UNIVERSIDADE FEDERAL DO PARANA




EVELIN CRISTIAN SCHVENDTNER

ESTUDO DE PROPOSTA PARA AUDITAR EMPRESAS DO RAMO DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Monografia apresentada ao Departamento de Ciéncias
Contabeis, do Setor de Ciéncias Sociais Aplicadas, da
Universidade Federal do Parana, como pré-requisito para
obtengao do titulo de Especialista em MBA — Auditoria
Integral.

Orientador: Prof. Dr. Blénio Cezar Severo Peixe.

CURITIBA

2019



FOLHA/TERMO DE APROVAGAO

EVELIN CRISTIAN SCHVENDTNER

ESTUDO DE PROPOSTA PARA AUDITAR EMPRESAS DO RAMO DE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Monografia aprovada como requisito parcial a obtencgao do titulo de Especialista, Curso
de Especializacdo em Gestdo de Pessoas, Setor de Ciéncias Sociais Aplicadas,
Universidade Federal do Parana. Universidade Federal do Parana, pela seguinte banca

examinadora:

Orientador: Prof. Dr. Blénio Cezar Severo Peixe

Departamento de Ciéncias Contabeis — UFPR

Prof.

Departamento de

Prof.

Departamento de

Curitiba, 15 de Junho de 2019.



AGRADECIMENTO

A Concluséao da Especializagdo em MBA Auditoria Integral tem um significado
muito importante para mim, além de complementar minha vida profissional. Junto a
equipe docente da UFPR, doutores profissionais maravilhosos que deixardo saudades.

Agradeco ao meu orientador Prof. Dr Blénio Cezar Severo Peixe, que se
dedicou a me orientar para eu concluir este trabalho, por meio do aprimorando dos meus
conhecimentos quanto a monografia realizada.

Um momento de imensa alegria de compartilhar mais uma conquista e
agradecer a todos que sempre estiveram comigo.

Primeiramente a Deus, por nunca desampara nos momentos de fraqueza.

Agradeco aos meus pais que sempre me incentivaram a dar esse passo téo
importante, que proporcionaram a minha chegada até aqui. Ao meu namorado e meus
familiares e amigos que torceram por mim, e a grandes amigas pelas palavras de apoio.

Obrigado aos meus excelentes amigos da faculdade pela unido, forga,
dedicacao, amizade e companheirismo dedicados em nossa vida como académicos de
Especializagdo da UFPR, sentirei saudades.

Por fim, a todos, o0 meu Muito Obrigada!



Jamais considere seus estudos como uma obrigagdo, mas como uma
oportunidade invejavel para aprender a conhecer a influéncia libertadora da beleza
do reino do espirito, para seu proprio prazer pessoal e para proveito da
comunidade a qual seu futuro trabalho pertencer”.

Albert Einstein

“Conhecimento sozinho nao vale nada. Temos que aplicar. Querer néo
basta, temos que fazer”.
Bruce Lee



RESUMO

A contabilidade é instrumento importante para as empresas de diversos portes.
Nos ultimos anos varias ferramentas surgiram para atender varios setores, em especial
no ramo de construcao civil do porte de Incorporagdes Imobiliarias, por apresentar
especificidades nas demonstracbes contabeis para atender fatos com as normas
internacionais de contabilidade. No Brasil, o ramo de incorpora¢des imobiliarias tem
crescimento projetado para os préximos anos, devido ao crescimento populacional
grandes e pequenas cidades com a necessidade de racionalizar os espagos urbanos.
O presente trabalho tem por objetivo identificar os requisitos sobre a conformidade das
informacgdes para serem auditadas no ramo de empreendimentos imobiliarios. Trata-se
de pesquisa descritiva, explicativa, bibliografica, documental e estudo de caso. E quanto
a abordagem do problema de pesquisa, classifica-se como qualitativa. Pode-se verificar
que ha diversas leis e normas contabeis aplicadas a atividade de incorporagao
imobiliaria, as quais dificultam a realizagao de uma contabilidade coerente aos fatos que
ocorrem no andamento da atividade como a construgdo e as vendas de imoveis.
Destaca-se o plano de conta, o qual ndo existe um padrdo, onde foi possivel a
identificagdo das contas conforme os fatos ocorridos na incorporagéao imobiliaria como
a formacao de estoque, formagao dos custos, a apropriagdo dos custos incorridos aos
imoveis concluidos e o reconhecimento da receita por meio do Comité de
Pronunciamentos contabeis (CPC) 47. Por fim, identificaram-se aspectos contabeis e
legais utilizados pela empresa verificando a conformidade para utilizagao correta das
transagdes, assim efetivamente a elaboracdo de um programa de auditoria para
empresa, se faz necessario para realizar suas transagdes e apuragdes corretamente
dos seus resultados com a emissao de declaragbes com éxito.

Palavras-chave: Auditoria de Empresas. Empreendimentos Imobiliarios. Legislagéo

Tributaria.



ABSTRACT

Accounting is an important instrument for companies of various sizes. In recent
years, several tools have emerged to meet various sectors, in particular in the civil
onstruction sector of the size of Real Estate Incorporation, for presenting specificities in
the inancial statements to meet facts with international accounting standards. In Brazil,
the branch of real estate incorporation has projected growth for the next few years, due
to population growth, large and small towns with the need to rationalise the urban
spaces. The present study aims to identify the requirements on the conformity of the
information to be audited in the branch of real estate incorporation. It is descriptive,
explanatory notes, bibliographic, documental and study of case. And about the approach
of the research problem, it is classified as qualitative. You can see that there are various
laws and accounting standards applied to the activity of real estate incorporation, which
hamper the achievement of a coherent accounting to the facts that occur in the progress
of the activity as the construction and real estate sales. It stands out the plan of account,
which there is not a standard, where it was possible to identify the accounts as the facts
occurred in real estate incorporation as the formation of stock, training costs, the
appropriation of costs incurred to buildings completed and the recognition of revenue by
means of Comité de Pronunciamentos contabeis (CPC) 47. Finally, legal and accounting
aspects used by the company were identified verifying compliance for correct use of
transactions, thus effectively the elaboration of an audit program for business, it is
necessary to carry out their transactions and properly checking their results with the
issuance of declarations with success.

Keywords: Business Audit. Real estate developments. Tax legislation.
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1 INTRODUGAO

Nesta introducao esta apresentado o contexto, problema da pesquisa, bem

como seus obijetivos e justificava.

1.1 CONTEXTO E PROBLEMA

A contabilidade vem se tornando um instrumento muito importante para as
empresas, em diversos portes. Nos ultimos anos a mesma apresentou varias novidades
envolvendo todos os setores, o principal deles € o ramo de construgao civil no porte de
Incorporagbes Imobiliarias, por apresentar grandes particularidades em suas
demonstragdes contabeis, na qual as empresas do setor apresentam dificuldades em
contabilizar seus atos e fatos em jun¢gdo com as normas de contabilidade.

No Brasil, estima-se que este tipo de ramo apresentara elevadissimo
crescimento nos proximos anos, devido ao crescimento populacional desordenado em
grandes e pequenas cidades, assim impulsionando mais o surgimento das
incorporacdes imobiliarias com a necessidade de racionar os espacos urbanos. A
cadeia de incorporacao imobiliaria tem importancia indiscutivel para o Brasil: emprega
cerca de 2 milhdes de trabalhadores, produz moradias e contribui com 3,84% do PIB,
segundo a RC Consultores.

Com o crescimento, a contabilidade na atividade imobiliaria vem trazendo
constantes mudancgas, isso ocorrendo principalmente pela necessidade de adequagao
as normas internacionais. A convergéncia internacional das normas contabeis no Brasil
que se estabelece por meio do Comité de Pronunciamentos contabeis (CPC). Na
construgao civil o CPC 17 estabelece os critérios que devem ser utilizados na
contabilidade societaria do ramo imobiliario que este diverge com as normas fiscais.
Aplica-se também a atividade imobiliaria formas de tributacdes diferenciadas.

As incorporacdes imobiliarias sdo responsaveis pela construgéo, compra, venda
ou arrendamento de unidades que correspondem a cada fracdo ou divisdo de um
terreno, edificagao ou loteamentos, também como os apartamentos de um edificio de

grande ou médio porte ou salas comerciais.
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O empreendimento imobiliario vem com o crescimento exponencialmente a
cada dia exigindo cada vez mais informagdes e administragdo mais cuidadosa entre as
partes, responsavel da entidade juntamente a sua contabilidade. As quais exigem
informagdes mais fidedignas aos usuarios da contabilidade, para que em um mercado
hoje competitivo e dindmico, as informagdes sdo o tunel para o sucesso ou para o
fracasso do empreendimento.

Diante as mudancas do dia a dia existem dificuldades por falta de conhecimento
e preparo em ralagdo as decisbes e procedimentos contabeis das atividades
desenvolvidas pelos empreendimentos imobiliarios. Tendo a necessidade de encontrar
ferramentas que esclarecam duvidas e apontem possiveis procedimentos as
dificuldades do dia a dia de um empreendimento.

A auditoria tem papel de fornecer informagdes de relatérios, sobre a
regularidade no procedimento, fundamentando-se nas normas fiscais e societarias. A
auditoria € um conjunto de procedimentos pelo qual se busca conhecer por meio de
registros, documentos e controles, os fatos ocorridos com a intengéo de oferecer ao
usuario um parecer, delimitando de forma imparcial a exatiddo das demonstragcdes
contabeis.

Neste sentido, surge o problema da pesquisa: quais sdo os requisitos sobre a
conformidade das informacdes para serem auditadas no ramo de empreendimentos

imobiliarios?

1.20BJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Este trabalho tem a intencao de alancar os estudos contabeis no gerenciamento
de contabilizagdo dos processos no ramo de Incorporagao Imobiliaria, com o seguinte
objetivo: identificar os requisitos sobre a conformidade das informacbes para serem

auditadas no ramo de empreendimentos imobiliarios?
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1.2.2 Objetivos Especificos:

(i) mapear os principais relatérios em fungdo das contas utilizadas para
contabilizagcdo das transagdes de empreendimentos imobiliarios; (ii) levantar a
legislagdo especifica que trata da incidéncia tributaria as empreendimentos de
incorporacao imobiliaria; (iii) consolidar proposta de programa de auditoria para aplicar

nas empresas do ramo imobiliario.

1.3 JUSTIFICATIVAS

Parte-se da pressuposi¢cao de que qualquer entidade precisa quem mantenha
um bom controle de seus bens, direitos e obrigagdes, juntamente ao acompanhamento
das transacbes realizadas contabilmente. No que tange os empreendimentos
imobiliarios, este controle ndo pode ser diferente, uma vez que possuem receitas, custos
e obrigacbes, o mesmo se deve a organizagao de recolhimento de informagdes.

A correta contabilizagdo no ramo de empreendimento imobiliario € um desafio e
um diferencial para o profissional da area contabil. O mundo do empreendimento
imobiliario estd em constante expansédo, sendo um mercado competitivo e dinamico.
Juntamente a uma transi¢cao de normas contabeis.

O maior conflito na contabilizacdo dos empreendimentos imobiliarios é a
utilizacdo correta do critério de contabilizar aos contratos de construgdo, ou seja, o
reconhecimento das receitas, despesas e os custos gerados ao decorrer da obra
conforme o CPC que rege. Juntamente dificuldade em saber qual plano de conta utilizar
para a realizagao das contabilizagbes

A importancia da proposta para auditar as empresas do ramo de
empreendimento imobiliario, onde ha de palpar duvida em relagado ao plano de conta,
juntamente aos langamentos e reconhecimentos da movimentagdo na contabilidade,
tornando-as mais fiel a esséncia econémica da incorporagcado imobiliaria conforme a
legislagao especifica que trata da incidéncia tributaria.

Este trabalho foi estruturado com esta introducédo, revisdo de literatura,

fundacdo a qual se baseia o estudo; procedimento metodoldgico identifica técnica
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utilizada na coleta de dados; analise dos dados, que explana o resultado da pesquisa,

e por fim, as consideragdes finais.
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2 REVISAO DE LITERATURA

Esta Secdo tem como objetivo expor a base tedrica necessaria para o
desenvolvimento pratico do estudo. Deste modo, serdo apresentados fundamentos
tedricos sobre a auditoria contabil e contabilidade em empreendimentos imobilidrios com
enfoque na incorporagéo imobiliaria. No que tange a auditoria contabil, serdo abordados
0s principais aspectos que a envolvem, tais como: objeto, forma, tipos, normas,
planejamento e procedimentos, e no que tange a contabilidade de empreendimentos
imobiliarios serdo apresentados os aspectos referentes a normas brasileiras de
contabilidades (NBC TG) juntamente as normas internacionais de contabilidade (CPCs).
Em meio a abrangéncia da atividade imobiliaria, encontra-se a atividade de incorporagao
imobiliaria que é defina pelo Atr. 28 da Lei n® 4.591/64, que dispdes sobre a incorporacao
imobiliaria, envolvendo tépicos como: conceituacdo, convencdo e formas de

administracgéo.

2.1 AUDITORIA CONTABIL

A auditoria contabil surgiu com a necessidade de conhecer mais o mundo
empresarial em suas causas e efeitos ligados a gestdo da empresa.

A pratica da auditoria. Perez Junior (1998, p. 13), afirma que surgiu
provavelmente no século XV ou XVI na Italia. Porém, Lopes de Sa (1980, p. 15), acredita
que a antiga denominacgao “auditor”, evidenciando o titulo de quem pratica esta técnica,
tenha aparecido nos fins do Século Xlll, na Inglaterra.

Lopes de Sa (1980) afirma que no Brasil os primeiros registros de auditoria
ocorreram por volta dos anos de 1965, com o surgimento da Lei n° 4.728 de junho de
1965, qual veio para disciplinar os mercados de capitais. Sendo que a partir deste foram
criadas varia resolucdes pelo Concelho Federal de Contabilidade CFC, o qual visa
estabelecer e regulamentar a profisséo no pais.

Perez Junior (1998) descreve que a evolugao da Ciéncia Contabil, se tornou
imprescindivel a administracdo das empresas, sendo mais usual nos processos

empresariais, funcionando como um instrumento de orientagao, interpretacao e previséao
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de fatos, tornando-se dindmica e ainda em constante evolugdo. Com o passar dos anos
a auditoria deixara de ser uma exatidao de fatos e sim se tornando uma peca na gestao
empresarial por meio de seus relatorios sobre a observacdo dos fatos e previsdes
realizadas.

A auditoria, portanto, apresenta-se como um conjunto de procedimentos pelos
quais busca conhecer através de registros, documentos e controles os fatos de um

empreendimento.

2.1.1 Objeto da Auditoria

Autores da contabilidade elencam itens que descrevem o objeto da auditoria.

De acordo com Lopes de Sa (1980, p.20), apresenta alguns itens basicos, como,
por exemplo:

(a) Comprovagao, pelo registro, de que sdo exatos os fatos patrimoniais;

(b) Demonstragao dos erros e fraudes encontrados;

(c) Sugestdes das providéncias cabiveis, visando a prevengao de erros e

fraudes;

(d) Verificagao de que a contabilidade ¢é satisfatéria sob o aspecto sistematico

e de organizagéo;

(e) Verificagao do funcionamento de controle interno;

(f) Proposicdo de medidas de previséo de fatos patrimoniais, com o protesto

de manter a empresa dentro dos limites de organizacao e legalidade.

A auditoria com os objetos assim descritos acima € a descoberta de erros e
fraudes, para protecao da empresa. Para Crepaldi (2016, p. 74), o Objeto da auditoria
“é o conjunto de todos os elementos de controle do patriménio administrativo, os quais
compreendem registros contabeis, papéis, documentos, fichas, arquivos e anotagdes

que comprovem a legitimidades da administragao”.

2.1.2 Métodos e Tipo de Auditoria

Métodos ou técnicas de auditoria sdo as formas de medir e verificar as
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informacdes ou provas suficientes, adequadas na entidade para que o auditor obtenha
evidéncias uteis que permitam a execugéo do seu trabalho no seu processo de auditoria.
Cada técnica de auditoria tem uma finalidade especial, que busca sempre evitar que os
procedimentos ndao sejam inadequados para a formagao da finalidade do papel do
auditor na entidade auditada.

Para Crepaldi (2016) existem os métodos aplicados pela técnica de auditoria,
que sao: Retrospeccéao e Analise.

A auditoria examina todos os fatos ja ocorridos e fatos ja sucedidos de uma
forma analitica e minuciosa, sendo processada a analise entre a escrituragao contabil e
0S seus registros.

Que segundo Crepaldi (2016), demonstra que tecnicamente, o método orienta
a execucao do trabalho, dando-lhe aproximadamente as seguintes fases:

(a) Levantamento de condi¢des de rotina administrativa financeira e contabil;

b) Planejamento da auditoria;

(b)
(c) Obtencao das provas;

(d) Relatorio de auditoria;

(e) Certificados.

