de Iméveis (Ativo Circulante)

200.000,00

Débito - Receita por Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
Crédito - Receita de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
200.000,00

Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
90.000,00
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O Balango Patrimonial e a Demonstragio do Resultado do Exercicio, apds esses
langamentos, estio exibidos nas figuras 18 ¢ 19, e os calculos dos indices de liquidez,
estrutura de capital, rentabilidade, prazos médios e a anslise do capital de giro, nas
figuras 20, 21, 22, 23 e 24.

Vale aqui as mesmas observaces feitas no item 5.1 quanto & classificaciio do

Balango Patrimonial.



Figura 18 — Balanco Patrimonial — sem Custo Orcado / Lei n.° 6.404
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Balan¢o Patrimonial

(em mil reais)

Denominacio 2001 Denominaciie 2001
ATIVO 11.300[PASSIVO 11.300
CIRCULANTE 4.560) CIRCULANTE 2.340
DISPONIVEL 800| Empréstimos/Financiamentos 300
Caixa/Bancos 350 Provisdo p/ IR e CSLL 210
Aplicacfes Financeiras 450  Outros Valores Financeiros 50
CREDITOS 2.310]  Fornecedores 500
Cféditos por Venda de Iméveis 2.150]  Adiantamento de Clientes 809
Créditos por Empreitadas 160|  Obrigagdes Trabalhistas 210
ESTOQUES 1.200]  Obrigacdes Fiscais 270
Iméveis Construidos 310| EXIGIVEL A LONGO PRAZO 1.900
Iméveis em Construgio 400  Empréstimos/Financiamentos 1.300
Terrenos 300 Outros Valores 600
Estoque de Materiais 190/ RESULTADO EXERC. FUTUROS 990
OUTROS VALORES OPERAC. 250 Receita por Venda de Iméveis 1.800
REALIZAVEL LONGO PRAZO 2.120f  (-)Custo de Venda de Iméveis 810
Créditos por Venda de Iméveis 820{ PATRIMONIO LIiQUIDO 6.070
Empréstimos a pessoas ligadas 1.250] CAPITAL 3.100
Outros valores 50 RESERVAS 1.200
PERMANENTE 4.620 Reservas de Capital e Lucro 1.200
INVESTIMENTOS 70 Reservas de Reavaliaggo -
IMOBILIZADO 4550 LUCRO/PREJ. ACUMULADOS 1.770
Bens Moveis/Tméveis 3.700 Lucro ou Prejuizo Acumulado 1.700
Depreciacio Acumulada 850 Lucro ou Prejuizo do Exercicio 70
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Figura 19 - Demonstraciio do Resultado - sem Custo Orgado / Lei n.° 6.404

Demonstracdo do Resultado do Exercicio

(em mil reais)

(antes do IR e da Cssl)

Denominacéo 2001

RECEITA OPERACIONAL BRUTA 8.984
Receita de venda de iméveis 2.295
Receita de empreitadas 6.689
DEDUGOES DA RECEITA 434
RECEITA OPERACIONAL LiQUIDA 8.550
Custos Operacionais 6.831
Custos de Venda de Iméveis 1.947
Custos de Empreitadas 4.884
LUCRO BRUTO 1.719
Despesas Operacionais 1.478
Administrativas 1.356
Comerciais e Tributarias 122
LUCRO/PREJ. OPERACIONAL (antes do resultado financeiro) 241
Resultado Financeiro (211)
Receitas Financeiras 284
Despesas Financeiras 495
LUCRO / PREJUIZO OPERACIONAL LiQuUiDo 30
Resultado Nao Operacional 40
Receitas ndo Operacionais 130
Despesas ndo Operacionais 90
LUCRO/ PREJUIZO LiQUIDO DO EXERCICIO 70




Figura 20 - Liquidez - sem Custo Orcado / Lei n.° 6.404
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Analise das Demonstracées Contdbeis
Liquidez

Liquidez Geral

Composigio do Calculo
{+) Ativo Circulante 4,560
(+) Realizavel a Longo Prazo 2.120
(=) Subtotal 6.680
{ +) Passivo Circulante 2.340
( +) Exigivel a Longo Prazo 1.900
(=) Subtotal 4,240
Resultado 1,58
Liquidez Corrente
Composicao do Calculo
(+) Ativo Circulante 4.560
(/) Passivo Circulante 2.340
Resultado 1,95
Liquidez Seca
Composi¢ao do Calculo
(+) Ativo Circulante 4.560
(-) Estoques 1.200
{=) Subtotal 3.360
(/) Passivo Circulante 2.340
Resultado 1,44




Figura 21 — Estrutura - sem Custo Orcado / Lei n.° 6.404
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Analise das Demonstracées Contdbeis

Estrutura de Capital

Participagéo de Capital de Terceiros

Composigdo do Calculo
(+) Passivo Circulante 2.340
(+) Exigivel a Longo Prazo 1.900
(/) Patrimdnio Liquido 6.070
Resultado 69,85%
Composi¢do do Endividamento
Composigao do Calculo
{(+) Passivo Circulante 2.340
(/) Passivo Circulante + Exigivel a Longo Prazo 4.240
Resultado 55,19%
Imobilizagdo do Patriménio Liguido
Composigdo do Calculo
(+) Ativo Permanente 4.620
(/) Patriménio Liquido 6.070
Resultado 76,11%
Imobilizagdo dos Recursos Nao Correntes
Composigio do Calculo
(+) Ativo Permanente 4.620
(/) Exigivel a Longo Prazo + Patriménio Liquido 7.970
Resultado 57,97%
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Figura 22 — Rentabilidade - sem Custo Orcado / Lei n.° 6.404