Em cada umas dessas fases a técnica de auditoria fornece processos de
execucao que serao devidamente desenvolvidos na projegcédo do trabalho. A norma é
exercer a verificagdo sobre fatos passados e em todas as verificagdes usar a
decomposicao de todos os elementos dos fatos, isto é analise (CREPALDI, 2016).

Sabe-se que a auditoria € uma ferramenta essencial para boa gestdo de
qualquer empresa, para realizar essa importante missao, dispde-se de diferentes tipos
de auditoria.

De acordo com Crepaldi (2016), a auditoria pode se classificar conforme suas
definigdes conceituais, os seguintes tipos:

(a) Auditoria de Demonstragdes Financeiras;

(b) Auditoria operacional ou de gestéo;

(c) Auditoria Tributaria;
)

(d) Auditoria de sistemas;
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(e) Auditoria de Compliance;
(f) Auditoria Ambiental;
(g) Auditoria na Saude e;

(h) Auditorias especiais.

O ramo de auditoria se encarrega de avaliar cuidadosamente o planejamento
de seu trabalho, verificar se estd em conformidade com o que foi planejado ou
estabelecido. Sendo assim, a auditoria apresenta dois grandes grupos, a Auditoria
Interna e Auditorias Externas.

A auditoria interna é geralmente realizada por algum profissional da entidade ou
alguém que trabalhe de forma permanente junto a diretoria. Sua principal fungéo é
averiguar se 0s processos contabeis e de controles internos séo efetivos, visando
preservar a coeréncia entre os procedimentos internos com a politica da empresa.

A auditoria externa se apresenta de forma diferente, o auditor € uma pessoa
independente, sem vinculo com a empresa, sendo sua fungédo nao difere a da interna
que é avaliar os sistemas internos da empresa, sendo que muitas vezes os auditores
externos trabalham em parceria com o interno quando a entidade possui.

Os tipos de auditoria usados pelos externos se vale das auditorias contabeis,

fiscal, operacional, ambiental, etc., sendo que o que muda é o foco de cada uma.

2.1.3 Normas de Auditoria

As normas de auditoria representam as regras a serem seguidas no
desenvolvimento dos trabalhos de auditagem.

As mesmas se apresentam no IBRACON-Instituto dos Auditores Independentes
do Brasil, CVM - Comissdo de Valores Mobiliario, NBC - Normas Brasileiras de
Contabilidade, CFC - Conselho Federal de Contabilidade.

As normas de auditoria funcionam como guias gerais de orientagdes, que fixam
limites de responsabilidade ao auditor e indicam como desenvolver o trabalho de forma
eficiente, estas regulamentam a capacitagao profissional que o auditor deve possuir com

0s aspectos técnicos para exercer a sua fungao e realizar seu trabalho de forma honesta
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e ética.

2.1.4 Planejamento e Procedimentos de Auditoria

O planejamento de auditoria € a maneira pela qual o auditor dispbe para
estabelecer quais os objetivos que devem ser atingidos e como se deve fazer para
alcanga-lo, com o intuito de executar seu trabalho com qualidade e eficacia.

O planejamento define onde se pretende chegar, o que se deve ser feito, como
e em que sequéncia.

Conforme NBC T 11 —IT — 07 o Planejamento da auditoria € a etapa do trabalho
na qual o auditor independente constitui a estratégia geral dos trabalhos para serem
executados na entidade que sera auditada, sendo elaborada a partir da contratacdo dos
servigcos, estabelecendo a natureza, a oportunidade e a extensao dos exames, de modo
que possa desempenhar uma auditoria eficaz.

Para Almeida (1996, p.123), os principais objetivos a serem atingidos sao os
seguintes: adquirir conhecimento sobre a natureza das operagdes, dos negocios e forma
de organizagdo da empresa; planejar maior volume de horas nas auditorias
preliminares; obter maior cooperagdo do pessoal com a empresa; determinar a
natureza, amplitude e datas dos teste de auditoria e identificar previamente problemas
relacionados a contabilidade, auditoria e impostos.

O planejamento se da por responsabilidade do comité de auditoria, e precisa de
varias discussdes com as pessoas chaves dos pontos variaveis até ficar estabelecida a
equipe, e assim para que o planejamento realizado seja colocado em pratica
respeitando os prazos e ordens com a empresa.

Os procedimentos de auditoria conforme a NBC T 11 sao conjuntos de técnicas
que permitem ao auditor obter evidéncias ou provas suficientes e adequadas para
fundamentar sua opiniao sobre as demonstracdes contabeis auditadas e abrangem
testes de observancia e testes substantivos.

Os testes de observancia visam a obtengao de razoavel seguranga de que os
procedimentos de controle interno estabelecidos pela administracdo estdo em efetivo

funcionamento e cumprimento, enquanto aos testes substantivos visam a obtengéo de
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evidencias quanto a suficiéncia, exatidao e validade dos dados produzidos pelo sistema
contabil da entidade, dividindo-se em: teste de transac¢ao e saldos e procedimentos de
revisao analitica.

De acordo com Almeida (1996, p. 22), “os procedimentos de auditoria
representam um conjunto de técnicas que o auditor utiliza para colher as evidéncias
sobre as informagdes das demonstragdes financeiras”.

Varias sao as técnicas utilizadas pelos auditores, sendo que Mautz (1980 p. 99),
destaca dez como sendo o numero suficiente para que estes consigam informacgdes
satisfatérias, e possam emitir sua opinido com seguranga sobre o caso em questao, sao
elas:

(a) Exame e contagem fisica;

(b) Confirmacgao;

(c) Exame dos comprovantes habeis e comparagao com os registros;
(d) Conferéncia de calculos;

(e) Acompanhamento dos procedimentos de escrituracao;

(f) Investigagdo minuciosa;

(g) Interrogatorio;

(h) Exame de livros auxiliares;

(i) Estabelecimentos de correlacdo entre informacoes;

(j) Observacao das atividades e condigbes correlatas.

Tratam-se os procedimentos como um mandamento operacional, sendo as
acOes necessarias para atingir os objetivos dentro das normas de auditoria. Ou seja, o0s
procedimentos sdo os atos a serem cumprindo durante a auditagem, pela aplicagcéo de
técnicas estabelecidas que o permitam o alcance de provas, evidéncias que

fundamentam o parecer.
2.1.5 Papéis de Trabalho da Auditoria

Os papéis de Trabalho de auditoria constituem os registros permanentes de um

trabalho realizado pelo auditor dos fatos e informagdes obtidas, assim como suas
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conclusbes, sendo que em base deste trabalho o auditor ira relatar suas opinides.

Segundo a Resolugédo do CFC n° 820, de 17 de Dezembro de 1997, que
regulamenta a NBC T 11, o auditor deve documentar, através de papéis de trabalho que
sdo o conjunto de documentos e apontamentos com informagdes e provas coligadas
pelo auditor, preparados de forma manual, por meios eletrénicos ou por outros meios,
que constituem a evidéncia do trabalho executado e o fundamento de sua opiniao, todos
os elementos significativos dos exames realizados e que evidenciam ter sido a auditoria
executa.

Ainda de acordo coma NBC T 11, no item 11.1.3.2, “os papéis de trabalho sdo
de propriedade exclusiva do auditor, responsavel por sua guarda e sigilo”. Os papéis de
trabalham sao a base do auditor para a emissao de seus relatorios, portanto devem ser
devidamente controlados pelo auditor para ndo ocorrer a posse do mesmo por outras

pessoas nao envolvidas no trabalho e também com sigilo as informagdes.

2.1.6 Relatério de Auditoria

Relatorios de auditoria € a maneira pela qual o auditor se comunica com a
entidade ou usuario auditado, apos realizar todo seu planejamento e chegando ao
objetivo final. O mesmo vem sendo denominado como relatério sucinto, mais conhecido
como parecer, e relatorio longo, que € o relatério que contém as recomendagdes e
sugestoes.

O objetivo do relatério de auditoria € comunicar os resultados do trabalho
desenvolvido. O relatério deve fornecer dados concretos e clardes sobre a eficacia,
como o auxilio de gerenciamento para abordar questdes organizacionais importantes.
O processo termina com a emissao do relatério ou apds a conclusao das acgdes de
acompanhamento.

De acordo com a norma ISO 19011, clausula 6.6, “A auditoria é concluida
quando todas as atividades planejadas de auditoria foram realizadas ou acordadas com
o cliente auditado”.

Conforme as Normas de Auditoria Independente das Demonstracbes

Contabeis, NBC T 11, o auditor ao emitir parecer, devera fundamentar, de acordo com
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as normas e legislagao vigente, toda e qualquer informagao que o levou a tecer tais
consideragdes, uma vez que o auditor é responsabilizado civil e criminalmente por sua
opinido formalizada manifestada.

De acordo com a mesma norma, existem quatro tipos de parecer:

(a) Parecer sem ressalva: Indica que o auditor esta convencido de que as

demonstragdes contabeis foram elaboradas em conformidade com os Principios

Fundamentais de Contabilidade e com as Normas Brasileiras de Contabilidade,

em todos seus aspectos relevantes.

(b) Parecer com ressalva: E emitido quando o auditor conclui que o efeito da

discordancia, ou restricdo, na execugao de um trabalho, nao for relevante para

maiores detalhamentos sobre o assunto.

(c) Parecer adverso: Deve ser emitido quando o auditor verificar que as

demonstragdes contabeis estdo incorretas ou incompletas, e que tal fato

impossibilite a emissdo de parecer com ressalva, pois neste caso a nao

conformidade.

(d) Parecer com abstencado de opinido: E aquele em que o auditor deixa de

emitir opinido sobre as demonstragcbes contabeis, por nao ter obtido

comprovagao suficiente para fundamenta-la. Lembrando que a abstencado de

opinido, nao elimina a responsabilidade do auditor de mencionar, no parecer,

qualquer desvio relevante que possa influenciar as decisées dos usuarios.

Segundo a Resolugao do CFC 321/72, “sempre que o auditor emitir parecer com
negativa de opinido, deve dar a conhecer os motivos essenciais que o levam a esse
procedimento”.

Contudo, o parecer e o relatério de recomendacao representam o produto final
do trabalho do auditor e devem ser baseados em fatos, comprovados pelos papéis de

trabalho e julgados de forma clara e compreensivel.

2.2 CIENCIAS CONTABEIS

A ciéncia contabil € usada como uma excelente ferramenta de controle ao

empresario.
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ludicibus, Martins e Gelbcke (2007, p. 29) definem a contabilidade como sendo
‘um sistema de informacdo e avaliagdo destinado a prover seus usuarios com
demonstragdes e analises de natureza econdmica, financeira, fisica e de produtividade,
com relagao a entidade objeto de contabilizagao”.

Portanto, a contabilidade € um instrumento fundamental e indispensavel as
empresas, tendo as mesmas um suporte, pois através de seus controles, analises e
demonstragdes que os gestores tomam suas necessarias decisdes, a mesma deve estar
de forma exata para as devidas decisdes serem executas com éxito.

A contabilidade existe um padréao geral para todas as empresas, alternando sua
forma de tributagdo para cada empresa dependendo de seu faturamento. Dentro das
Ciéncias contabeis existe o plano de contas, no qual sdo langcadas as transacdes das
empresas, quase se segue um modelo padrdo, mas as entidades de incorporagao
imobiliaria apresentam um diferencial em reconhecer suas receitas e atribuir as

despesas e custos.

2.2.1 Contabilidade Aplicada em Empresas de Empreendimentos Imobiliarios

A contabilidade no segmento de incorporagao imobiliaria, construg¢ao civil possui
algumas particularidades, que serdo vistas no presente estudo.

As empresas de construgdo civil possuem varias normas especificas de
natureza fiscal, juridica e societaria que fazem da contabilidade um objeto especial de
analise, compreensao e estudo.

O maior conflito na contabilidade das empresas de incorporagao imobiliaria € na
utilizacédo do correto critério de como contabilizar os contratos de construgao, ou seja,
os reconhecimentos das receitas e as despesas custos geradas ao decorrer da obra.

De acordo com Scherrer (2012, p. 11), € preciso dar enfoque nos varios critérios
de apuracao dos resultados que sao especificos do ramo imobiliario, € que em muitos
momentos diferem em comparacado com as outras atividades. Para que a contabilidade
seja precisa € necessario um profissional que possua conhecimento aprofundado
dessas peculiaridades para que se possa desenvolver seu trabalho atendendo ao fisco

e ao gestor.
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2.3 INCORPORACAOQ IMOBILIARIA

A atividade imobiliaria esta cada vez mais desenvolvida devido ao crescimento
populacional, o qual vem inovando em tecnologia nas construgbes e com obras cada
vez mais sofisticadas.

A incorporacdo imobiliaria se trata de construcéo civil, a palavra incorporar
remete a ideia de reunir ou juntar, duas ou mais coisas em uma unica estrutura, as duas
coisas que se tornardo unicas sao o terreno e o prédio que nele sera construido, o prédio
sera incorporado ao terreno.

A incorporagao imobiliaria, segundo a Lei n® 4.591/64, é a “atividade exercida
com o intuito de promover e realizar a construgao, para alienagao total ou parcial, de
edificagdo ou conjunto de edificagdes compostas de unidades autbnomas” (BRASIL,
1964).

A Lei n°® 4.591/64 considera como incorporador a pessoa fisica ou a pessoa
juridica, sendo comerciante ou nao, que se compromete a efetuar a venda de fragdes
ideais de terras, mesmo que ndo as construa. O objetivo do incorporador € vincular tais
fracdes a unidades autbnomas em edificagcbes a serem construidas, coordenado e
dando andamento a incorporagéo e se responsabilizando pela entrega, conforme o
prazo pré-estabelecido, preco, e em determinadas condigbes, das obras concluidas.

Assim, uma unidade imobiliaria tanto pode ser um terreno, quanto um
apartamento, uma casa ou um lote, desde que represente uma porgao individual,

autbnoma.
2.3.1 Plano de Contas

A contabilidade das empresas que tém como objeto social a atividade de
Incorporagéo Imobiliaria seja a construgdo de unidades destinas a vendas, realizagao
de obras por empreitadas, ou até mesmo o loteamento do imével, tem uma contabilidade
semelhante as demais empresas, entretanto existe diferenca quando se trata dos custos
e apropriagoes das receitas.

Para que possa entender melhor a contabilizagdo das operagdes imobiliarias é

necessario que seja analisado o plano de conta que se aplica a esta atividade
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imobiliaria, assim a seguir, presenta-se um pano de conta.

No Quadro 1 estédo elencadas as contas do ramo da construcgéo civil que diferem
do plano de contas das empresas em geral:

As contas que compdem o grupo 4.1 deverdo ser zeradas por ocasido da
apropriacéo do custo em razdo da venda, ou quando do término da construgcdo. A
contrapartida sempre sera uma conta representativa de estoque no Ativo Circulante,
cuja baixa sera relacionada com a receita da venda do imovel.

As contas de despesas devem ser mantidas com seus saldos durante o
exercicio social, uma vez que nao integram os custos e servem também como elemento

de controle dos gastos.

QUADRO 1 - PLANO DE CONTAS COM ENFOQUE NA CONSTRUGAO CIVIL

1 ATIVO 2 PASSIVO

1.1 Circulante 2.1 Circulante

1.1.1 Caixa 211 Exigivel a curto prazo

1.1.1.02 Banco ¢/ movimento 2.1.01 Obrigagdes Sociais
1.1.1.02.001 | Banco tal 2.1.01.001 Salario e Ordenados

1.1.1.03 Aplicagbes de liquidez imediata 2.1.01.002 Provisao para 13° Salario
1.1.1.04 Aplicagdes de curto prazo 2.1.01.003 Provisdo para Férias

11.2 Crédito por venda de iméveis 2.1.01.004 INSS a recolher

1.1.2.01 Promitentes Compradores 2.1.01.005 FGTS a recolher

1.1.2.001 Fulano 2.1.01.006 Contr. Sindical a Recolher
1.1.3 Crédito por adiantamentos 2.1.1.02 Obrigacdes Tributarias
1.1.3.01 Adiantamento financeiros 2.1.1.02.001 IRPJ a Recolher

1.1.3.001 Adiantamento a empregados 2.1.1.02.002 | Contribuicdo Social a Recolher
1.1.4 Impostos a recuperar 2.1.1.02.003 | PIS arecolher

1.1.4.01 Impostos Federais a Recuperar 2.1.1.02.004 | COFINS a recolher

1.1.4.001 IRPJ a recuperar 21.1.02.005 | IRPF arecolher

1.1.4.01.02 | Contribuigdo Social a Recuperar 2.1.1.02.006 | ICMS arecolher

1.1.4.02 Outros imposto a recuperar 2.1.1.02.007 ISS a recolher

1.1.4.02.001 | ICMS a recuperar 2.1.1.03 Fornecedores de Matérias e Servigos
1.1.5 Outros Créditos de curto prazo 2.1.1.03.001 Fornecedor X

1.1.5.01 Creditos diversos 21.1.03.002 | FornecedorY

1.1.5.001 Deposito Judiciais 2.1.1.03.003 | Fornecedor Z

1.1.6 Estoques de Imoveis Destinadas a venda 2.1.1.04 Empréstimos e Financiamentos
1.1.6.01 Estoque de Iméveis Concluidos 2.1.1.04.001 Banco Tal c/empréstimo
1.1.6.001 Edificio Luca Pacioli 2.1.1.04.002 | Banco etc ¢/ financiamento
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1.1.6.02 Estoque de imdveis em construcéo 2.1.1.05 Outras Obrigagdes de Curto Prazo
1.1.6.02.001 | Edificio tal 2.1.1.05.001 Adiantamento de Clientes
1.1.6.03 Terrenos em estoque a comercializar 2.1.1.05.002 Dividendos a pagar
1.1.6.03.001 | Terreno rua dos contadores, 2000 2.1.1.05.003 | Provis&o para Custo Orgado
1.1.7 Estoque de Materiais Diversos 21.1.05.004 | Provisdo para Custo Contratado
1.1.7.01 Estoque de matérias de construgéo
1.1.7.001 Estoque de cimento 2.2 Exigivel em Longo Prazo
Débitos de Funcionamento e
1.1.7.002 Estoque ferro redondo 221 Financiamento
2.2.1.01 Obrigacdes Tributarias
1.2 Realizavel em longo prazo 2.2.1.01.001 Proviséo para IRPJ Diferido
1.21 Credito por venda de imoéveis 2.2.1.01.002 Outra Obrigagdes Tributarias
1.2.1.01 Promitentes Compradores- 2.21.02 Provisao de Custos
empreendimento
1.2.1.01.001 | Fulano 2.2.1.02.001 Provisdo para Custo Orgado
2.2.1.02.002 Provisao para custo Contratado
1.3 Permanente 2.2.1.03 Empréstimos e Financiamentos
1.3.1 Investimentos 2.2.1.03.001 Banco Tal
1.3.1.01 Agbes de Controladas/Coligadas 2.2.1.03.002 Banco Etc.
1.3.1.01.001 | Agbes da Controlada Tal 2.2.1.04 Outras Obrigagdes de Longo Prazo
2.2.1.04.001 Empreiteiros a pagar
1.3.2 Imobilizados
1.3.2.01 Imobiliza¢des técnicas tangiveis 23 RESULTADO DE EXERC. FUTURO
1.3.2.01.001 | Terrenos 2.3.1 Valores a Apropriar
1.3.2.0.002 Imoveis 2.3.1.01 Receitas de Exercicios Futuros
Receitas de Venda de Imoéveis a
1.3.2.0.003 Maquinas e equipamentos 2.3.1.01.001 Apropriar
1.3.2.0.004 | Moveis e utensilios 2.3.1.02 Custos de Exercicio Futuros
o Custos de Unidades Imobiliarias
1.3.2.0.005 Computador e periféricos 2.3.1.02.001 vendidas a apropriar
1.3.2.02 Deprecia¢des acumuladas 2.4 PATRIMONIO LIQUIDO
1.3.2.02.001 | Deprec. Acum. Iméveis 241 Capital Social
1.3.2.02.002 | Deprec. Acum. Maquinas e Equipamentos | 2.4.01 Capital Social Realizado
2.4.01.001 Capital Subscrito
1.3.2.03 Imobilizagdes Intangiveis 2.4.2.01.002 Capital a integralizar
1.3.2.03.001 | Marcas e Patentes 24.2 Reservas de Capital
2.4.2.01 Reservas diversas
1.3.3 Ativo Diferido 2.4.2.01.001 Doagdes e Subvengdes p/investimento
1.3.3.01 Despesas pré-operacionais 2.4.2.01.002 Reservas de Corregdo Monet. De
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Capital
1.3.3.01.001
] Despesas com pesquisa e novos projetos | 2.4.3 Reservas de Reavaliagéo
2.4.3.01 Reavaliagao Diversas
Reserva de Reavaliacao de
2.4.3.01.001 o
Terreno e Imoveis
Reservas de Reavaliagao de
24.3.01.002 Outros Ativo Proprios
244 Reservas de Lucros
2.4.4.01 Reservas de Lucros Diversas

2.4.4.01.001 | Reserva Legal

245 Lucro ou Prejuizos Acumulados
2.4.5.01 Resultados Acumulados

Lucro ou Prejuizos de Exercicio
2.4.5.01.001

Anterior

Lucros ou Prejuizos do Exercicio
2.4.5.01.002

Atual

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

As contas elencadas, as mesmas podem ser alteradas em face da conveniéncia

de cada empresa.

2.3.2 Formacéo do Estoque

A formacéao de estoque na construcgao civil se constitui de imoveis prontos, dos
iméveis em construgdo, dos terrenos e do almoxarifado.

ludicibus (2010, p. 72) define estoque como “bens tangiveis ou intangiveis
adquiridos ou produzidos pela empresa com o objeto de venda ou utilizagdo prépria no

curso normal de suas atividades”.

O grupo de contas nomeado estoque, registra os iméveis concluidos destinados
a venda, ou seja, apos a conclusao da obra, o saldo do grupo conta obra em
andamento referente aquela obra deve ser transferida para o grupo estoque de
imoveis (CHAVES, 2014 p. 145).

Segundo Scherrer (2015, p.05) é interessante o grau de detalhamento é o
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suficiente para o exercicio do controle de estoque da entidade, pois compreende no que
tange aos estoques quatros itens sintéticos de carater relevante, que sdo: os imoveis
concluidos; os imdéveis em construgao; os terrenos onde serao construidos imoveis e o
estoque de matérias, ainda sem destino especifico. Os custos dos estoques serao
tratados objetivamente quando do enfoque de suas formagdes. Qual demonstra um
exemplo do detalhamento contabil do estoque:
a) ATIVO CIRCULANTE
1.1.2 — Realizavel de Curto Prazo
1.1.2.01 — Valores Recebiveis
1.1.2.02 — Estoque de Imdveis Concluidos
1.1.2.02.0001 — Edificio Luca Paciolo
1.1.2.02.002 - Edificio Leonardo Paciolo
1.1.2.03 — Estoque de Imoveis em Construcéo
1.1.2.03.0001 — Edificio Luca Pacioli
1.1.2.03.0002 — Edificio Leonardo Fibnacci
1.1.2.04 — Terrenos em Estoque a Comercializar
1.1.2.04.0001 — Rua dos Almoxarifes,101
1.1.2.04.0002 — Rua dos Contadores, 2002
1.1.2.05 — Estoques de Mercadoria para Construgao
1.1.2.05.0001 — Estoques de Cimento
1.1.2.05.0002 — Estoque de Ferro Redondo
Fonte: Scherrer (2015, p. 5)

Relativamente aos Terrenos, os valores devem ser contabilizados na conta
“Terrenos em Estoque a Comercializar” (1.1.2.04), pelos gastos em sua compra, como
também as despesas legais (Imposto e taxas incidentes), comissdes e corretagens
porventura existentes e outras despesas de legalizagao (Scherrer, 2015 p. 6).

Logo, seguindo a metodologia de Scherrer, quando a aprovagao do projeto de
construgcdo, o montante contabilizado em terrenos devera ser transferido em sua
totalidade para a conta “Estoque de Imoével em Construgcéo”, considerando como parte

do custo do edificio.
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Além do tratamento acima, segundo Scherrer (2015) a acumulagéo dos custos
incorridos devera ser registrada na conta Terrenos em estoques a comercializar, em
obediéncia ao regime de competéncia, reconhecendo o custo no momento de sua
incidéncia. Como por exemplo: Materiais aplicados, mao de obra utilizada e seus
encargos sociais, encargos de depreciacdo de equipamentos utilizados em obras,
servicos contratados vinculados a obra, como: Projetos arquitetbnicos e
complementares, taxas de ligagdes de energia elétrica, agua, telefone, gas.

No momento da concluséo fisica e legal do empreendimento, isto é, quando
todos os gastos de construgao incorreram (ainda ndo pagos) e com a concessao do
alvara, entao devera ser contabilizado o total da conta para a conta de Estoque de
Imoéveis Concluidos. A partir desse instante essa conta contera todos os custos
incorridos.

Segundo Scherrer (2015), para um melhor gerenciamento poderao ser criadas
as subcontas identificadoras das unidades (Apartamento, casa) a serem
comercializadas, pela adogédo de um critério racional, como, por exemplo, a distribuicdo
com base nos metros quadrados, ou outro critério que melhor promova uma visao de
gestdo do empreendimento. Havendo diferenca de padrédo entre as unidades
construidas, os custos pertinentes a cada uma delas deverdo ser segregados ja no
momento do registro.

Desta forma, as obras em andamento vdo acumulando valores em cada
processo de seu desenvolvimento, quando assim a mesma estiver concluida, o valor
acumulado se transfere todo para a conta de estoque, onde se registram os Imoveis
Prontos para venda.

As empresas devem possuir seus livros inventarios os quais sao referentes ao
estoque anual da empresa, que é de uso obrigatério, o0 mesmo também para as
empresas do ramo Imobiliario, sua utilizacdo se reveste de obrigatoriedade. O livro
inventario é a sustentacgao fisica do balancgo patrimonial.

Para Scherrer (2015, p. 38), a escrituragao devera ser a mais analitica possivel
com o proposito de identificar cada um dos itens componentes do estoque.

Como ilustragao, demonstra-se abaixo um modelo do registro de inventario:
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TABELA 1 — LANCAMENTO DA FORMACAQO DOS CUSTOS INCORRIDOS

REGISTRO DE INVENTARIO
Estoques existente em: / /
Classificagdo | =~ . . Valor
‘ Discriminacao | Quantidade | Unidade i
Contabil Unitario Parcial Total

Observagoes:

Reconhecemos a exatiddo desse registro de inventario, cujo valor de estoque existente em

__/_/ _ importa em RS ( )

Contribuinte Contador

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

2.3.3 Custo da Atividade

Apresentam-se os tipos de custos aplicados ao ramo da construgéo civil,
adequadas as empresas de incorporacao imobiliaria.

Conforme o CPC-17 R1(2012), os custos s&o atribuiveis a obra desde a
assinatura do presente contrato até a data de sua conclusdo. Entretanto, os custos que
se relacionam ao contrato devem ser reconhecidos quando a certeza de efetivacao do
mesmo, sendo assim podendo ser incorrido ao determinado contrato desde que possam
ser individualmente identificados e confiavelmente mensurados.

Para Scherrer (2015, p. 7), na contabilidade da construcdo civil tem algumas

caracteristicas proprias relativas aos custos.
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Sem perda de conceito perante os principios contabeis, pode-se adotar
qualquer um dos tipos (ou concomitantemente algumas vezes) em atengéo aos
ditames legais vigentes no Brasil, quais sejam: Custos Pagos ou Incorridos;
Custos Contratados e Custos Orgados (SCHERRER 2015, p. 7).

Segundo o OCPC 01-R1, compreende-se custo do imovel efetivamente todos
os gastos aplicados na construg¢ao, independente de pagamento, e abrange:

(a) Prego do terreno, inclusive gastos necessarios a sua aquisicdo e

regularizagao;

(b) Custo dos projetos;

(c) Custos diretamente relacionados a construgéo, inclusive aqueles de

preparagao do terreno, canteiro de obras e gastos de beneficios nas areas

comuns;

(d) Imposto, taxas e contribuigbes nao recuperaveis que envolvem o

empreendimento imobiliario, incorrido durante a fase de construgao.

(e) Encargos financeiros diretamente associados ao financiamento do

empreendimento imobiliario.

Os custos sdo aqueles que se referem a bens ou servigos adquiridos ou
contratados para a efetivagdo do empreendimento desde sua base nua até o seu

processo final com a assinatura e efetivagao verdadeira de seu contrato de venda.

2.3.3.1 Custos Pagos ou Incorridos, Custos Contratados e Custos Orgados

Os custos pagos ou incorridos sdo admitidos na formagédo do custo do
empreendimento vendido, os quais além de estarem pagos, referem-se a bens ou
servigcos adquiridos e contratados para especifica aplicagao ao imovel.

Para scherrer (2015, p. 8), a efetiva apropriagdo dos custos € somente aceita

quando:

A unidade imobiliaria (apartamento, casa, etc.) tenha sido Vendida: caso
contrario, isto é, quando se adquirem bens sem destinos especificos (para
estocagem), ndo se podem apropria-los, devendo ser langados em contas
respectivas de estoque.

Para scherrer (2015), aplica-se o seguinte tratamento contabil:
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a) Aquisicao do bem (material) sem destinagao especifica:

QUADRO 2 — LANCAMENTO DA COMPRA DE BENS PARA ESTOCAGEM
DEBITO Estoque de Materias para Construgéo (1.1.2.05)

CREDITO | Fornecedores de materiais (ou caixa/banco - se pago a vista)
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

b)  Aplicacédo do material em algum empreendimento imobiliario (construgao

propriamente dita):

QUADRO 3 — LANCAMENTO DA FORMACAO DOS CUSTOS INCORRIDOS
DEBITO Estoque de Materiais para Construgao (1.1.2.05)
CREDITO Fornecedores de materiais (ou caixa/banco- se pago a vista)
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

Os custos incorridos sao referentes a empreendimentos que completam duas
ou mais unidades, as quais deverao se apropriar dos custos em forma de rateio.

A efetiva apropriacédo dos custos acontece quando ocorre a venda da unidade
imobiliaria, assim mais ampliando quando se tratar da contabilizacdo das vendas das
unidades.

Os custos contratados sado custos adicionais aos pagos ou incorridos, que se
trata de valores convencionados para servigos complementares a construgéao do imével,
na contratacdo de uma empreiteira.

Segundo Scherrer (2015), ndo ha exigéncia de registro contabil nas contas
patrimoniais referentes a contratagao, pois o reconhecimento desses custos s6 sera
feito proporcionalmente as unidades vendidas. Entretanto, para uma visao gerencial, é

recomendavel que o contador proceda a tal registro:

) QUADRO 4 — LANCAMENTO DOS CUSTOS CONTRATADOS DE TERCEIROS
DEBITO Estoque de Imodveis em Construgéo (Ativo Circulante)

CREDITO Empreiteiros a pagar (Passivo Circulante)
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

A transferéncia para custo somente sera admitida quando da venda da unidade

imobiliaria, assim obedecendo aos critérios contabeis.
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Scherrer (2015, p. 10) define custo orgado como, um cronograma elaborado
pela area de engenharia onde constem os custos comuns a prego de marcado que serao
utilizados para aquele tipo de empreendimento imobiliario, no momento de sua adog¢ao
que dispora, além do aspecto temporal, uma previsdo monetaria até a conclusao.

Este cronograma é feito durante a construgcdo do empreendimento e assim

elaborado, contera minimamente informacdes de ordem financeira como:

TABELA 2 - EXEMPLO DE INFORMACOES PARA A ADOCAO DO CUSTO ORCADO EM REAIS

Custo total previsto do empreendimento 2.100.000,00
(-) Custos incorridos até a data da opgéo pelo custo orgado 800.00,00
(=) Custo orgado pra a conclusdo das obras 1.300.000,00

Fracao ideal correspondente a unidade vendida

Custo Orgado contabilizavel, por unidade (Porcentagem dos Custos

orgados)

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

A opcao que trata do orcado devera ser feita até a data em que se der o
reconhecimento fiscal do lucro da venda da unidade isolada ou da primeira unidade do
empreendimento, ainda que se refira a unidade nao concluida.

A regra de que o custo orgado deve ser contabilizado € a respeito ao imovel
vendido, entendendo-se que a contabilidade nao registrara custos or¢gados apropriavel
a unidades por vender.

A concepgao dos custos or¢gados pode gerar duas situagées em comparagao
aos custos incorridos: a primeira denominado custo orgcado superior ao realizado que
ocorre quando o custo orcado é superior ao realizado, denominado assim de
insuficiéncia do custo realizado; a segunda situagdo denomina excesso de custo
realizado, ocorre quando os custos realizados s&o superiores aos orgados, essas

diferengas, em ambos os casos, a contabilidade deve fazer o registro das variagoes.

2.3.4 Critérios de Reconhecimento de Receitas e Custos

Analisando em sua forma bruta a palavra receita, assim como a maioria da
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lingua portuguesa, tem sua origem no latim, recepta, que significa recebido.
Obviamente, nem tudo que é recebido é receita, logo esta definigdo é suficiente para
cumprir com um dos objetivos da contabilidade que é fornecer informagdes econémicas,
fisica e de produtividade social relevante para que cada usuario possa tomar suas
decisdes e realizar seus julgamentos com segurancga (IUDICIBUS, 2009).