Analise das Demonstragées Contabeis

Rentabilidade
Giro do Ativo
Composigdo do Calcuio
(+) Vendas Liquidas 8.550
(/) Ativo 11.300
Resultado 75,66%
Margem Liquida

Composigao do Calculo

{+) Lucro Liquido 70
(/) Vendas Liquidas 8.550
Resultado 0,82%

Rentabilidade do Ativo

Composicao do Calculo
(+) Lucro Liguido 70
(/) Ativo 11.300
Resultado 0,62%

Rentabilidade do Patriménio Liguido

Composigio do Calculo

(*+) Lucro Liguido 70

(/) Patriménio Liguido 6.070

Resuitado 1,15%




Figura 23 — Prazos Médios - sem Custo Orcado / Lei n.° 6.404

Analise das Demonstracées Contibeis

Prazos Médios

[ Prazo Médio de Renovaggo do Estoque

Composigdo do Calculo
{ +) Estogue 1.200
(*) Periodo (em dias) 360
(/) Custo das Mercadorias Vendidas 6.831
(=) Subtotal 6.831
Resultado (em dias) 63
B'azo Médio de Recebimento de Vendas
Composigio do Calculo
( +) Créditos a Receber 2.310
(*) Periodo (em dias) 360
(/) Venda Liquida 8.550
Resultado (em dias) 97
[Prazo Médio de Pagamento das Compras ]
Composicdo do Calculo
(+) Fornecedores 500
(*) Perfodo (em dias) 360
(/) Compras 7.500
Resultado (em dias) 24
E:cho Operacional 1
Composigio de Calculo
{ +) Prazo Médio de Renovacéo de Estoques 63
(+) Prazo Médio de Recebimento das Vendas 97
Resuitado (em dias) 160
Eclo Financeiro j
Composigao do Calculo
(+) Ciclo Operacional 160
(-) Prazo Médio de Pagamento das Compras 24
Resultado (em dias) 136

127



Figura 24 - Capital de Giro - sem Custo Orcado / Lei n.° 6.404
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Analise das Demonstracdes Contabeis

Anilise do Capital de Giro

lEupEtal Circulante Liquido

|

Composigdo do Calculo
{ +) Ativo Circulante 4.560
{-) Passivo Circulante 2.340
Resultado 2.220
lNecessidade de Capital de Giro
Composicio do Calculo
(+) Ativo Circulante Operacional 3.760
Créditos 2.310
Estoques 1.200
Qutros Valores Operacionais 250
(-) Passivo Circulante Operacional 1.780
Fornecedores 500
Adiantamento de Clientes 800
Obrigagdes Trabalhistas 210
Obrigagdes Fiscais 270
Resultado 1.980
Tesouraria
Composigio do Calcuio
(+) Atfivo Circulante Financeiro 800
Disponivel 800
(-) Passivo Circulante Financeiro 560
Empréstimos/Financiamentos 300
Provisdo p/ IR e CSLL 210
Outros Valores Financeiros 50
Resultado 240
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Figura 24 — Capital de Giro - sem Custo Orcado / Lei n.° 6.404 (continuacio)

Anailise das Demonstracdes Contabeis
Analise do Capital de Giro

EBITDA

Composigdo do Calculo

(+) Lucro Operacional {(antes do resultado financeiro)

241
(+) Depreciagdo 300
Resultado 541
Indice de Cobertura de Juros
Composigio do Calculo
(+) EBITDA 541
(/} Despesas Financeiras 495

Resultado

1,09
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54 Reconhecimento da Receita da venda do empreendimento conforme a
legislacdo fiscal, sendo que a empresa optou por nio incluir o custo orcado e
seguir a classificacio do Balanco Patrimonial definida pelas Normas

Brasileiras de Contabilidade

Conforme estudo do Capitulo IV, o Conselho Federal de Contabilidade, através
das Normas Brasileiras de Contabilidade, classifica o grupo de Contas de Resultado de
Exercicios Futuros no Ativo ou no Passivo, conforme a natureza das contas.

O grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros, quando classificados no
Passivo, representam uma exigibilidade para a empresa. O Balanco Patrimonial com a
nova classificagio apresenta-se na figura 25 e os indices liquidez, estrutura de capital e
a analise do capital de giro (dados que sofrersio alteracfio), estdo demonstrados nas
figuras 27, 28 ¢ 29.

Da mesma forma que no item anterior, para registrar o resultado da venda do
empreendimento, a empresa deve obedecer as instrugBes contidas na letra ¢ do itern
3.4.4 do Capitulo III, conforme segue:

Para reconhecer do lucro bruto relativo ao montante recebido no ato da venda,
calcula-se a primeira relagiio entre o Lucro Bruto e a Receita Bruta de Venda e aplica-se
€sse percentual a parcela recebida. Posteriormente, calcula-se o custo a ser reconhecido

no exercicio subtraindo o lucro bruto da receita recebida, conforme segue:

Receita Bruta de Venda = R$ 2.000.000,00
Custo Incorrido na data da venda = R$ 900.000,00
Lucro Bruto na data da venda =R$ 1.100.000,00
Relacdo percentual = (1.100.000 + 2.000.000) x 100 = 55%