Unidade concluida pode ser caracterizada quando a obra for concluida
fisicamente e legalmente, quando todos os gastos ja estiveram incorridos, independente
de pagos ou incorridos ou a prazo (TEIXEIRA; PANTALEAO; TEIXEIRA, 2012).

Reconhecendo a operagdo como um contrato de construgao, a metodologia de
reconhecimento de receitas das empresas que tém como sua principal atividade, a
venda de imdveis (seja de unidades concluidas ou em construgdo), esta pautada no
reconhecimento como base na proporgao do trabalho executado até a data do balanco.

O pronunciamento Técnico CPC 17 (Resolugdo CFC 1.411/12) que trata dos

contratos de construcdo, uma traducéo do IAS 11, define contratos de constru¢gao como:

Contrato de construgdo é um contrato especificamente negociado para a
construcao de ativo ou de combinagao de ativos que sejam inter-relacionados
ou independentes em fungao da sua concepgao, tecnologia e fungéo ou do seu
proposito ou uso final.

No setor da construgado civil a discussdo se desdobra no enquadramento das
receitas oriundas de vendas de unidades imobiliarias a prazo e ainda n&o concluidas,
claramente estas receitas estao definidas no CPC 30 como vendas de bens, no entanto
o entendimento atual conduz a interpretacédo desta prestacdo pelos contratos de
construgao CPC 17.

Na atividade imobiliaria as vendas podem ser unidades concluidas em
andamento, de forma a vista ou a prazo.

A unidade ndo concluida é caracterizada pela obra n&o estar pronta, nesse caso
ainda terdo custos a serem incorridos até o término de obra (SCHERRER, 2012).

Venda a vista de unidade concluida, o documento que formaliza o ato de uma
venda na atividade imobiliaria € em geral, um “Contrato de promessa de compra e
venda”, firmado pelas partes.

Quando ocorrer a venda de um imovel a vista em que unidade ja esteja
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concluida, a receita deve ser reconhecida diretamente na Demonstracdo do Resultado
do Exercicio (DRE) na data em que se efetivar a negociagao.
Scherrer (2015) demonstra como devera ser o procedimento contabil desde a

aquisicao do terreno, construgcao do empreendimento, conclusao das obras e realizagao

das vendas.
] QUADRO 5 — PELA AQUISICAO DO TERRENO
DEBITO | Terrenos x (Estoque de terrenos obras futuras) AC 50.000,00
CREDITO | Caixas/Bancos 50.000,00
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)
] QUADRO 6 — PELAS DESPESAS DE LEGALIZACAO
DEBITO | Terrenos x (Estoque de terrenos obras futuras) AC 2.000,00
CREDITO | Caixas/Bancos 2.000,00

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

QUADRO 7 — PELOS CUSTOS INCORRIDOS DURANTE A CONSTRUCAO

Terreno - Estoque dos Imdoveis em Construgao 52.000,00

Caixas/Bancos 52.000,00
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

DEBITO
CREDITO

QUADRO 8 — PELA TRANSFERENCIA DOS CUSTOS PARA A CONTA DE IMOVEIS CONCLUIDOS

DEBITO | Materiais Aplicados — Estoque Imével em Construcéo
] 10.000,00
CREDITO | Caixas/Bancos 10.000,00
DEBITO | Estoque de Iméveis Concluidos 62.000,00
CREDITO | Estoque de Iméveis em Construcio 62.000,00
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)
] QUADRO 9 - RECONHECIMENTO DA RECEITA
DEBITO | Caixa/Bancos
CREDITO | Receita de Venda de Iméveis

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

QUADRO 10 — PELO RECONHECIMENTO DOS CUSTOS DAS UNIDADES VENDIDAS

DEBITO

Custo das Unidades imobiliarias vendidas

CREDITO

Estoque de Imdveis Concluidos

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)
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QUADRO 11 — PELO PAGAMENTO DAS DESPESAS COMERCIAIS

DEBITO | Despesas Comerciais
CREDITO | Caixa/Banco
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)
QUADRO 12 — PELA PROVISAO DE TRIBUTOS
DEBITO | Despesas Tributarias
CREDITO | Tributos a recolher

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

As vendas a vista sdao de processo mais facil de contabilizar, a sua apuragao

nao diverge entre o fisco e as normas internacionais.

As incorporadoras imobiliarias apresentam a segunda modalidade de vendas

de obras concluida que é a prazo.

A venda a prazo ou prestagao de unidade concluida, em que as parcelas sejam

pagas no ano calendario da venda, o lucro deve ser reconhecido no exercicio social em

que se efetuar a venda.

Em relacéo as das vendas a vista, as alteragdes fiam por conta das apropriacoes

dos custos e receitas, estas sob o enfoque fiscal e gerencial:

QUADRO 13 — PELO REGISTRO DA RECEITA (PRINCIPIO DA COMPETENCIA)

DEBITO

Promitentes Compradores de Imoéveis

CREDITO

Receita de Unid. Imobiliaria. Venda a Apropriar (REF)

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

QUADRO 14 — PELO REGISTRO DO CUSTO DA RECEITA (PRICIPIO DA COMPETENCIA)

DEBITO

Custos de Unid. Imobiliaria. Venda. a Apropriar (REF)

CREDITO

Estoque de Iméveis Concluidos

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

QUADRO 15 — PELO REGISTRO DO RECEBIMENTO DA ENTRADA DA VENDA REALIZADA

DEBITO

Caixas/Bancos

CREDITO

Promitentes Compradores de Imoéveis

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

A legislacgéo fiscal difere dos critérios estabelecidos no CPC 17-R1 (2012):
Conforme o art. 29 do Decreto lei n® 1.598/77:
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Na venda a prazo, ou prestacdo, com pagamentos apés o término do periodo
base da venda, o lucro bruto podera, para efeito de determinagéo do lucro real,
ser reconhecida nas contas de resultado de cada exercicio social
proporcionalmente a receita da venda recebida.

__QUADRO 16 — PELO REGISTRO DA RECEITA A SER TRIBUTADA (Finalidade Fisco)
DEBITO | Receitas de Unid. Imobiliaria a apropriar (REF)

CREDITO | Receita da Venda de Iméveis
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

QUADRO 17 — PELO REGISTRO DO CUSTO, PROPORCIONALMENTE A RECEITA TRIBUTADA:
(finalidade Fiscal)

DEBITO | Custos de Unidade Imobiliaria Vendida

CREDITO | Custo de Unid. Imob. Vend. a Apropriar(REF)
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

Vendas de unidade ndo concluidas, os tratamentos contabeis e fiscais
relacionados com vendas de unidades nao concluidas, bem como os aspectos relativos
aos custos, devem ser estudados de forma cautelosa e detalhada.

Scherrer (2015, p. 17; 18) exemplifica o langamento contabil de venda a vista
de unidade nado concluidas, com enfoque de aplicabilidade ao CPC 17-R1 (2015) da
seguinte forma: Exemplo: Construgdo de um edificio com 50 (cinquenta) apartamentos
padrdes iguais. Procedimentos contabeis pelo critério sem adogédo de custo orgado:
Cuja a obra de 50 (cinquenta) apartamentos foi adquirido um terreno, tendo sido gasto
com essa compra e legalizacado o total de R$ 1.000.000,00; a construgao foi iniciada no
ano de X1, tendo incorrido custos no total de R$ 500.000,00 até 30-11-X1, quando foi

vendida uma unidade a vista pelo valor de R$ 75.000,00.

QUADRO 18 — REGISTRO CONTABIL PELA VENDA DA UNIDADE (APARTAMENTO EM X1)
DEBITO | Caixa/Bancos

CREDITO | Receita de Venda de Iméveis
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

QUADRO 19 — PELO RECONHECIMETO DOS CUSTOS (INCORRIDOS) DA UNIDADE VENDIDA EM
30-11-X1
DEBITO | Custos das Unidades Imobiliarias Vendidas
CREDITO | Estoque de Iméveis Concluidos
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)
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O valor desse langamento se refere aos custos rateados por apartamento.
Existem os langcamentos com os procedimentos contabeis pelo critério com

adocao de custo orgado. Optou-se pelo custo orgado, cuja planilha acusou os seguintes

dados:
QUADRO 20 — CUSTOS DA OBRA COM POSICAO EM 31-12-X1
Custo Total orcado R$ 2.250.000,00
(-) Custo Incorrido até 31-12-X1 R$ 1.500.000,00
(=) Custo orgado até a conclusao das obras R$ 750.000,00

Fracao ideal do custo orgado, por unidade (100%/50 unidade) 2%
Custo orgado contabilizavel por unidade (R$ 750.000,00x2%) R$ 15.000,00
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

A contabilizagdo devera estar assim apresentada:

QUADRO 21 — REGISTRO CONTABIL PELA VENDA DA UNIDADE (APARTAMENTO) EM 30-11-X1
DEBITO | Caixa/Bancos

CREDITO | Receita de Venda de Imoéveis
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

QUADRO 22-PELO RECONHECIMENTO DOS CUSTOS INCORRIDOS DA UNIDADE VENDIDA EM
30-11-X1
DEBITO | Custo das Unidades Imobiliaria Vendidas
CREDITO | Estoque de Iméveis Concluidos
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

QUADRO 23 —PELO REGISTRO DA PARCELA DO CUSTO ORCADO, RELATIVAMENTE A UNIDADE
VENDIDA

DEBITO | Custo das Unidade Imobiliaria Vendidas
CREDITO | Proviséo para Custo Orgado (PC/ELP)
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

Com a adogado do custo orcado, a inocorréncia de custos a ordem de R$

300.000,00, langamento relativo a parcela da unidade imobiliaria.
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QUADRO 24 — LANCAMENTO RELATIVO A PARCELA DA UNIDADE IMOBILIARIA VENDIDA (2% DE
R$ 300.000,00)

DEBITO | Provisdo para Custo Orcado

CREDITO | Estoque de Iméveis Concluidos R$ 6.000,00
FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

Ocorre também a venda a prazo ou a prestacdo de unidade nao concluida,
segundo Scherrer (2015, p. 20) exemplifica seu processo contabil conforme a
aplicabilidade do CPC 17 R-1 (2012).

Os langamentos com enfoque fiscal nas vendas a prazo de unidades nao
concluidas também sao diferentes s6 os langamentos aplicados pelo CPC 17-R1 (2012),
do mesmo modo é interessante dar destaque a adocdo e a ndo adocéo pelo custo
or¢ado. Qual a partir de 31/01/2018 o CPC 17 foi revogado assim sendo vigente a NBC
TG 47, que sobrepdem a questdo dos reconhecimentos das obras concluidas ou em
construcao. O principal diferencial € em relagdo a obras em construcéo qual se utiliza o
método POC para o reconhecimento da receita.

Onde as formas apresentadas pelo CPC 17 estdo corretas, tendo apenas a
adaptacao quanto ao reconhecimento do andamento fisico da obra o POC. Passando a
ter uma nova normativa quanto a apuracao da receita no momento do contrato e seu
recebimento.

Scherrer (2015) apresenta de forma sistematica todos os modos de contabilizar
em modo de conceituagao, apuracao e contabilizagcdo dos custos e receitas, que veio
sendo exclusiva a contabilidade Imobiliaria.

Scherrer (2015, p. 25) destaca outras modalidades de comercializagdo das
unidades imobiliarias.

(a) Permuta: tem a mesma finalidade de uma venda, mas tendo a necessidade

da transmissao de bens entres as partes;

(b) doagdo em pagamento: caso em que o comprador incorre em atraso de
prestagdes, entregando para quem vende um bem (similar a permuta) como
pagamento das citadas prestagoes;

(c) venda financiada pelo Sistema Financeiro de Habitagao(SFH): instrumento
largamente utilizado na atividade imobiliaria, o agente financeiro n&o cede

recursos para o pagamento total do imével comprado;
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(d) venda contratada com clausula de juros sobre as parcelas vencidas;
(e) venda contratada com clausulas de corre¢ao monetaria sobre as parcelas
vencidas;

(f) rescisbes contratuais de vendas de unidades imobiliarias.

Permuta de bens de acordo com o Parecer Normativo da Receita Federal do
Brasil/COSIT n° 09 de 09/2014:

Na operagdo de permuta de imdveis com ou sem recebimento de torna,
realizada por pessoas juridicas que apura o imposto sobre a renda com base
no lucro presumido, dedicada a atividades imobiliarias relativas a loteamento de
terrenos, incorporagao imobiliaria, construgdo de prédios destinados a venda,
bem como a venda de imodveis construidos ou adquiridos para revenda
constituem receita bruta tanto o valor do imovel recebido em permuta quanto o
montante recebido a titulo de torna (Brasil/COSIT n° 09 de 09/2014).

O mesmo Parecer Normativo deixa bem claro que o valor do imével recebido
em permuta compde a receita bruta e, por conseguinte, a apuragdo do Imposto de
Renda das pessoas Juridicas (IRPJ), Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (CSLL),
o programa de Integracdo Social (PIS) e o Financiamento da Seguridade Social
(COFINS).

A venda contratada com e sem clausula de juros € quando os juros estdo
inclusos no prego de venda deve ser contabilizado como receita e quando os juros nao
estdo inclusos no preco de venda, passa a existir a figura da receita financeira
(SCHERRER, 2015).

2.3.5 Cronograma Fisico — Financeiro e Controle da Construgéo

Ao comecar uma obra € de grande importancia realizar um estudo sobre o
empreendimento, para avaliar se existem as viabilidades econdmicas e fisicas.

Seja elaborar um bom planejamento € um grande passo ao sucesso, sendo
necessario que todas as fases, desde a iniciagdo até o encerramento, sejam
desmembradas e seus pontos detalhados para evitar aventuras futuras.

Elaborar um cronograma fisico-financeiro de obras é uma o6tima forma de
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associar a gestao de custos com a gestdo de prazos, assim € possivel verificar todos
os desembolsos e a execugao do projeto. Assim possibilitando uma grande visdo aos
gestores e a acompanhar o desembolso e o prazo estimado da obra.

Para acompanhar a evolugao de um projeto, o cronograma fisico-financeiro é
bastante utilizado, ele se caracteriza fisico por apresentar o “avanco real” das entregas
do projeto e financeiro por apresentar os custos envolvidos (RODRIGUES, 2013).

Desta forma, resume-se que o cronograma fisico-financeiro demonstra
organizagao e planejamento, sendo obtendo um grande éxito na finalizagdo das obras
planejadas.

Pela grande complexidade da atividade a necessidade de admitir controles para
acompanhamentos fiscais e gerenciais.

A contabilidade de custos no ramo imobiliario em temos de preocupacao nao
deve ser tratada diferentemente das outras atividades, deve ter um conhecimento
profundo por parte do profissional para que a sua apropriagao seja realizada de forma
mais adequada (SCHERRER, 2015 p. 4).

De acordo com Scherrer (2015, p. 36), as empresas do ramo imobiliario
precisam realizar seu controle de estoques destinas a venda, através de um registro
permanente de estoques, com o propdsito de determinar os custos dos imoveis
vendidos. Este controle pode ser realizado de varias formas: fichas de estoque ou
inventarios, planilhas eletronicas ou um sistema informatizado abrangendo a todos os
imoéveis.

Os controles, assim como cronograma, sao importantes para a visao do gestor
quanto aos seus imdéveis vendidos, em construgdo, quanto aos seus custos incorridos,

orgados por imovel e também as verificagdes de resultados com suas receitas aferidas.

2.3.6 Opcdes Tributarias para as Incorporacdes Imobiliarias

No ramo Imobiliario as pessoas juridicas podem optar pelos seguintes critérios
de tributagdo: Lucro Real, Lucro Presumido, Lucro Arbitrado e Regime especial de
Tributacao (Patrimonio de Afetagao).

Scherrer (2015, p. 86) destaca uma informagéo sobre a opcéao e tributos, que
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ha duas classes principais de tributos: os que incidem sobre a receita e os que incidem
sobre os lucros. Sobre a receita, ha o Programa de Integracéo Social (PIS), calculado a
razao de 0,65% sobre todo tipo de receita sendo operacional e ndo operacional e a
Contribui¢cdo para Financiamento da Seguridade (COFINS), cobrada a razéo de 3,0%
da receita operacional (ndo incidindo sobre outro tipo de receita). Como na atividade
imobiliaria a receita tributavel é a efetivamente recebida, n&o se fala em recolhimento
de PIS e COFINS sobre receitas de exercicios futuros. Essas serao tributadas quando
também de seu efetivo recebimento, sobre o lucro ha o IRPJ e a CSLL.

O lucro real € umas das opc¢oes de tributacdo em que as empresas adotam para
apurar os seus tributos, tendo base o lucro apurado na parte A de seu Livro de Apuragao
do Lucro Real (Lalur).

Conforme o Art. 6° do Decreto-lei n°® 1598, “lucro real é o liquido do exercicio
ajustado pelas adi¢des, exclusdes ou compensacgdes prescritas ou autorizadas pela
legislagao tributaria”.

De acordo com o Atr. 14 da Lei 9.718 as pessoas juridicas estdo obrigadas a
optar pelo regime de tributacdo com base lucro real quando: a receita total obtida no
ano calendario anterior seja superior ao limite de R$ 78.000.000,00 (setenta e oito
milhdes), ou de R$ 6.500.000,00 (seis milhdes e quinhentos mil reais) multiplicados pelo
numero de meses do periodo, quando inferior a doze meses.

As aliquotas vigentes no portal da Receita Federal do Brasil para empresas do
Lucro Real séo:

A aliquota do IPRJ é de 15 (quinze por cento) sobre o lucro apurado, com
adicional de 10% sobre a parcela de lucro que excede R$ 20.000,00 por més.

Ja a aliquota de CSLL e de 9% (nove por cento) para pessoa juridica em geral.

Sua apuragdo pode ser por periodos trimestrais ou anuais (estimativa). A
apuracao trimestral deve se encerrar em 31/03, 30/06, 30/09 e 31/12.

Ainda, dentro do lucro real, ha a possibilidade de se optar pelo pagamento do
imposto mensalmente, pelo critério de estimativa, a empresa ao encerramento do
balangco patrimonial recolhera o complemento necessario apontado na apuragao,
aplicando as disposicdes pertinentes a do lucro presumido.

O denominado lucro presumido € uma forma de se recolher o imposto por
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presuncao de lucro. Seja uma forma preponderante que as empresas utilizam para
apurar seus impostos

O portal da Receita Federal do Brasil conceitua o regime do lucro presumido
como “uma forma de tributacdo simplificada para determinacado da base de calculo do
imposto de renda e da CSLL das pessoas juridicas que nido estiverem obrigadas no ano
calendario, a apuragao ao lucro real”.

De acordo com o Art. 26 da Lei 9.430 de 1996, “a opgéo de que se trata este
artigo sera manifestada com o pagamento da primeira ou unica quota do imposto devido
correspondente aos primeiros periodos de apuracao”.

Assim como o lucro real, o lucro presumido também apura seus tributos
trimestralmente. Os percentuais de presunc¢ao do lucro presumido sdo encontrados nos
art. 15 e 20 da Lei 9.249 de 1995.

O percentual de presuncéo do IRPJ é de 8% (oito por cento) e CSLL de 12%
(doze por cento), sobre a receita bruta auferida mensalmente.

As aliquotas do Lucro Presumido sdao as mesmas do Lucro Real, ou seja, 15%
(quinze por cento) para IRPJ, com adicional de 10% sobre a parcela de lucro que
exceder R$ 20.000,00 por més e 9% (nove por cento) para aliquota da CSLL.

Totalizando um imposto de 5,93% PIS/COFINS recolhimento mensal e
CSLL/IRPJ recolhimento trimestral.

De acordo com o Art. 30 a lei n°® 8.981 de 1995:

As pessoas juridicas que explorem atividades imobiliarias relativas a loteamento
de terrenos, incorporagao imobiliaria, construcédo de prédios destinados a
venda, bem como a venda de imoveis construidos ou adquiridos para revenda,
deverdo considerar como receita bruta o momento efetivamente recebido,
relativo as unidades imobiliarias vendidas.

As empresas imobiliarias que nao estiverem obrigadas a recolher seus impostos

pelo Lucro Real poderao optar em apuracéao do imposto com base no lucro presumido.

2.3.7 Patriménio de Afetacao

Patriménio de afetagdo quer dizer segregagdo, e significa separar os
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empreendimentos afetados do patriménio da incorporadora. Assim, destina-se a cada
empreendimento um patriménio préprio, fazendo com que os recursos figuem afetados
separadamente, evitando desvios de recursos de um projeto para outro, com iSso 0
controle aumenta, sendo esta a grande vantagem para os compradores, pois gera maior
confianga, sabendo-se que os custos gerados por um projeto especifico serdo pagos
com 0S recursos que o proprio empreendimento gerar.

Este conceito foi normatizado pela Lei n° 10.931, de 3 de agosto de 2004 e é
um elemento de muita importancia para as contabilidades das empresas do ramo de
incorporacdes imobiliarias. Onde muitas delas ndao acabam adotando o Patriménio de
afetacao, pois a opgao é facultativa, mas a mesma é mais exigente, devendo assim um
controle mais apurado e algumas formalidades a serem cumpridas.

Com a Lei do Patrimbénio de afetacdo, especialmente em seu art.31-A,
aumentaram as responsabilidades e obrigacbes das empresas incorporadoras e seus

respectivos incorporadores, conforme mencionado artigo:

Art.31-A. A critério de incorporador, a incorporagao podera ser submetida ao
regime de afetagdo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporagao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-se
nao apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de
afetacgao, destinado a consecugéo da incorporagao corresponde e a entrega das
unidades imobiliaria aos respectivos adquirentes.

Seguindo no Art.31-A, em seu inciso 8° verificam-se os itens que serao
excluidos do Patrimbnio de afetagdo: o incorporador sé podera sacar do
empreendimento a valor utilizado na aquisicao do terreno proporcional as vendas das
unidades imobiliarias. Sendo assim, cabe ao incorporador preservar 0s recursos
necessarios a conclusdo da obra. Para o incorporador deve ser liberado, do total
arrecadado, tudo o que nao corresponde ao custo.

Em resumo, o patrimdnio de afetacédo € o do custo de construgao apenas, nao
recaindo sobre frac&o ideal, nem taxa da incorporacgao.

Para se constituir um Patriménio de Afetacao, deve-se averbar no Registro de
Iméveis um termo firmado pelo incorporador, conforme conta no artigo 31- B da Lei
4.591/1964, incluindo pela Lei 10.931/04.

Em relacdo ao papel do profissional contabil, cabe a incorporadora emitir
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relatorio trimestral de acompanhamento da obra, onde sejam demonstradas as receitas
e despesas, os contratos firmados com prazo e previsdes financeiras, e assim
encaminha-los a Comissao de representantes nomeados pelos compradores; tais
relatérios sao elaborados pela contabilidade, demonstrados em balancetes trimestrais.

A contabilidade tem papel importante para que os relatérios expressem essa
evolugao, pois ela obriga a escrituragéo contabil completa do patrimdnio afetado. Sendo
assim, a empresa incorporadora responsavel pela incorporagao também é responsavel
em manter controle dos recursos de sua propria empresa e separadamente da
incorporacgdo, ou seja, as disponibilidades sao independentes.

A operacgao é simplesmente controlar separadamente as incorporagdes, que &
facultativa segundo a lei, a qual traz as empresa um comodismo, pois para a realizagao
deste sistema se exige um controle mais apurado dos projetos e também existem as
formalidades que devem ser cumpridas, ou seja, mais burocraticas faz com que poucas
empresas adotem a sistematica. A utilizacdo da sistematica tende a impor maior
qualificacdo de profissionais contabeis e dos demais envolvidos para que a empresa

ofereca a seus compradores a clareza sobre o processo.

2.3.7.1 Regime Especial de Tributagdo — RET

De acordo com o Art. 1° da Lei 10.931/04 a opcéo do regime especial de
tributagdo tem “carater opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito
ou obrigagdes do incorporador junto aos adquirentes dos imoveis que compdem a
incorporacao”. A opcao facultativa pelo Regime Especial de Tributagao é feita de acordo
com o Art. 2° da Lei 10.931/04:

Art.2 A opgédo pelo regime especial de tributagdo de que trata o art.1° sera
efetivada quando atendidos as seguintes requisitos: |
— entrega do termo de opgédo ao regime especial de tributacdo na unidade
competente da secretaria da Receita Federal conforme regulamentagéo a ser
estabelecida; e Il
— afetagdo do terreno e das acessdes objeto da incorporagdo imobiliaria
conforme disposto nos arts. 31-A a 31-E da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964.
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Patrimbénio de afetacdo é quando a empresa separa de seu patriménio um
determinado imovel para a construgédo de um empreendimento.

Para a construcao iniciada ou contratada a partir de 31 de marco de 2009 até
31 de dezembro de 2018, os projetos de incorporagdo de imoveis residéncias de
interesse social, ou seja, os destinados a construgcdo de unidades residéncias de valor
de até R$: 100.000,00 (cem mil reais) no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida
(MCMV), o percentual correspondente ao pagamento unificado dos tributos sera
equivalente a 1% (um por cento) da receita mensal recebida. Para as incorporagdes que
nao estdao no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) a tributacéo é
equivalente a 4% (quatro por cento) da receita mensal recebida (Lei n® 10.931/04).

De acordo com o Art. 8° da Lei 10.931 para fins de reparticdo da receita

tributaria, o percentual devido ficara compreendido:

QUADRO 25 — ALIQUOTAS SUBMETIDAS AO REGIME ESPECIAL DE TRIBUTACAO

Projetos submetidos ao RET | Projetos Sociais a partir de 31/03/2009 extinto

A partir de 28/12/2012 em 31/12/2018
IRPJ 1,26% 0,31%
PIS/PASEP 0,37% 0,09%
CSLL 0,66% 0,16%
COFINS 1,71% 0,44%
TOTAL 4,00% 1,00%

FONTE: Adaptado pela autora com base em Scherrer (2015)

O tributo Regime Especial de Tributagao permite mais facilidade na conferéncia
dos relatorios gerados pela contabilidade que serédo avaliados, quanto ao recolhimento
simplificado dos impostos na opcao do RET, a tributagcdo é considera como definitiva
pela Instrugcdo Normativa da Secretaria Federal n® 474, de 3 de dezembro de 2004, que
nao gera restituigdo ou compensagao para o que foi apurado pela incorporadora. Outra
restricdo que se encontra no art. 6°, que nao se permite o parcelamento do tributo unico.
Onde o profissional contabil entra como essencial para que a decisdo seja a mais

vantajosa para a empresa.
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3 METODOLOGIA DA PESQUISA

Para Beuren (2006), a tipologia de pesquisa pode ser agrupada em trés

categorias:

(@)

(b)

(c)

Pesquisa quanto aos objetivos, contempla a pesquisa exploratdria,
descritiva e explicativa;

Pesquisa quando aos procedimentos, que aborda o estudo de caso, o
levantamento, a pesquisa bibliografica, documental, participante e
experimental;

Pesquisa quanto a abordagem do problema, que compreende pesquisa

qualitativa e quantitativa.

3.1TIPOLOGIA DA PESQUISA QUANTO AOS OBJETIVOS

Quanto aos seus Objetivos, o presente projeto tem como carateristica descritiva

e explicativa. Pois, na concepcgéao de Gil (1999), a pesquisa descritiva tem como principal

objetivo descrever caracteristicas de determinada populagéo ou fenémeno.

Varios estudos utilizam a pesquisa descritiva para a analise e descricao de
problemas de pesquisa na area contabil. Podendo ser questbes, por exemplo,
relacionadas as caracteristicas proprias da profissdo contabil em instrumentos
contabeis utilizados na gestdo das organizagdes. Nesse contexto, descrever
significa identificar, relatar, comparar, entre outros aspectos (BEUREN, 2006,

p.81).

Na concepcéao de Gil (1999), a pesquisa explicativa, visa identificar os fatores

que determinam ou contribuem para a ocorréncia dos fenédmenos.

Num comparativo com a pesquisa exploratéria e descritiva, a pesquisa
explicativa integra estudos mais aprofundados pela necessidade de explica os
determinantes na ocorréncia dos fendémenos, por exemplo, relacionada a
contabilidade poderia se a analise do impacto do novo cédigo civil brasileiro na
responsabilidade dos sécios sobre as obrigagbes da empresa constituida
(BEUREN, 2006, p.82).
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3.2 TIPOLOGIA DA PESQUISA QUANTO A ABORDAGEM DOS PROCEDIMENTOS

Quanto aos procedimentos na pesquisa, referem-se a maneira pela qual se
conduz o estudo, assim classificando-se como Estudo de caso, Pesquisa Bibliografica
e Pesquisa Documental.

A pesquisa tipo Estudo de Caso, caracteriza-se por estudo concentrado de um

Unico caso.

Por essa natureza tedrica o estudo de caso justifica a sua importancia por reunir
informagdes numerosas e detalhadas com vista em apreender a totalidade de
uma situagdo. A riqueza das informagbes detalhada auxilia num maior
conhecimento e num possivel resolugao de problemas relacionado ao assunto
estudado. Percebe-se que esse tipo de pesquisa é realizado de maneira mais
intensivas, em decorréncia de os esforgos dos pesquisadores concentra-se em
determinado objeto de estudo (BEUREN, 2006, p.84).

A pesquisa Bibliografica é desenvolvida a partir do referencial teérico com
pesquisa em livros e artigos cientificos.

O material consultado na pesquisa bibliografica abrange todo referencial ja
tornado publico em relagdo ao tema estudo, desde as publicagbes avulsas,
boletins, jornais, revistas, livros, pesquisas, monografias, dissertagédo, tese
entre outros. No que diz respeito a estudos contabeis as publicagbes dos
autores sobre a teoria e a pratica contabil pode ajudar o estudante a conhecer
o que foi produzido de importante sobre o objeto de pesquisa. Também pode
implicar o desenvolvimento do préprio trabalho, reunindo os fragmentos
encontrados, e inseri-los em um texto construido pelo estudante, ou fazendo
uma interpretacao dos escritos ainda nao realizada (BEUREN, 2006, p.87).

Quanto a pesquisa documental, difere da bibliografica quanto sua natureza qual
a pesquisa bibliografica sado as contribuicbes de vario autores, ja a documental séo
matérias que nao receberam nenhum tratamento analitico.

Varios estudos utilizam a pesquisa documental com certa frequéncia quando se
deseja analisar o comportamento de determinado setor da economia, como
aspecto relacionados a situagao patrimonial, econémica e financeira (BEUREN,
2006, p.90).

3.3TIPOLOGIA DA PESQUISA QUANTO AO PROBLEMA DE PESQUISA

Em relagcdo a abordagem do problema a pesquisa é qualitativa, a abordagem

qualitativa se caracteriza pela analise mais profunda, em relacdo ao fenbmeno que esta
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sendo estudado.

Na contabilidade é bastante comum o uso da abordagem qualitativa como
tipologia de pesquisa. Cabe lembrar que apesar de a contabilidade lidar
intensamente com numeros, ela € uma ciéncia social, € ndo uma ciéncia exata
como alguns poderiam pensar, o que justifica a relevancia do uso da abordagem
qualitativa, por exemplo, o estudo das formas de contabilizagdo, pelo
franqueador, das transagdes realizadas entre eles (BEUREN, 2006, p. 92).

Em conformidade com os dias atuais da contabilidade se utiliza grandes vezes
a abordagem qualitativa, por ndo se tratar de uma ciéncia exata, mas sim social em

relacdo as suas formas de contabilizagcbes e encerramentos realizados.

3.4COLETA DOS DADOS E INFORMACOES

Os objetivos especificos foram abordados pela técnica da pesquisa
bibliografica. Para efetivagdo quanto aos seus objetivos foram analisados dados para
uma proposta de auditoria no ramo de empreendimentos imobilidarios. No presente
estudo os dados e informagdes foram obtidos juntamente com a contabilidade da
empresa, como balancetes, plano de conta e livro razao.

Apos a coleta de dados, foi analisado todo processo de contabilizagdo
juntamente com as normas de contabilidade que tangem através da pesquisa
bibliografica, a atividade imobiliaria aplicando uma proposta de auditoria nas contas
contabeis com seus respectivos reconhecimentos no balanco e demonstracdo de

resultado do empreendimento imobiliario.
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4 ESTUDO DE CASO

Nesta secdo € realizada uma abordagem sobre a empresa, quanto a sua
carateristica, grupo pessoal, organogramas, um estudo da empresa do ramo de
Incorporagédo Imobiliaria. Foi identificado também a existéncia ou n&o de controles
internos, levantamento das manuais e procedimentos utilizado pela empresa e a analise
de um programa de auditoria e possiveis formas de melhoria quanto as informagdes

contabeis.

4.1 CARACTERISTICAS DA EMPRESA

A empresa tem por objeto social incorporagdo imobiliaria, gestdo a
administracao da propriedade imobiliaria, construgao de edificios e obras de alvenaria
atuante no mercado desde 2013. Atualmente, possui um soécio em seu quadro
societario, o capital social da empresa é de 100.000 (cem mil reais) sua natureza juridica
€ empresa Individual de Responsabilidade Limitada.

A administracdo da empresa cabera ao titular, com poderes e atribuicbes de
administrador, autorizado o nome empresarial, em atividades ao interesse social e
assumir as obrigacdes seja em favor proprio ou de terceiros bem como onerar ou alienar
bens imoveis da empresa.