Lucro Bruto a ser reconhecido =R$200.000,00 x 55% =R$1 10.000,00
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ReCeIta.....evereveeieiceeeeeeeee = R$200.000,00
Lucro Bruto.....oooveeeeeeeeeeeeeeeen = R$110.000,00

CUSEO .. =R$ 90.000,00

Efetuam-se entdo os seguintes langamentos:

Débito - Créditos por Venda de Iméveis (Ativo Circulante)
Crédito - Receita por Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios F uturos)
2.000.000,00

Debito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
Credito - Estoque de Imdveis em Construgiio (Ativo Circulante)
900.000,00

Débito ~ Caixa / Bancos (Ativo Circulante)
Crédito - Créditos por Venda de Iméveis (Ativo Circulante)
200.000,00

Débito - Receita por Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios Futuros)
Crédito - Receita de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
200.000,00

Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
Crédito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado de Exercicios F uturos)
80.000,00



Figura 25 — Balanco Patrimonial - sem Custo Orcado/NB C
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Balango Patrimonial

(em mil reais)

Denominacie 2001 Denominagio 2001
ATIVO 11.300|PASSIVO 11.300
CIRCULANTE 4.560{ CIRCULANTE 3.330
DISPONIVEL 800/ Empréstimos/Financiamentos 300
Caixa/Bancos 350|  Provisdop/IR e CSLL 210
Aplicagdes Financeiras 450  Outros Valores Financeiros 50
CREDITOS 2.310{ Fornecedores 500
Créditos por Venda de Iméveis 2.150;  Adiantamento de Clientes 800
Créditos por Empreitadas 160|  Obrigagdes Trabalhistas 210
ESTOQUES 1.200f Obrigagdes Fiscais 270
Iméveis Construidos 310| Resultado de Exerc. Futuros 990
Iméveis em Construcio 400|  Receita por Venda de Iméveis 1.800
Terrenos 300f  (-)Custo de Venda de Imdveis 810
Estoque de Materiais 190 EXIGIVEL A LONGO PRAZO 1.960
OUTROS VALORES OPERAC. 250/ Empréstimos/Financiamentos 1.300
REALIZAVEL LONGO PRAZO 2.120]  Outros Valores 600
Créditos por Venda de Iméveis 820 PATRIMONIO LiQUIDO 6.070
Empréstimos a pessoas ligadas 1.250{ CAPITAL 3.100
Outros valores 50| RESERVAS 1.200
PERMANENTE 4.620 Reservas de Capital e Lucro 1.200
INVESTIMENTOS 70 Reservas de Reavaliagsio -
IMOBILIZADO 4.356) LUCRO/PREJ. ACUMULADOS 1770
Bens Moveis/Iméveis 3.700 Lucro ou Prejuizo Acumulado 1.700
Depreciagio Acumulada 850 Lucro ou Prejuizo do Exercicio 70




Figura 26 — Demonstracio do Resultado - sem Custo Orcado/NBC

Demonstracio do Resultado do Exercicio

(em mil reais)

{antes do IR e da CSSL)

Denominagio 2001

RECEITA OPERACIONAL BRUTA 8.984
Receita de venda de iméveis 2.295
Receita de empreitadas 6.689
DEDUCOES DA RECEITA 434
RECEITA OPERACIONAL LiQUIDA 8.550
Custos Operacionais 6.831
Custos de Venda de Iméveis 1.947
Custos de Empreitadas 4.884
LUCRO BRUTO 1.719
Despesas Operacionais 1.478
Administrativas 1.356
Comerciais e Tributarias 122
LUCRO/PREJ. OPERACIONAL (antes do resuitado financeiro) 241
Resultado Financeiro (211)
Receitas Financeiras 284
Despesas Financeiras 495
LUCRO / PREJUIZO OPERACIONAL LiQUIDO 30
Resultado Ndo Operacional 40
Receitas ndo Operacionais 130
Despesas nao Operacionais 90
LUCRO / PREJUIZO LIQUIDO DO EXERCicIO 70
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Figura 27 — Liquidez - sem Custo Orcado /N B C
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Analise das Demonstracdes Contabeis
Liquidez

Liquidez Geral

Composigao do Calculo

(+) Ativo Circulante 4.560
{ +) Realizavel a Longo Prazo 2120
(=) Subtotal 6.680
(+) Passivo Circulante 3.330
(+) Exigivel a Longo Prazo 1.900
(=) Subtotal 5.230
Resultado 1,28
Liguidez Corrente
Composicéo do Calculo
(+) Ativo Circulante 4.560
(/) Passivo Circulante 3.330
Resultado 1,37
Liquidez Seca
Composicdo do Calculo
(+) Ativo Circulante 4.560
(-) Estogues 1.200
(=) Subtotal 3.360
(/) Passivo Circulante 3.330

Resultado

1,01




Figura 28 — Estrutura - sem Custo Orcado /N B C
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Analise das Demonstracoes Contibeis

Estrutura de Capital

Participagdo de Capital de Terceiros

Composicdo do Calculo
{ +) Passivo Circulante 3.330
(+) Exigivel a Longo Prazo 1.900
(/) Patriménio Liquido 6.070
Resultado 86,16%
Composigdo do Endividamento
Composigio do Calculo
( +) Passivo Circulante 3.330
(/) Passivo Circulante + Exigivel a Longo Prazo 5.230
Resultado 63,67%
Imobilizago do Patriménio Liguido
Composigéo do Calculo
(+) Ativo Permanente 4.620
(/) Patriménio Liguido 6.070
Resultado 76,11%
Imobilizacdo dos Recursos Nao Correntes
Composigao do Calculo
(+) Ativo Permanente 4.620
(/) Exigivela Longo Prazo + Patriménio Liquido 7.970
Resultado 57,97%