Quanto ao seu regime tributario, a empresa é optante pelo Lucro Presumido,
que é uma forma de tributacdo mais simples de determinar os impostos incidentes. Em
relacdo ao seu porte, classifica-se como pequeno porte, recolhendo mensamente sobre
os contratos de vendas PIS/COFINS: 3,65% e IR/CSLL: 2,28% trimestralmente. A
mesma obtém em média 2 (duas) obras anual com distribuicdo de 4 (quatro) unidade
autdbnomas, sendo anualmente 4 (quatro) empreendimentos residenciais, a um valor
meédio de 140.000 (cento e quarenta mil) cada.

Nesse contexto, é predominante a presenca de publicos classe média e classe
média baixa qual a empresa é especializadas em loteamentos residéncias e comerciais
para a classe baixa, oferecendo lotes de baixo custo, com uma infraestrutura de

qualidade em termos de pavimentagédo, saneamento e outras necessidades.
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4.1.1 Tipo de Atividade

A empresa trabalha com as atividades de Incorporacdes de empreendimentos
imobiliarios como a construgdes de edificios, obras de alvenaria, gestdo e administracéo
da propriedade imobiliaria. A principal trabalha com a compra do terreno, o
desmembramento do mesmo, assim construidas as unidades residéncias com o objetivo
de venda.

As vendas se dao de formas diretas ao cliente obras prontas, obras em planta
ou obras em constru¢cao com contrato e escritura.

Possui uma parceria com a Caixa Economia Federal por meio do Programa

Minha casa minha vida (MCMV), e financiamentos imobiliarios.

4.1.2 Origem da Empresa

A incorporadora surgiu através de um projeto familiar que ja esta no mercado,
aonde possui uma imobiliaria, 0 mesmo vendo o processo familiar quanto as vendas e
alugueis de casas que contavam na imobiliaria, viu que os clientes queriam algo novo,
pequeno, e de custo baixo e com infraestrutura de qualidade, e acesso a financiamentos
faceis foi onde entdo o proprietario iniciou com as compras de terrenos em lotes e

realizando a construcédo de unidade residéncias e comerciais.

4.2 ESTRUTURA ORGANIZACIONAL

A estrutura organizacional € pequena contendo o sécio-administrador e mais
dois funcionarios para auxilio aos controles, planejamentos de obras, eventos de
compras e contratos de vendas, contratos com obras de terceiros e contrato com
engenheiro.

Conta com servigos de terceiros no planejamento da planta, no desenvolvimento
dos processos de engenharia e todo o feitio das obras com empresa terceirizando como

empreitada ou construtoras, qual a incorporadora ndo tendo a preocupagdo com
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funcionarios de obras.

4.2.1 Organograma da empresa

A incorporadora engloba um grupo de quatro colaboradores, sendo grande parte
terceirizada, com as suas equipes de trabalho, quatro sdo de processos internos com a
venda, compra, atendimento ao cliente, desenvolvimento projeto e a organizagéo da

execugao da obra, como demostra a Figura 1.

FIGURA 1: ESTRUTURA ORGANIZACIONAL

{ Atendimento ao cliente/ } Engenharia Empresa Terceirizada

Auxiliar administrativo e Arquitetura de Construcdo Civil

FONTE: Elaborado pela autora (2019)

No organograma, a incorporadora possui um quadro organizacional muito
enxuto.

Em seguida, apresenta-se um organograma do projeto de atividade da
incorporacéo imobiliaria, como ela se procede a cada passo de sua atividade desde a
compra do terreno, assim como o a sua regularizagao, cadastro e registros imobiliarios,
como o processo da construgdo que se procede com orgamento, contratacdo de méao
de obra terceirizada (como empreiteiras ou construtoras) com ou sem matérias e suas
exigéncias contratuais.

Como por fim suas vendas através de plantas ou obras em constru¢cao ou a obra
concluida. Isto acontece na incorporagao e as informagdes sdo obrigadas a chegar
como descritas ao escritério de contabilidade para os devidos langamentos corretos
conforme a legislagdo, mas como o quadro funcional da incorporadora € pequeno eles

nao conseguem se adequar a realidade do dia a dia para a contabilidade ser exata nos



langamentos mensais.

FIGURA 2: ORGONOGRAMA DO PROJETO IMOBILIARIO

FONTE: Elaborado pela autora (2019)
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No organograma do setor, denota-se a movimentagdo diaria da rotina da
incorporadora, ela se inicia com a realizagdo de compras de terrenos, onde comega o
planejamento da ideia de como serao as residéncias, tendo sempre em foco o conforto,
a qualidade e o custo ao cliente. Seu segundo passo € o processo de engenharia com
a montagem das plantas. Com as plantas regularizadas, a incorporadora inicia as
propagandas de venda em planta, j& dando passo ao grupo de terceirizacdo da
construgao da obra, logo apds obras concluidas as mesmas sao regularizadas de forma
com a escritura e o processo da DISO (Declaracéo e Informacéo sobre Obras) na receita
federal com toda a documentacgao de alvara, habite-se e certiddo da prefeitura de que
esta tudo formalizado, sendo assim, inicia-se o processo de entrega das residéncias ou
algumas vezes a venda.

O processo de venda ela ocorre de modo a vista ou de forma financiavel pela
parceria da Caixa Econbmica, a qual cuida de toda a parte de cobranca dos clientes e

a analise de crédito da possivel compra.

4.2.2 Funcbes dos Executivos

A Incorporagédo possui somente um executivo e seus respectivos funcionarios
auxiliares. Tendo como a funcdo principal o planejamento das obras com o seus
procedimentos de desenvolvimento diario, como entdo a progressdo, se ha a
necessidade de algum material ou de mais algum empregado para a equipe ali
enquadrada, as regularizagbes de obras, terrenos e os processos de vendas

financiadas, controle financeiro, pagamento e recebimento.

4.3 ESTRUTURA DO CONTROLE INTERNO

Estrutura de controles internos esta ligada diretamente entre si com o bom
funcionamento das operacgdes e transacgdes realizadas pela empresa, visando auxiliar
no processo decisoério e garantir fidelidade as politicas adotadas.

Nao existe na incorporacdo um setor especifico ao controle interno, ficando os
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controles sobre a responsabilidade do seu dirigente.

Em relagdo a manutengao de contas e controles, sdo comparados mensamente
com os relatérios contabeis e controle do Excel, qual ndo ha uma seguridade quanto ao
arquivo de Excel.

Quando aos custos padrao todas as compras sédo alocadas dentro do controle
de Excel a cada obra em execucéo, para que faca a apuracéo de custo de cada obra,
nao sendo coerente devido a ndo realizagdo da compra de todos os materiais sem nota

fiscal.

4.3.1 Controle Interno Administrativo

Compreende o plano de organizagao e todos os métodos que diz respeito a
eficiéncia operacional e a decisao politica tragcada pela administracdo. Normalmente se
relacionam de forma indireta aos registros financeiros. Com frequéncia abrangem
analises estatisticas, estudo de tempo e movimentos, relatorios de desempenho
programas de treinamentos e controle de qualidade.

O socio-administrador fica responsavel pela coordenacdo e controle da
atividade diariamente, toda atividade relacionada a empresa, incluindo as estratégias de
vendas. Trabalha com controle em planilhas de Excel para o seu planejamento de venda
e compra e seus futuros projetos.

O Sacio-administrador realiza reunides com o seu Engenheiro/Arquiteto para o
desenvolvimento das plantas das obras a serem executas. Logo apds a aprovacgao de
planta, se passa a empresa terceirizada para a realizagédo da obra.

O setor de atendimento ao cliente dispde em atender todos os clientes entre as
atividades desenvolvidas pela incorporacédo, entre o fechamento em contrato da
negociagao realizada pelo sécio-administrador, mais algumas informagdes ao cliente

quanto ao imovel adquirido e outras informacgdes aos imdéveis disponiveis no mercado.

4.3.2 Controle Interno Financeiro

Descreve-se nesta os controles internos financeiros adotados pela
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incorporacédo. Utiliza-se, na gestdo de seu dia a dia, sua rotina através de controle em
planilha de Excel, arquivos em Word. Neste, concentram-se os seguintes itens: (a)
Controle de Caixa/Cheques; (b) Contas a pagar; (c) Cadastro de cliente; (d) Custos por
obras, (e) Controle recebimentos de clientes; (f) Controles Recebimentos pela financeira
Caixa Econbmica e (g) Controle das edificagbes prontas em andamento e vendidas.

O controle € um método arriscado devido nao haver backup, qual possui muitas
informagdes que sao relevantes ao controle contabil quanto as notas de compras dos
materiais e produtos utilizados para cada obra para que seja alocado o custo deste nas
respectivas vendas das obras. O seus pagamentos sdo realizados diariamente
conforme as faturas vao vencendo, ndo existe um fluxo programado para o dia, se
realiza o pagamento em banco através de cheque, o qual se realiza a cépia do cheque
e anexas juntamente as faturas e langa na planilha o que foi pago.

Para a melhor organizagéo, arquiva-se todos os documentos pro datas com
copia de cheque, comprovante de pagamento ou depdsitos e sdo encaminhados a
contabilidade mensalmente juntos aos extratos bancarios para os devidos langcamentos
na contabilidade.

Para compreender o processo foi criada a Figura 3, que apresenta os controles

financeiros:

FIGURA 3: CONTROLE FINANCEIRO

~ CAIXA/BANCO ‘
Compra Tt
— b
‘ DIRETOR ‘ | Contrato |
| Cheque ‘ |Boleto \n’aintemet‘ ‘Trarsferéncias Online‘ | APrazo | | AeEn ‘

Outros Financiamentos Transferéncia
da Caixa Bancaria

T

Auxiliar Administrative
Lancamento Excel

Minha casa Minha
Vida

Financiamento ‘

Relatdrio para as
conciliacBes a lancamentos
no Excel

‘ Arquivo para contabilidade |

FONTE: Elaborado pela autora (2019)
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Por se tratar de uma incorporadora com clientes de classe baixa, a maioria das
vendas é realizada de forma financiavel em parceria com a caixa Econdmica federal,
qual ja realiza todo o processo de consulta de crédito e certiddes.

As vendas realizadas com acordo do cliente se solicita uma entrada

antecedente da assinatura do contrato de venda, através de deposito bancario.
4.3.3 Controle Interno Contabil

A contabilidade da Incorporacao imobiliaria é terceirizada, sendo efetuada por
escritorio de contabilidade. Este disponibiliza trés pessoas ao atendimento da empresa
com os controles e a execugao da area contabil. A fim de assessorar a necessidade
empresarialmente e possibilitar uma contabilidade integra.

A contabilidade dispde mensalmente de relatérios gerenciais para tomadas de
decisdo da empresa. Juntamente as cobrancas de documentos que a empresa néo
passa ao escritorio.

A contabilidade dispde destas trés pessoas uma de cada setor para cumprir com
as obrigagdes mensais.

Podendo assim o socio-administrador ter acesso livre as informacdes e dados
de sua empresa, através da forma de organizagao para o trabalho da contabilidade com

o cliente, conforme Figura 4.

FIGURA 4: SISTEMA CONTABIL DA INCORPORADORA

4[ Contabilidade ] < > [ Incorporadora ]_\

[ Balancos I Controle Caixa

Setor Contabil
{ Livro Razdo/Diario ] Contas a Pagar/Receber

. [ Faturamento NF Compras

Setor Fiscal

[ Imposto \/endas/Caontratns
Setor RH [ Folhas/Obrigacée J Pontos
‘—-

[ DISO Proietos de vendas

FONTE: Elaborado pela autora (2019)
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O movimento de contabilidade se realiza mensalmente com o recolhimento dos
documentos da incorporadora, onde sdo destinadas a cada setor Contabil, Recursos
Humanos e Fiscais.

Fiscal realiza toda a apuracao de venda e imposto mensal, e repassa ao cliente
em forma de relatério acumulado sua venda e seus impostos incidentes a recolher.
Assim, dando o procedimento interno com as obrigagdes.

Contabil faz os langamentos caixa, extratos bancarios, despesas da empresa
realiza o fechamento mensal. Assim, para que se certifique o correto trabalho contabil,
geram-se balancetes mensalmente, realizam-se confrontos entre as receitas, despesas,
compras e pagamentos conforme a empresa passou.

Unico empasse da empresa com a contabilidade é que a empresa necessita
comprar tudo com nota fiscal, mas a mesma falha neste processo onde a contabilidade
faz 0 aviso em meio de carta eletrbnica para que seja tudo adquirido com nota para a

devida distribuicdo de custo as obras construidas.

4.4 PROPOSTA DE ESTRUTURA DE AUDITORIA INTERNA

A proposta de auditoria a incorporagdo imobiliaria € verificar seu controles
internos com a verificagdo periodicamente das obrigacbes e normas, vendo se estédo
cumprindo como a abordagem de regulamentagdes da atividade da empresa, e como o
sistema operacional e contabil deveria ser adaptado as novas circunstancias. Os
objetivos da auditoria interna sdo exatamente esses, ou seja: (a) verificar se as normas
internas estdo sendo seguidas; (b) avaliar as necessidade de novas normas e
adequacéo as existente e (c) verificar os controles internos existentes.

Tendo como a fundamental importancia de examinar os procedimentos
utilizados na administragdo, com base na verificagdo da documentagédo legal em
observancia da legislagao pertinente ao assunto. Através destes ocorre a verificagao
que a auditoria possui ampla visao dos fatos ocorridos no processo, podendo, assim,
corrigi-los.

Bem como os principios contabeis adotados pela contabilidade na elaboracao
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das demonstracdes contabeis, a aplicagcao dos principios, as analises do plano de conta,
como as contas que estdo sendo utilizadas e se estdo regulamentadas aos CPC, as
respectivas transagbdes que ocorrem no dia a dia e eventos que foram registrados nas
contas e a exatidao dos processos da atividade desenvolvida e os registros de forma
adequada.

Esta proposta se propde a realizar um trabalho de auxilio ao desempenho da

atividade com a adequacao as novas normas no processo contabil.

4.4.1 Posigao no Organograma

A auditoria interna deve adentrar no organograma organizacional logo abaixo a
presidéncia. Onde o organograma é o esqueleto da empresa, como tudo se encaixa no
desenvolvimento da atividade da empresa.

Almeida (2017, p. 04) afirma que o auditor interno € um empregado da empresa,
e dentro da organizagao ele ndo deve estar subsidiado aqueles cujo trabalho examina.
Além disso, ndo deve desenvolver atividade que possa vir um dia a examinar, como por
exemplo, elaborar langcamentos contabeis, para que nao interfira em sua independéncia,
a titulo de uma estrutura organizacional, o departamento de auditoria ficara situado logo
abaixo a presidéncia.

Segundo as informagbes descritas por Almeida, analisa-se que para o

empreendimento imobiliario, encaixa-se desta forma:

FIGURA 5: ESTRUTURA ORGANIZACIONAL COM AUDITORIA

Vs

Auditoria Interna }

L

Atendimento ao Engenharia Empresa
cliente/ Auxiliar e Arquitetura Terceirizada de
administrativo Construcao Civil

FONTE: Elaborado pela autora (2019)
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Quanto para a incorporadora ela se encaixa logo abaixo ao a presidéncia assim
como o controle interno deve-se encaixar nesta ala, para assim conter um trabalho

concreto da atividade de incorporacao imobiliaria.

4.4.2 Fungodes da Auditoria Interna

As Funcbes de auditoria interna ganham nova dimensao e importancia como
instrumento de vantagem competitiva. Entender o papel da auditoria interna como
funcdo estratégica € fundamental no processo moderno de gestdo empresarial.
Atualmente a auditoria interna € a atividade de grande importancia dentro das
organizagdes, nao s6 pelo fato de ser exigida por lei, mas por ser uma atividade de
avaliacao independente que assessora a alta gestdo das empresas; visar a avalicao da
eficacia dos sistemas de controle e procedimentos operacionais e verificar o devido
cumprimento das normas internas e externas (CREPALDI, 2016, p. 88-89).

O objetivo geral da auditoria interna na incorporagao imobiliaria € assessorar a
administracdo no desempenho eficiente de suas funcdes, fornecendo-lhe analises,
avaliacdes, recomendacdes e comentarios sobre as atividades auditadas. Juntamente
auxiliar em seus processos internos e de seus demonstrativos contabeis, quanto ao
procedimento de balango patrimonial e utilizacdo das contas conforme a atividade e

adequacao ao plano de conta especifico de incorporagéo imobiliaria.

4.4.3 Mapeamento de Proposta de atuacao

A incorporadora possui chances de apresentar problemas e muitos dos casos a
da obrigagdo do administrador a nao realizar devidamente em processo mensalmente
os relatérios e documentos para a sua contabilidade realizar o trabalho de langamentos
e apuragao de estoque e as obrigagbes acessorias do més corretas por falta de
informacéao.