Figura 29 — Capital de Giro - sem Custo Orcado/NBC
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Andlise das Demonstracées Contabeis
Analise do Capital de Giro

LCapitaI Circulante Liquido j

Composicéo do Calculo

{+) Ativo Circulante 4.560
{-) Passivo Circulante 3.330
Resultado 1.230
hiecessidade de Capital de Giro
Composigdo do Calculo

(+) Ativo Circulante Operacional 3.760
Créditos 2.310
Estogues 1.200

Outros Valores Operacionais 250

(-) Passivo Circuiante Operacional 2770
Fornecedores 500
Adiantamento de Clientes 800
Obrigacdes Trabalhistas 210
Obrigacdes Fiscais 270
Resultado de Exercicio Fufuros 990
Resultado 990

Tesouraria
Composigio do Calculo

(+) Ativo Circulante Financeiro 800
Disponivel 800

(-) Passivo Circulante Financeiro 560
Empréstimos/Financiamentos 300
Provis&o p/ IR e CSLL 210

Outros Valores Financeiros 50

Resultado

240




Figura 29 — Capital de Giro - sem Custo Orc¢ado / N B C (continuacio)
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Analise das Demonstracdes Contdbeis
Analise do Capital de Giro

EBITDA

Composigio do Calculo
(+) Lucro Operacional (antes do resuitado financeiro) 241
(+) Depreciacdo 300
Resultado 541

Indice de Cobertura de Juros

Composic¢io do Caleulo
(+) EBITDA 541
(/) Despesas Financeiras 495
Resultado 1,09
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5.5 Consideracdes sobre as Anilises

Nas analises feitas com base nos Demonstrativos Contébeis em que a venda do
empreendimento foi registrada conforme a legislagdo fiscal, percebe-se uma variagio
muito grande dos indices de liquidez — a liquidez seca variou 12,12%, a geral 25,40% e
a corrente 45,52%. Parte dessa variagdo na liquidez foi causada pela mudanca na
classificagdio do Balango Patrimonial, mas o motivo principal é que, quando a empresa
opta por incluir o custo orgado, esse valor & registrado no Passivo (neste €aso, no
Passivo Circulante — Provisio para Custo Orgado), o que ndo ocorre quando a empresa
Opta por ndo incluir o custo orgado.

Pelos mesmos motivos, também houve mudancas nos indices de estrutura de
capital. O indice de participagfio de capitais de terceiros, por exemplo, que em uma
analise representava 69,85% do capital préprio, chegou a atingir 86,16% em outra
analise.

Com relacfio 3 rentabilidade, quando a Cmpresa optou por incluir o custo or¢ado
nao apresentou lucro no exercicio. Ao contrario, sem a inclusio do custo orgado,
apresentou lucro e demonstrou um indice de remuneracio do capital investido de 0,62%
e do capital préprio de 1,15%.

Na andlise do capital de giro, percebe-se uma variagdo de R$1.060.000,00 no
Capital Circulante Liquido e na Necessidade de Capital de Giro, conseqliéncia do
registro ou ndo da provisio para custo or¢ado no Passivo Circulante. Também pela
op¢do de registrar ou ndo o custo or¢ado, a EBITDA variou 15% e a empresa, quando
optou por ndo registrar o custo or¢ado, apresentou um indice de cobertura de juros de
1,09, demonstrando um bom potencial operacional de caixa, 0 que ndo ocorTey com o

registro do custo or¢ado.
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Os indices de prazos médios ndo se alteraram quando da op¢do por um ou outro
método fiscal de registro da receita. Isso s6 aconteceu em funcio do valor de venda
recebido ser de apenas R$200.000,00. Como a opgédo de registrar ou nfio o custo orcado
afeta diretamente o valor de venda e dos custos a serem reconhecidos no Resultado do
Exercicio, os indices de prazos médios, dependendo do valor de venda recebido, podem
sofrer alteracdo.

Optamos por apresentar um exemplo em que as receitas com venda de imoveis
representam menos de um ter¢o do total das receitas da empresa, para demonstrar que,
Mesmo com uma pequena participagio, a forma de reconhecimento das receitas da
atividade imobiliaria altera a situagdio econdmico-financeira da empresa € essas
alteragdes podem induzir os usuarios dessas demonstragSes a tomar uma decis3o errada.

Um investidor, por exemplo, analisando o Balango Patrimonial e a
Demonstraggo do Resultado do Exercicio apresentados no item 5.3, encontraria uma
rentabilidade de 1,15% para o capital investido e uma empresa onde o capital de
terceiros representa 70% do capital préprio. Esse mesmo investidor, analisando o
Balango Patrimonial e a Demonstracdo do Resultado do Exercicio apresentados no item
5.2, veria uma empresa que ndo apresentou rentabilidade e o capital de terceiros
representa 90% do capital proprio.

Da mesma forma, um banco, ao efetuar a analise dos demonstrativos
apresentados no item 5.3, encontraria um indice de liquidez corrente de 1,95, uma
necessidade de capital de giro abaixo do Capital Circulante Liquido e um indice de
cobertura de juros de 1,09. J4 analisando os demonstrativos apresentados no item 5.1
encontraria uma liquidez corrente 20% mais baixa (1,57), uma necessidade de capital de
giro acima do capital circulante liquido, ndo demonstrando potencial operacional de
caixa para remunerar seus credores, apresentando um indice de cobertura de juros de

0,95.
Fica patente, portanto, que as demonstrag3es contébeis efetuadas de acordo com

a Legislag8o Fiscal nfio demonstram a real situacdo econdmico-financeira das empresas
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da construcio civil, pois elas podem apresentar qualquer uma dessas situagdes,
dependendo do método utilizado para registrar suas receitas.
Apresenta-se na figura 30, um quadro comparativo dos indices calculados.

Figura 30 — Resumo dos Indices — Legislacido Fiscal

Analise das Demonstra¢des Contabeis ]

Resumo dos Indices
Reconhecimento das Receitas de ]
acordo com a Legisiagio Fiscal

Indices Com Custo Orgado | Sem Custo Orgado
Classificacio do Classificagdo do
Balanco Balango
Lei 6404 | NBC | Lei6404 NBC
Liquidez
Liquidez Geral 1,35 1,26 1,58 1,28
Liquidez Corrente 1,50 1,34 1,95 1,37
[Liquidez Seca 1,11 0,99 1,44 1,01
Estrutura de
Pariéaiscio de Capitais de Terceiros 82,33% | 88,33% | 69,85% 86,16%
Composicédo do Endividamento 61,54% | 64,15% 55,19% | 63,67%
Imobilizagao do Patrimanio Liquido 77,00% | 77,00% 76,11% | 76,11%

Imobilizacdo dos Recursos N&o Correntes 58,48% | 58,48% 57,97% | 57.97%

Rentabilidade
Giro de Ativo 75,66% | 75,66% 75,66% | 75,66

Margem Liquida 0,00% 0,00% 0,82% 0.82%
Rentabilidade do Ativo 0,00% 0,00% 0,62% 0,62%
Rentabilidade do Patriménio Liquido 0,00% 0,00% 1,15% 1,15%

Prazos Médios

Prazo Médio de Renovagao de Estoques 63 63 63 63
Prazo Médio de Recebimento de Vendas 97 97 97 a7
Prazo Médio de Pagamento das Compras 24 24 24 24
Cicio Operacional 160 160 160 160
Ciclo Financeiro 136 136 136 136 |

Anadlise do Capitai de Giro
Capital Circulante Liquido 1.520 1.160 2.220 1.230
Necessidade de Capital de Giro 1.980 920 1.980 990
o ———— 2 S

Tesouraria 240 240 240 240
EBITDA 471 471 541 541

Jlidice de Cobertura de Juros 0,95 0,95 1,09 1,09‘]
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3.6 Reconhecimento da Receita da Venda do Empreendimento de Acordo com

as Normas Brasileiras de Contabilidade:

Conforme estudo apresentado no Capitulo II, a Teoria Contabil prevé o
reconhecimento da receita dos contratos de longo prazo durante o processo de produgio,
de acordo com o percentual executado da obra, independente, portanto, do valor
recebido pela venda. Dessa forma, os exercicios anteriores ao término da obra, nos quais
a eémpresa gastou recursos que contribuiram para a obtengfo de parte dessa receita, nio
terdo seu resultado afetado negativamente. Isso faz com que o0s demonstrativos
contabeis apresentem a situagio econdmico-financeira da empresa, de acordo com o que
preconiza os Principios Fundamentais de Contabilidade.

Para atender aos propésitos fiscais, caso a legislacdo fiscal autorizasse, a
empresa calcularia os valores da os valores dos custos a serem reconhecidos no
resultado do exercicio, proporcionalmente 3 receita recebida, conforme itens 5.1 a 54, ¢
efetuaria as adicdes e subtragBes no Livro de Apuragdo do Lucro Real - LALUR.

De acordo com a Teoria Contdbil, como a empresa Ja construiu 56,25% do
empreendimento (900.000,00 + 1600.000,00 x 100), ela deve reconhecer 56,25% da

Receita. Dessa forma, deve-se efetuar 08 seguintes lancamentos:

Débito - Caixa/Bancos (Ativo Circulante)
Crédito - Receita de Venda de Imédveis (Resultado do Exercicio)
200.000,00

Débito - Créditos por Venda de Iméveis (Ativo Circulante)
Crédito - Receita de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)

925.000,00
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Débito - Custos de Venda de Iméveis (Resultado do Exercicio)
Credito — Estoque de Iméveis em Construgdo (Ativo Circulante)
900.000,00

O Balango Patrimonial e a Demonstra¢do do Resultado do Exercicio, apds esses
lancamentos, estio exibidos nas figuras 31 e 32, e os calculos dos indices de liquidez,
estrutura de capital, rentabilidade, prazos médios e a analise do capital de giro, nas
figuras 33, 34, 35, 36 ¢ 37.

Analisando os indices calculados, percebe-se que a empresa demonstra uma
situacio bem diferente das anteriormente analisadas.

Apesar dos indices de liquidez nfio estarem num patamar tdo elevado quanto os
analisados no item 5.3, eles demonstram uma boa situacio financeira da empresa, tanto
a curto como a longo prazo, e a empresa ndo demonstra uma grande dependéncia de
capitais de terceiros, ao contrério do que foi visto nos itens 5.1,52e54.