Assim, apresenta-se um mapeamento das propostas de auditoria a esta

incorporacéao, para a realizacido de uma possivel auditoria.
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Realizar a adequacao do Plano de Contas a entidade, que vem apresentando
um plano de conta basico, tendo de alinhar as necessidades das informacgdes realizadas
dia a dia. Que significa que o nivel de detalhamento do plano de contas bem como a
propria escrituracédo contabil € diretamente proporcional a complexidade das operacdes
relativas da tal entidade.

Averiguar e apresentar os controles de estoque das obras, os custos de obras
em andamento, obras concluidas, e terrenos e como sao realizados os procedimentos
de langamentos no plano conta.

Aplicar as normas e CPC que regem a atividade imobiliaria, quanto a
padronizacao de contas contabeis e a adequacéao das informagdes que deve apresentar
a contabilidade para o devido fechamento correto, mensalmente e trimestralmente, de
cada obra. Sendo ainda em constru¢do ou concluida, tendo por obrigatoriedade se
adaptar para uma rotina diaria das informacgdes do projeto que esta em andamento para

um éxito contabil e financeiro.

4.5 DISCUSSAO DOS RESULTADOS

A empresa tem por seu objeto social ramo de Incorporagéo imobiliaria, com
construgdes para vender, unidades autbnomas registradas em cartérios de oriundas da
incorporacao imobiliaria.

Neste estudo, foram identificados os aspectos contabeis, aspectos de auditoria
e a legislagdo de incorporagdo imobiliaria, com levantamentos bibliograficos para
identificar as informacgdes contabeis e legais para a atividade.

Posteriormente, analisaram-se as conformidades de legislacdo e aspectos
contabeis, com analises de pequenos controles internos adquiridos da incorporagcao e
juntamente a contabilidade pelos balancetes contabeis e livros diarios e razdo, assim

juntamente aplicando uma proposta de um programa de auditoria.

4.5.1 Principais Relatérios em Funcédo das Contas Utilizadas para Contabilizagdo das

Transacgdes de Empreendimentos Imobiliarios

Nao existe na estrutura da Incorporadora um setor especifico de controle ou
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algo que se gera relatérios de sistema, apenas controles de Excel, devido ser uma
entidade pequena, sendo o responsavel por sua atividade seu proprio administrador
com auxilio de um funcionario.

Sao mensalmente de interesse de a contabilidade demonstrar ao dirigente os
relatorios demonstrativos mensais ou trimestrais, mas as informac¢des ndo chegam a
contabilidade. E também quando chegam, estdo em um periodo muito atrasado, nao
sendo possivel um relatério coerente.

Dentre estes, a contabilidade deixou de atentar aos procedimentos corretos de
padronizacdo ao plano de contas para os devidos lancamentos corretos das
informacdes e relatorios coerentes, como o controle de estoque, de: (a)Terrenos para
Obras Futuras; (b) Obras Concluidas; (c) Obras em construgéo; (d) Custos de Obras
Concluidas; (e) Receita de Venda e (f) Receitas Financeiras.

Assim, nao existindo um plano de contas padrdo engessado para as
incorporacdes, o plano de conta abaixo se apresenta de acordo com as respectivas

complexidades das operagdes diarias e mensais da entidade, conforme Tabela 3.

TABELA 3: PLANO DE CONTAS EXEMPLAR A INCORPORADORA

(continua)

SINTETICA ANALITICA DESCRICAO DE CONTAS
1 ATIVO
1.1 ATIVO CIRCULANTE
1.1.01 DISPONIVEL
1.1.01.01 CAIXA E EQUIVALENCIA DE CAIXA
1.1.01.01.01 CAIXA

1.1.01.01.01 Caixa
1.1.01.01.02 BANCO

1.1.01.02.01 Banco conta Movimento
1.1.01.01.03 APLICACﬁES FINANCEIRAS

1.1.01.03.01 AplicagGes Financeiras
1.1.02 CLIENTE
1.1.02.01 CLIENTES POR INCOPORACAO DE IMOVEL
1.1.02.01.01 CLIENTE RES MARTINS II

1.1.02.01.01.01 |Cliente Jodo.........

1.1.02.01.01.02 |Cliente Maria .........

1.1.02.01.01.010 | (-) Perda Estimada ¢/ Credito Lig. Duvidosa
1.1.03 OUTROS CREDITOS
1.1.03.01 CREDITOS COM TERCEIROS
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(continua)
SINTETICA ANALITICA DESCRICAO DE CONTAS
1.1.03.01.01 ADIANTAMENTO DE FORNECEDORES
1.1.04.01 ESTOQUE DE IMOVES CONCLUIDOS
1.1.04.01.01 EMPREENDIMENTO - MARTINS Il
1.1.04.01.01.01 |Unidade2
1.1.04.01.01.02 | Unidade3
1.1.04.01.01.03 |Unidade4
1.1.04.02 ESTOQUE DE IMOVEIS EM CONSTRUCAO
1.1.04.02.01 EMPREENDIMENTO - MARTINS I
1.1.04.02.01.01 |Terreno
1.1.04.02.01.02 | Material Aplicado
1.1.04.02.01.03 | Servigos Prestados
1.1.04.02.01.04 | Argamassa/Concreto
1.1.04.02.01.05 |Taxa p/ Legalizacdo
1.1.04.02.01.06 | FGTS
1.1.04.02.01.07 | INSS
1.1.04.02.01.08 | Projeto Arquitetonico
1.1.04.02.01.010 | (-) Custos Trans. p/Imdveis concluidos
1.1.04.02.01.011 |(-) Custos Trans. p/Resultado
1.1.04.03 ESTOQUES DE TERRENOS - OBRAS FUTURAS
1.1.04.03.01 PROJETO EMPREENDIMENTO Il
1.1.04.04 ADIANTAMENTOS - OBRA
1.1.04.04.01 ADIANTAMENTO A FORNCEDORES — OBRA
1.1.04.04.01.01 | Adit. fornecedor - Empreendimento I
1.2 ATIVO NAO CIRCULANTE
1.2.01 ATIVO REAIZAVEL EM LONGO PRAZO
1.2.01.01 CLIENTES
1.2.01.02 OUTROS CREDITOS
1.2.01.03 TRIBUTOS DIFERIDOS
1.2.01.03.01 TRIBUTOS FEDERAIS DIFERIDOS
1.2.01.03.01.01 | PIS/PASEP DIFERIDO
1.2.01.03.01.02 | COFINS DIFERIDO
1.2.01.03.01.03 | IRPJ DIFERIDO
1.2.01.03.01.04 | CSLL DIFERIDO
2 PASSIVO
2.1 PASSIVO CIRCULANTE
2.1.01 OBRGACCES TRABALHISTA E ENCARGOS SOCIAIS
2.1.01.01 OBRIGAGCOES TRABALHISTAS
2.1.01.01.01 OBRIGACOES COM PESSOAL
2.1.01.02 OBRIGAGOES SOCIAIS

2.1.01.02.01

ENCARGOS SOCIAIS
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(continua)

SINTETICA ANALITICA DESCRICAO DE CONTAS
2.1.02 FORNECEDORES
2.1.02.01 FORNECEDORES NACIONAIS
2.1.02.01.01 FONECEDORES A PAGAR
2.1.03 OBRIGACOES FISCAIS
2.1.03.01 OBRIGACOES FISCAIS FEDERAIS
2.1.03.01.01 OBRIGACC)ES FISCAIS A RECOLHER

2.1.03.01.01.01 INSS Retido

2.1.03.01.01.02 | IRRF a Recolher

2.1.03.01.01.03 | CSRF a Recolher
2.1.03.01.02 IMPOSTOS E CONTRIBUICGES A RECOLHER

2.1.03.01.02.01 PIS/PASEP a Recolher

2.1.03.01.02.02 | COFINS a Recolher

2.1.03.01.02.03 IRPJ a Recolher

2.1.03.01.02.04 | CSSL a Recolher
2.1.03.02 OBRIGA(;C)ES FISCAIS MUNICIPAIS
2.1.03.02.01 TRIBUTO MUNICIAPL A PAGAR

ISS Retido a Recolher

2.1.04 EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS
2.1.04.01 EMPRESTIMOS A PAGAR
2.1.04.02 FINANCIAMENTOS A PAGAR
2.1.05 OUTRAS OBRIGACOES
2.1.05.01 ADIANTAMENTO CLIENTE
2.1.05.02 ADIANTAMENTO CLIENTE POC
2.1.05.03 OBRIGACAO COM IMOVEL PERMUTA
2.1.05.04 OUTRAS OBRIGACC)ES A PAGAR
2.1.06 PROVISOES FISCAIS TRABALHISTAS E PRIVENDENCIARIAS
2.1.06.01 PROVISOES FISCAIS
2.2 PASSIVO NAO CIRCULANTE
2.2.01 EMPRESTIMOS E FINANCIAMENTOS
2.2.02 OUTRAS OBRIGACOES
2.2.02.01 ADIANTAMENTO CLIENTE
2.2.02.02 OBRIGACAO COM IVOMEL PERMUTA
2.2.02.03 OUTRAS OBRIGAC5ES A PAGAR
2.2.03 TRIBUTOS DIFERIDOS
2.2.03.01 TRIBUTOS DIFERIDOS
2.2.03.01.01 TRIBUTOS FEDERAIS DIFERIDOS

2.2.03.01.01.01
2.2.03.01.01.02
2.2.03.01.01.03
2.2.03.01.01.04

PIS/PASEP DIFERIDO
COFINS DIFERIDO
IRPJ DIFERIDO

CSLL DIFERIDO
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TABELA 3: PLANO DE CONTAS EXEMPLAR A INCORPORADORA

(conclusao)

SINTETICA ANALITICA DESCRISCAO DE CONTAS

2.2.04 RECEITAS DIFERIDAS E CUSTOS CORRESPONDENTES

2.2.04.01 RECEITAS DIFERIDAS

2.2.04.02 CUSTOS CORRESPONDENTES

2.3 PATRIMONIO LIQUIDO

2.3.01 CAPITAL SOCIAL

2.3.02 RESERVAS

2.03.03 LUCRO OU PREJUIZO ACUMULADOS

3 DEMONSTRAGAO DO RESULTADO

3.1 RECEITA OPERACIONAL

3.1.01 RECEITA OPERACIONAL LiQUIDA

3.1.01.01 RECEITA BRUTA

3.1.01.01.01 RECEITA COM VENDA DE UNIDADES IMOBILIARIAS

3.1.01.02 DEDUCOES DA RECEITA BRUTA

3.1.01.02.01 (-) VENDAS CANCELADAS E DEVOLUCOES

3.1.01.02.02 (-) ABATIMENTO

3.1.01.03 CUSTO DOS IMOVEIS VENDIDOS

3.1.01.03.01 CIV - CUSTOS DOS IMOVEIS VENDIDOS
3.1.01.03.01.01 | CIV - Custos dos Imdveis Vendidos

3.2.01 DESPESAS OPERACIONAIS

3.2.01.01 DESPESAS COMERCIAIS

3.2.01.01.01 DESPESAS COM VENDAS
3.2.01.01.01.01 | Propaganda e Publicidade

3.2.01.02 DESPESAS ADMINISTRATIVAS

3.2.01.02.01 DESPESA COM PESSOAL

3.2.01.02.02 DESPESAS GERAIS

3.2.01.02.03 TRIBUTOS E CONTRIBUICOES

3.2.01.02.04 UTILIDADES E SERVICOS

3.2.01.02.05 PROVISOES

3.2.01.03 RESULTADO FINANCEIRO LIQUIDO

3.2.01.03.01 DESPESAS FINANCEIRAS

3.2.01.03.02 RECEITAS FINANCEIRAS

3.2.01.03.03 TRIBUTOS S/ RECEITA FINANCEIRA

3.2.01.04 OUTRAS RECEITAS E DESPESAS OPERACIONAIS

3.2.01.05 DESPESAS COM OBRAS CONCLUIDAS

3.2.02 IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL

3.2.03 ENCERRAMENTO DO EXERCICIO

FONTE: Elaborada pela autora - Base Plano de Conta da Empresa adequando as novas contas (2019).

O presente plano de conta tem como base o plano basico da empresa emitido
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pela contabilidade, o qual foi complementado com mais contas e mais informacbes
necessarias para os langamento e contabilizagdo correta da Atividade da Incorporagao
Imobiliaria tendo como base suas operagdes e algumas contas com pensamento de
operacao futura.

A contabilizagdo que a empresa atualmente realiza € muito basica, ndo existindo
nenhum tipo de custos por obra. Sendo de forma incorreta, ficando em seu Balango
Patrimonial, saldos de anos anteriores da ndo devida contabilizacdo e transformacgdes
correta, tendo assim uma elaboragdo exemplar do seu dia a dia de uma forma basica
de contabilizagdo seguindo o plano de conta elaborado:

Compra de um Terreno em Jan/X1 para obra futura no valor de R$ 100.000,00,
cujo objetivo é realizar uma incorporagao imobiliaria futuramente, com possiveis
despesas de transferéncias e cartoriais em R$ 2.000,00 e outras despesas com servigos
de preparacgéo do terreno como aplainamento e demolicdo R$ 10.000,00.

Pela aquisicdo do Terreno X para futuro empreendimento imobiliario:

D- Terreno X (Estoque de Terreno — Obras Futuras/AC - 1.1.04.03) 100.000,00.

C- Caixa ou Fornecedor (AC/PC - 1.1.01.01.01 ou 2.1.02.01.01)
100.000,00.

Pela aquisi¢ao do Terreno X despesas de transferéncia e cartoriais:

D- Terreno X (Estoque de Terreno — Obras Futuras/AC - 1.1.04.03)
2.000,00.

C- Caixa ou Banco (AC-1.1.01.01.01 ou 1.1.01.02.01) 2.000,00.

Pelas despesas com servigos de preparacao do terreno como aplainamento e

demolicao:
D- Terreno X (Estoque de Terreno — Obras Futuras/AC - 1.1.04.03) 10.000,00.
C- Fornecedores (PC 2.1.02.01.01) 10.000,00.

Quando a iniciagao da obra transfere este terreno para Estoque de Imével em
Construcao.

Pela transformacao do terreno a incorporacédo imobiliaria com a iniciagcao da
Obra.

D- Estoque de Imdveis em Construgao (Empreendimento Martins Il — Terreno /
AC-1.1.04.02.01.01) 112.000,00.
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C-Terreno X (Estoque de Terreno — Obras Futuras/AC - 1.1.04.03) 112.000,00.
Ocorrendo mensalmente os custos efetivamente aplicados na obra em Nov./X1
apresentando um custo de: Projeto Arquitetdnico R$: 5.000,00 Concreto/Argamassa R$
20.000,00; Empreitada R$: 20.000,00; Material Aplicado R$: 70.000,00.
Pela aplicagdo Material Aplicado:

D- Estoque de Imdveis em Construgdo (Empreendimento Martins Il — Material
Aplicado/AC - 1.1.04.02.01.02) 70.000,00.

C- Fornecedores ou Caixa ou Banco (PC 2.1.02.01.01 / AC - 1.1.01.01.01 ou
1.1.01.02.01) 70.000,00.

Pela aplicagao Projeto Arquitetonico:

D- Estoque de Imoveis em Construgdo (Empreendimento Martins Il — Projeto
arquitetonico / AC - 1.1.04.02.01.08) 5.000,00.

C- Fornecedores ou Caixa ou Banco (PC 2.1.02.01.01 / AC - 1.1.01.01.01 ou
1.1.01.02.01) 5.000,00.

Pela aplicacao Concreto/Argamassa:

D- Estoque de Imoveis em Construcdo (Empreendimento Martins || —
Concreto/Argamassa / AC - 1.1.04.02.01.04) 20.000,00.

C- Fornecedores ou Caixa ou Banco (PC 2.1.02.01.01 / AC - 1.1.01.01.01 ou
1.1.01.02.01) 20.000,00.

Pela aplicacdo Empreitada:

D- Estoque de Iméveis em Construgdo (Empreendimento Martins Il — Servigos
Prestados / AC - 1.1.04.02.01.03) 20.000,00.

C- Fornecedores ou Caixa ou Banco (PC 2.1.02.01.01 / AC - 1.1.01.01.01 ou
1.1.01.02.01) 20.000,00.

Em Dez/X1 ocorre a venda de uma unidade em construcdo cada unidade
possuindo suas fragdes ideal idénticas e tendo um percentual de obra concluida POC
de 80%, sendo seu custo até o momento é de R$: 227.000,00 sendo o custo de cada
unidade equivale a R$ 227.000,00 custo total / 4 unidades = 56.750,00, cuja a Unidade
1 foi vendida ao um valor de R$ 140.000,00.

D- Cliente (AC 1.1.02.01.01.01) 140.000,00.
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C- Receita com Venda de Unidades Imobiliarias (Resultado - 3.1.01.01.01)
140.000,00.

D- CIV-Custo dos Imoveis Vendidos (Resultado - 3.1.01.03.01.01) 56.750,00.