A empresa conseguiu girar 91% do capital investido e apresenta agora uma
rentabilidade de praticamente 2% para o capital total investido e 3% para o capital
proprio. Além disso, apresenta um ciclo operacional e financeiro bem inferior aos
analisados nos itens anterjores — o ciclo financeiro demonstra uma reducdo de 48 dias
em relagdo as outras analises.

Quanto i anélise do capital de giro, a empresa demonstra uma necessidade de
capital de giro abaixo do Capital Circulante Liquido, um potencial de geracdo de caixa
proveniente dos ativos operacionais 21% superior ao maior patamar obtido nas anilises
anteriores, e um excelente potencial operacional de caixa para remunerar seus credores,

apresentando um indice de cobertura de juros de 1,33.



Figura 31 — Balanco Patrimonial — Teoria Contibil
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Balango Patrimonial
(em mil reais)
Denominacgio 2001 Denominacio 2001
ATIVO 10.425|PASSIVO 19.425
CIRCULANTE 3.685| CIRCULANTE 2.340
DISPONIVEL 800/  Empréstimos/Financiamentos 300
Caixa/Bancos 350] Provisdo p/ IR e CSLL 210
Aplicagies Financeiras 450|  Outros Valores Financeiros 50
CREDITOS 1.435]  Fornecedores 500
Créditos por Venda de Iméveis 1.275{  Adiantamento de Clientes 800
Créditos por Empreitadas 160]  Obrigagdes Trabalhistas 210
ESTOQUES 1.200f Obrigacdes Fiscais 270
Iméveis Construidos 310] EXIGIVEL A LONGO PRAZO 1.900
Iméveis em Construgio 400 Empréstimos/Financiamentos 1.300
Terrenos 300]  Outros Valores 600
Estoque de Materiais 190) RESULTADO EXER FUTUROS -
OUTROS VALORES OPERAC. 250] Receita por Venda de Iméveis -
REALIZAVEL LONGO PRAZO 2.120{ (-)Custo de Venda de Iméveis -
Créditos por Venda de Iméveis 320] PATRIMONIO LiQuIDO 6.185
Empréstimos a pessoas ligadas L250) CAPITAL 3.100
Outros valores 50 RESERVAS 1.200
PERMANENTE 4.620 Reservas de Capital e Lucro 1.200
INVESTIMENTOS 70 Reservas de Reavaliagio -
IMOBILIZADO 4.550) LUCRO/PREJ ACUMULADOS 1.885
Bens Moéveis/Iméveis 3.700 Lucro ou Prejuizo Acumulado 1.760
Depreciagio Acumulada 850 Lucro ou Prejuizo do Exercicio 185




Figura 32 — Demonstracio do Resultado - Teoria Cont4bil

Demonstracdo do Resultado do Exercicio
(em mil reais)

Denominacgio 2001
RECEITA OPERACIONAL BRUTA 9.909
Receita de venda de iméveis 3.220
Receita de empreitadas 6.689
DEDUCOES DA RECEITA 434
RECEITA OPERACIONAL LiQUIDA 9.475
Custos Operacionais 7.641
Custos de Venda de Imédveis 2.757
Custos de Empreitadas 4.884
LUCRO BRUTO 1.834
Despesas Operacionais 1.478
Administrativas 1.356
Comerciais e Tributarias 122
LUCRO/PREJ. OPERACIONAL {antes do resultado financeiro) 356
Resultado Financeiro (211)
Receitas Financeiras 284
Despesas Financeiras 495
LUCRO / PREJUIZO LIQUIDO DO EXERCICIO 185
(antes do IR e da CSSL)

144




145

Figura 33 — Liquidez - Teoria Cont4bil

Andlise das Demonstracdes Contdbeis

Liquidez
Liquidez Geral
Composigio do Calculo

(+) Ativo Circulante 3.685
(+) Realizavel a Longo Praze 2.120
{=) Subtotal 5.805
(+) Passivo Circulante 2.340
(+) Exigivel a Longo Prazo 1.900
(=) Subtotal 4.240

Resultado 1,37

Liquidez Corrente

Composigdo do Calculo
(+) Ativo Circulante 3.685
(/) Passivo Circuiante 2.340
Resultado 1.57

Liquidez Secy

Composigio do Calcuio

(+) Ative Circulante 3.685
(-) Estoques 1.200
{=) Subtotal 2.485
(/) Passivo Circulante 2.340

Resultado 1,06




Figura 34 — Estrutura - Teoria Contibil
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Analise das Demonstractes Contébeis

Estrutura de Capital

Participagdo de Capital de Terceiros

Composigdo do Calculo
{+) Passivo Circulante 2.340
(+) Exigivel a Longo Prazo 1.900
(/) Patriménio Liquido 6.185
Resultado 68,55%
Composigéo do Endividamento
Composicio do Caleulo
(+) Passivo Circulante 2.340
(/) Passivo Circulante + Exigivel a Longo Prazo 4.240
Resultado 55,19%
ImobilizagZo do Patriménio Liquido
Composigio do Caicuio
(+) Ativo Permanente 4.620
{/) Patriménio Liquido 6.185
Resultado 74,70%
Imobilizagdo dos Recursos Nao Correntes
Composigido do Caleulo
(+) Ativo Permanente 4.620
(/) Exigivel a Longo Prazo + Patriménio Liguido 8.085
L Resultado 57.14%




Figura 35 — Rentabilidade - Teoria Contsbil
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Analise das Demonstractes Contabeis

Rentabilidade
Giro do Ativo
Composicio do Caicuio
(+) Vendas Liquidas 9.475
{/) Ativo 10.425
Resultado 90,89%
Margerm Liguida
Composigio do Calculo
(+) Lucro Liquido 185
(/) Vendas Liquidas 9.475
Resultado 1,95%
Rentabilidade do Ativo
Composigio do Calculo
(+) Lucro Liquido 185
(7} Ativo 10.425
Resultado 1,75%
Rentabilidade do Patriménio Liquido
Composicio do Calculo
(+) Lucro Liguido 185
(/) Patriménio Liguido 6.185
Resultado 2,99%




Figura 36 — Prazos Médios - Teoria Cont4bil

Analise das Demonstractes Contébeis

Prazos Médios

|Prazo Médio de Renovago do Estoque

Composig¢io do Calculo

(+) Estoque 1.200
(") Periodo {em dias) 360
(/) Custo das Mercadorias Vendidas 7.641
{ =) Subtotal 7.641
Resuifado (em dias) 57
[Prazo Médio de Recebimento de Vendas
Composicio do Calculo
(+) Créditos a Receber 1.435
(™) Periodo (em dias) 360
(/) Venda Liquida 9.475
Resultado (em dias) 55
B’azo Médio de Pagamento das Compras
Composigéo do Calculo
(+) Fornecedores 500
(™) Periodo (em dias) 360
(/) Compras 7.500
Resultado (em dias) 24
[Cicio Operacional
Composigio do Calculo
(+) Prazo Médio de Renovagdo de Estoques 57
(+) Prazo Médio de Recebimento das Vendas 55
Resultado {em dias) 112
[Ciclo Financeiro
Composigio do Calculo
{ +) Ciclo Operacional 112
{-) Prazo Médio de Pagamento das Compras 24
Resultado (em dias) 88
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Figura 37 — Capital de Giro - Teoria Contibil
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Anadlise das Demonstraces Contabeis

Anailise do Capital de Giro

Capital Circulante Liguido

Composicdo do Calculo
(+) Ativo Circulante 3.685
(-) Passivo Circulante 2.340
Resuitado 1.345
lNecessidade de Capital de Giro j
Composicao do Caicuio
(+) Ativo Circulante Operacional 2.885
Créditos 1.435
Estoques 1.200
Outros Valores Operacionais 250
(-) Passivo Circulante Operacional 1.780
Fornecedores 500
Adiantamento de Clientes 800
Obrigagdes Trabalhistas 210
Obrigagtes Fiscais 270
Resultado 1.105
Tesouraria j
Composigdo do Calculo
(+) Ativo Circulante Financeiro 800
Disponivel 800
(-} Passivo Circulante Financeiro 560
Empréstimos/Financiamentos 300
Provisdo p/ IR e CSLL 210
Qutros Valores Financeiros 50
Resultado 240
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Figura 37 — Capital de Giro - Teoria Contibil (continuaciio)

Andlise das Demonstracdes Contabeis

Analise do Capital de Giro

EBITDA
Composigio do Calculo
(+) Lucro Operacional (antes do resuitado financeiro) 356
(+) Depreciagao 300
Resultado 656

Indice de Cobertura de Juros

Composicédo do Calcuio

{(+) EBITDA 656
(/) Despesas Financeiras 495
Resultado 1,33

Apresenta-se na figura 38, um quadro comparativo dos indices calculados
quando 0s registros contébeis foram efetuados conforme determina a Legislacio Fiscal
(itens 5.1, 5.2, 5.3, 5,4), com os indices calculados quando os registros contabeis foram
efetuados obedecendo a Teoria Contdbil, utilizando o LALUR para atender as

exigéncias fiscais.
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Figura 38 — Quadro Comparativo — Legislacio Fiscal / Normas Brasileiras de Contabilidade

Andlise das Demonstracdes Contabeis

Resumo dos indices

Reconhecimento das Receitas de
acordo com a Legislagao Fiscal

indices

Com Custo Orgado

Sem Custo Orcgado

Classificagao do

Classificagao do

Reconhecimento
das Receitas de
acordo com as
Normas

Balanco Balango Brasileiras de

Lei 6404 | NBC |Lei6404] NBC Contabilidade
Liquidez
Liquidez Geral 1,35 1,26 1,58 1,28 1,37
Liquidez Corrente 1,50 1,34 1,95 1,37 1,57
Liquidez Seca 1,11 0,99 1,44 1,1 1,06
Estrutura de Capitais
Participacéo de Capitais de Terceiros 82,33% | 88,33% | 69,85% | 86,16% 68,55%
Composigdo do Endividamento 61,54% | 64,15% | 55,19% | 63,67% 55,19%
Imobilizagdo do Patriménio Liquido 77,00% | 77,00% | 76,11% | 76,11% 74,70%
Imobilizagio dos Recursos N3o Comrentes 58,48% | 58,48% | 57,97% | 57,97% 57,14%
Rentabilidade
Giro de Ativo 75,66% | 75,66% | 75,66% | 75,66% 90,89%
Margem Liquida 0,00% | 0,00% | 0.82% | 0,82% 1,95%
Rentabilidade do Ativo 0,00% | 0,00% | 0,62% | 0,62% 1,75%
Rentabilidade do Patrimdnio Liquido 0,00% | 0,00% | 1,15% | 1,15% 2,99%
Prazos Médios
Prazo Médio de Renovacgéo de Estoques 63 63 63 63 57
Prazo Médio de Recebimento de Vendas 97 97 97 97 55
Prazo Médio de Pagamento das Compras 24 24 24 24 24
Ciclo Operacional 160 160 160 160 112
Ciclo Financeiro 136 136 136 136 88
Andlise do Capital de Giro
Capital Circulante Liguido 1.520 1.160 2.220 1.230 1.345
Necessidade Liquida de Capital de Giro 1.980 920 1.980 990 1.105
Tesouraria 240 240 240 240 240
EBITDA 471 471 541 541 656
Indice de Coberiura de Juros 0,95 0,95 1,08 1,09 1,33




152

Analisando a figura 38 - Quadro Comparativo — Legisla¢iio Fiscal / Teoria
Contabil, percebe-se que, quando os registros contabeis sdo efetuados de acordo com a
Teoria Contdbil, a empresa apresenta uma situaciio diferente daquelas anteriormente
analisadas, principalmente em relagfo aos prazos médios.

Nota-se que, quando os registros foram efetuados conforme a legislagéo fiscal, a
empresa apresentava um Ciclo Operacional de 160 dias e um Ciclo Financeiro 136.
Com os registros efetuados de acordo com a Teoria Contébil esses ciclos apresentaram-
se com prazos muito inferiores (Ciclo Operacional = 112 dias e Ciclo Financeiro = §8
dias) demonstrando uma menor dependéncia de recursos financeiros para custear suas
operacdes.

Quanto a rentabilidade, o quadro apresenta uma empresa muito mais rentavel
quando os registros foram efetuados observando aos preceitos da Teoria Contabil. A
Rentabilidade do Patriménio Liquido, por exemplo, que era de 0,00% ¢ 1,15%, passa a
ser de 2,99%, e o Giro do Ativo, que demonstra a dinidmica da empresa, teve um
crescimento de mais de quinze por cento.

Essas divergéncias ocorrem porque a Teoria Contabil reconhece a Receita de

acordo com a evolugdo da obra, levando em consideracio o esforco da empresa na

obtencdio de receita, e a Legislagdo Fiscal reconhece a Receita de acordo com o valor

recebido pela venda do empreendimento.



CONCLUSAO

Um dos principais objetivos da Contabilidade ¢ fornecer informacSes aos
diversos tipos de usuérios sobre a real situacdo da empresa. Para atingir esse objetivo, a
Contabilidade, além de registrar todas as transages ocorridas, deve informar também
sobre as transaces futuras.

Este trabalho demonstrou que o Principio da Competéncia, ao estabelecer que as
Receitas e as Despesas devem ser reconhecidas simultaneamente, quando correlatas, no
periodo em que ocorreram, mantém os usudrios informados sobre os recebimentos e
pagamentos futuros, evidenciando, assim, a real situagdo da empresa. Além disso, nos
contratos de longo prazo, o Principio da Competéncia prevé o reconhecimento da
receita no decorrer da obra, pois, se o reconhecimento da receita ocorresse somente no
final da obra, os exercicios anteriofes, nos quais a Cmpresa gastou recursos que
contribuiram para a obten¢do de parte dessa receita, teriam seu resultado afetado
negativamente, ndo demonstrando a real situagdo da empresa.

A legislagdo fiscal, por sua vez, adotou regras especificas para o reconhecimento
da receita das operagles de compra e venda, loteamento, 1ncorporacio e construcédo de
imo6veis da atividade imobilidria, que na maioria das vezes se caracterizam como
operagGes de longo prazo, determinando que a receita seja reconhecida de acordo com o

valor recebido em cada periodo.
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Mais que isso, a legislacdo fiscal determinou que as empresas que optarem por
reconhecer as receitas provenientes da compra e¢ venda, loteamento, incorporacdo €
construcio de iméveis, proporcionalmente a receita recebida, devem utilizar-se das
contas de Resultado de Exercicios Futuros para efetuar o controle dessas operacdes e
escriturar os registros contabeis da escrita comercial de acordo com a opgéo escolhida.

Ficou evidenciado que essa determinagdo da legislacéio fiscal fere totalmente o
Principio da Competéncia e obriga as empresas de construcio civil a utilizarem
indevidamente o grupo de contas de Resultado de Exercicios Futuros, visto que esse
grupo de contas foi criado para registrar os valores recebidos no exercicio, que
representam receitas de exercicios futuros, alterando as informagdes contidas nos
demonstrativos contabeis dessas empresas.

Utilizando as técnicas de andlise das demonstragdes contabeis, os exemplos
praticos apresentados no Capitulo V confirmam a hipdtese assumida preliminarmente,
demonstrando que as exigéncias contidas na legislagdo fiscais fazem com que as
demonstra¢des contbeis dessas empresas apresentem diferentes situacdes econdémico-
financeiras, conforme a opgio escolhida para reconhecimento da receita, podendo
induzir os usudrios dessas demonstragdes a tomar decisbes erradas a respeito da
empresa. Mais que isso, os exemplos apresentados demonstraram que, se a Legislacio
Fiscal permitisse que o Livro de Apuracio do Lucro Real — LALUR fosse utilizado para
atender suas exigéncias, essas empresas poderiam usufruir os beneficios fiscais e
apresentar seus demonstrativos contabeis de acordo com os Principios Fundamentais de

Contabilidade.
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