C- (-) Custos Trans. p/Resultado (Estoque de Imdéveis em Construgdo - AC-
1.1.04.02.01.011) 56.750,00.

Verificando neste processo se a empresa tem o patrimbénio de afetagdo e a
permissdo de adesdo ao Regime Especial de Tributagdo de RET ela podera se tributar
a sua receita em percentual menor. Sendo que logo apos concluir a obra esta unidade
aderida ao RET, as outras concluidas ndo poderao mais fazer parte desta tributacao e
sim da tributacdo normal a Presumida.

Ocorrendo assim, entre Dez/X1 e Jan/X2 mais alguns custos para a conclusao
da obra como Servigos Prestados (Pintura e Acabamentos) R$: 20.000,00, empreitada
R$ 15.000, e Material Aplicado R$ 20.000,00, apos encerrada a construgdo o custo total
que incorreu foi de R$ 282.000,00. Deste custo total, parte ja foi transferido para o
resultado decorrente a venda em Dez/X1 da Unidade 1. Restando um custo de R$:
225.250,00 no ativo. ldentificando o valor das unidades concluidas e reconhecer esta
unidade Individualmente:

D- Unidade 2 (Estoque de Imoveis Concluidos AC 1.1.04.01.01.01) — 75.083,33.

D- Unidade 3 (Estoque de Iméveis Concluidos AC 1.1.04.01.01.02) — 75.083,33.

D- Unidade 4 (Estoque de Imdveis Concluidos AC 1.1.04.01.01.03) -
75.083,34.

C- (-) Custos Trans. p/Iméveis Concluidos (Estoque de Imoveis em Construgéo
AC 1.1.04.02.01.010) 225.250,00.

Venda de Unidade Concluida: Ocorreu em Marc./X2 a venda da Unidade 2 a R$
130.000,00:

D- Cliente/ Caixa ou Banco (AC - 1.1.02.01.01.02/1.1.01.01.01 ou 1.1.01.02.01)
130.000,00.

C- Receita com Venda de Unidades Imobiliarias (Resultado - 3.1.01.01.01)
130.000,00.

D- CIV- Custo dos Imoéveis Vendidos (Resultado - 3.1.01.03.01.01)
75.083,33.
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C- Unidade 2 (Estoque de Imoveis Concluidos AC 1.1.04.01.01.01)
75.083,33.

Esta venda sera tributada pelo regime da empresa, no caso pelo Lucro
Presumido com seus respectivos 5,93% de imposto incidente.

Para auxiliar nos relatérios e controles das atividades de Incorporagao
Imobiliaria existe um controle chamado de controle Permanente de Estoque, que se
utiliza para realizar os langamentos de custos e dividir os custos das obras e suas
unidades. Para realizar as transferéncias das contas de estoque de Imoéveis em
construgdes que sao todos os custos da obra, rateando o proporcional de metragem m?
de cada unidade por valor dos custos da obra que deve assim estar langado na conta
de imdveis em construgao, sendo rateado desta forma transformando isto em estoque
de imoveis concluidos, e se for uma venda em meio a construgcdo ja realiza a
transferéncia direto ao resultado assim dominado POC (Percentual de Obra Concluida).

A Tabela 4 demonstrara de forma basica como procede este controle ele pode

ser mais complexo, vai da necessidade de cada Incorporadora.

TABELA 4 — CONTROLE DE ESTOQUE

CONTROLE PERMANENTE ESTOQUE
EMPREENDIMENTO MARTINS Il - AREA TOTAL 340 M?

JAN/X1 FEV/X1 MAC/X1....... ABRIL/X1
CUSTOS INCORRIDOS
AUMULADGS RS 0,00 RS 100.000,00 RS 200.000,00 RS 225.000,00
CUSTOS INCORRIDOS R$ 100.000,00 RS 100.000,00 RS 25.000,00 RS 5.000,00
DO MES
TOTAL RS 0,00 RS 200.000,00 RS 225.000,00 RS 230.000,00

ESTOQUE DE IMOVEIS EM CONSTRUCAO
_ AREA DA (o hcBES
UNIDADE SITUACAO  UNIDADE JAN/X1 FEV/X1 MAG/X1 ABRIL/X1  TOTAL
o IDEAL

Apto 01  Dispo. 7500 0,22 RS 0,00 R$ 22.058,82 R$5.514,71 RS$1.102,94 RS 28.676,47
Apto 02 Dispo. 80,00 024 RS 23.529.41 R$23.529,41 RS$5.882,35 RS 1.176,47 RS 54.117,65
Apto 03 Dispo. 100,00 0,29 R$ 29.411,76 R$29.411,76 RS$7.352,94 RS 1.470,59 RS 67.647,06
Apto04  Dispo. 8500 0,25 RS 25.000,00 RS 25.000,00 RS 6.250,00 RS 1.250,00 RS 57.500,00

Total 340,00 1,00 R$ 77.941,18 R$ 100.000,00 RS 25.000,00 RS 5.000,00 RS 207.941,18
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ESTOQUE DE IMOVIES CONCLUIDOS - CONSIDERANDO ABRIL /X1 OBRA UNIDADE 01 OU APTO 01
CONCLUIDA

Apto 01 RS 28.676,47

*Transfere o saldo de abril X1 para o Estoque de Imdveis Concluidos
*(FRACAO IDEAL SE DA O M? DE CADA UNIDADE DIVIDO PELO M2 TOTAL DA UNIDADE)

*(valor calculado cada més se da o valor incorrido do més mais o acumulado vezes a ragao ideal)
*(més de maio o valor total dos custo ndo fechou, ai faz o calculo pelo POC, Verifica quanto % da obra esta concluida e faz
pelo POC ndo mais fragdo ideal.

FONTE: Elaborada pela autora (2019)

O controle de estoque € mais um procedimento ao setor contabil da
contabilidade, pois a incorporadora n&o possui a contabilidade interna. Mas a utilidade
deste controle pode servir a incorporadora para o seu controle diario com as compras
de terrenos, os custos de habitagao ao terreno, logo mais as obras que esta construindo
e concluindo, as suas despesas, assim encaminhando a contabilidade como um
relatério auxiliar. Logo assim, facilitando o trabalho para a adequacéo dos custos de
cada obra, a notas separadas por obras, fazendo que o trabalho esteja sendo eficiente
de ambos os lados para o incorporador como a contabilidade nos processos contabeis.

Com o controle do estoque, verificam-se as compras, os custos, o andamento
da obra, mas tem o controle referente a venda. As incorporadoras tém de usar para o
seu controle diario e também para a contabilidade um denominado relatério chamado
de “Boletim de recebimento”, e este pode ser até processo manual.

O boletim de recebimento o responsavel pela incorporagao Imobiliaria ira nele
descrever tudo sobre o processo de venda, especificando alguns pontos principais:
nome e todos os dados pessoais como CPF e RG de quem realizou a compra do imovel
ou pagamento da compra do imoével; qual unidade da incorporagao se refere
(descriminando toda a metragem o enderego); a data do recebimento (descriminando
em dinheiro, financiado); o valor total que recebeu detalhado como sendo o valor
principal, variagdo monetaria ou de juros.

Quanto aos controles de documentos, tem-se a necessidade da organizagao
quanto aos documentos contratuais de Compra de Terreno e de venda das Unidades
Imobiliarias, assim como as notas de terceiros e extratos bancarios, para o
encaminhamento e fechamento da contabilidade Imobiliaria correta e adequada a sua

atividade tudo fazendo acontecer em tempo real.
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4.5.2 Legislacao Especifica que trata da Incidéncia Tributaria a Empreendimentos de

Incorporacao Imobiliaria.

Quanto a Legislagao para Incorporacado Imobiliaria, em 2018 houve algumas
revogacoes, sendo substituido pela NBC TG 47 Reconhecimento da Receita (POC) com
a nova Norma NBC TG 47 IFRFS no. 15 - OCPC 04 (R1).

CPC 01 OU CTG 01 Lei 11.638/07 — Espinha dorsal para a contabilidade
imobiliaria. Tendo também como ponto de partida a Lei 11.638/07 e a base s 11.941/09.

Referente a contabilidade Imobiliaria, atualmente o mercado de Incorporagao
passa por uma fase de transicéo entre as duas normas contabeis, a atual que vem sendo
regida pelo CPC 30, e a outra pela NBC TG 47, seu objetivo é estabelecer os principios
que a entidade deve aplicar para apresentar informacdes uteis aos usuarios de
demonstragdes contabeis sobre a natureza, o valor, a época e a incerteza de receitas e
fluxos de caixas, provimentos de contrato de clientes. Se principio o basico consiste em
que a entidade deve recolher receitas para descrever a transferéncia de bens ou
servigcos prometidos a clientes no valor que reflita na contraprestacdo a qual entidade
espera ter direito. A qual tem intensdo de simplificar e unificar as demonstracdes
contabeis com as normas internacionais.

A CPC 47 segue em convergéncia com a IFRS 15, que basicamente visa unificar
os métodos de reconhecimento de receita. A norma segue um modelo de cinco etapas
que exigem exercicio de julgamento sobre termos de contrato: 1. ldentificagdo do
contrato com o cliente; 2. Identificagdo das obrigagdes de desempenhos previstas no
contrato; 3. Determinagao do pre¢o da transacgao; 4. Alocagao do prego da transagao as
obrigagbes de desempenho identificadas; 5. Reconhecimento da receita conforme
atendimento das obrigagdes de desempenho.

Com base na CPC 47 a Minuta CTG 04 (R1) na incorporagéo imobiliaria o CPC
aparenta ser muito complexo, mas toda a receita que obter é tributada. Indiferente se
ird fazer no sistema pelo POC que € a venda de unidade ainda ndo concluida, como
também pelas fracbes ideais que se dao pelas obras ndo concluidas, mas sim com todos

os langamentos dos respectivos custos da obra tudo langado em Estoque de Obras em



76

Construcao.

Tipos de Receitas com embasamento a Minuta CTG 04 (R1) - Vendas de
Unidades Imobiliarias: (a) Valor Original do Contrato (V.O); (b) Variagao Monetaria (V.M)
— Decorrente de receita financeira e (c) Juros Cobrados por atraso (J.C) — Receita
financeira recebido do cliente com descriminagdo em contrato ou ndo, havendo formas
diferentes quando informado no contrato se teras juros com recebimentos por atraso ou
n&o.

A lei 10.931 de 2004 e art. 28-29 da lei 4.591 de 1964 rege sobre a regra de
patriménio de afetacdo e o RET.

As Principais legalidades que as incorporagdes imobiliarias hoje buscam séo o
Patrimonio de Afetacao para a aderéncia ao Regime Especial de Tributagéo (RET).

Realiza primeiramente em sua atividade uma Inscricdo no REDESIM como
filial, que realiza a inscricdo na opgao Inscrever Patrimonio de Afetacao pelo evento 109.
O patriménio de afetacdo ndo é sinbnimo do RET, mas sim um beneficio indiretamente
para a o incorporador. A protecdo como dita € para garantia de conclus&o e entrega da
obra, sendo a que sua opgao se da com a Averbagao do termo afetado no cartério de
registro de imodvel, sendo obra propria de Incorporagdo Imobiliaria, pode ocorrer a
qualquer tempo.

O Patriménio de Afetagcdo exige responsabilidade do Incorporador em
administrar e preservar a patriménio de afetacdo, manter apartados bem e direitos,
dedicar-se a captagao de recursos e aplicar e preservar 0s recursos necessarios para a
conclusdo da obra como também da contabilidade para as segregacgdes corretas,
manter e movimentar recursos financeiros em conta especifica e juntamente a
contabilidade manter a escrituracdo contabil bem completa.

A necessidade de realizar a segregacao de patrimdnio, segregacao contabil e
segregacao financeira isto tudo elabora de forma correta para um bom controle das
obras mantando a escrituracao eficiente.

A segregacao de patriménio se da em separar as obras do resto da empresa,
sentido de proteger a obra, garantido a conclusdo da obra do empreendimento, criando
como se fosse uma filial a empresa, mas nao, e sim um processo de controle e

contabilizacao diferenciado, s6 que desta obra nao incluido e misturando outras obras
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ou faturas da empresa cada uma por si. Tendo que se a incorporadora falir as obras
afetadas nao entram em processo de massa falida. Para a tal segregacao patrimonial
0s recursos captados por essa obra sao separados para garantir a sua concluséo,
através das segregacdes contabeis e financeiras.

A segregacao financeira € um pouco complexa da parte do incorporador para
saber trabalhar com suas obras. Como ponto principal para que tudo no final ocorra bem
€ de estrema importancia a abertura de contas bancarias separadas por obra, onde
todos os recursos recebidos da obra afetada somente na conta especifica, utiliza-se
para as despesas comuns separados unicamente com a obra, ndo utilizando de forma
alguma a outra obra, feito a aderéncia ao patrimoénio segue a regra e ndao tem como
desfazer.

Pode fazer o uso do dinheiro quando a obra acaba, a qual garantiu a sua
concluséo, realiza uma analise profunda como o seu Dinheiro na conta + os clientes a
receber — a quitacao de financiamentos da construgédo — custos da obra se seu resultado
for positivo este dinheiro pode usar, somente ndo pode se realizar distribuicdo de lucro,
cuidando muito com o saldo e principalmente com o seus clientes, se sao de
compromisso com pagamento.

A segregacao contabil se utiliza de um sistema matriz-filial centralizada. Realiza
os langamentos usando livros préprios por empreendimento, um Z e um A para cada
empreendimento. O quite sobrevivente ao patriménio de afetacdo é o estoque
detalhado, o controle da obra tem de ser bem rigoroso da parte da incorporadora para
as informag¢des chegarem a contabilidade, e assim proceder a contabilidade do
Patrimonio de Afetagdo. A Tabela 5 aporta um processo de diferenciagdo de vendas e

aporte de incorporadora a obra afetada.

TABELA 5 — CONTABILIDADE DA VENDA DIFERENCA DE OBRA NORMAL E OBRA AFETADA.

FATO INCORPORADORA OBRA AFETADA
D- BANCO X (AC)
C- RECEITAS DE VENDA

Venda de uma unidade em
construgao da incorporadora D- CUSTO (Resultado)

C- Estoque de obras em
construgao (AC)
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D- BANCO Y (AC)******
C- RECEITAS DE VENDA

Venda de uma unidade em
construgéo obra Afetada D — CUSTOS (Resultado)

C- Estoque de obras em
construgao (obra Afetada)

=+ CONTA ESPECIFICA PARA A OBRA DE AFETACAO DO PATRIMONIO.
FONTE: Elaborada pela autora (2019)

Nos contratos de compras e vendas fazer referencial ao termo de afetacéo
averbado no registro do imovel para que possa assim agrupar toda a documentagao
correta, e se foi tudo referente a esta obra afetada, estar tudo organizado para uma
devida fiscalizagdo e auditoria. A extincado do Patrimbnio de Afetagdo se encerra ao
momento da averbacao pelo habite-se.

O Regime especial e Tributacdo — RET as incorporadoras realizam a adeséao
Patrimonio de Afetagédo justamente para o tdo esperado pagamento de tributagdo a
menor sobre o valor de suas receitas, mas a dor de cabega quanto ao controle € bem
rigorosa, o incorporador tem de ser uma pessoa de estrema responsabilidade com as
suas obras e documentacao.

A adesdo ao Regime especial de Tributagdo - RET é formalizada com as
seguintes adequacdes e documentacao: (a) Inscricdo no CNPJ (Evento 109) como
Patrimonio de Afetacéo; (b) Adesao do DET (e-CAC); (c) Regularidade RFB/PGFN; (d)
Regularidade FGTS e (e) Opgao ao RET. Toda a documentagcdo e as certiddes de
regularidade devem ser entregues ao SODEA de forma Digital - CD ou Pen Drive.
Depois do retorno com o protocolo assinado, realiza-se juntada Eletrénica de
Documentos (e-CAC): como processo digital e aguardar a confirmagao da receita, isto
pode demorar.

O RET em sua apuragao difere do presumido e real € em porcentual unico de
4% e mensal, recolhimento até o dia vinte pelo cdédigo de DARF 4095 o recolhimento é
definitivo, ndo ha nenhuma opc¢ao de restituicdo, compensacao ou parcelamento.

O calculo se da desde a confirmacédo da receita até a finalizacdo da obra,
considerado pela receita federal com o encerramento pelo habite-se. Onde todos os

recebimentos e vendas durante o RET tributam pelo RET, quando a obra é finalizada
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apo6s a adesao do Habite-se e vendido uma unidade a tributacédo sera pelo presumido,
somente o recebimento dos contratos de vendas realizados durante o periodo de
adesdo do RET.

Se fechar um contrato de venda durante o RET e for a prazo e continuar
recebendo depois da conclusdo da obra, continua tributando pelo RET o contrato ja
ocorreu. Ja quando se realiza a venda e o contrato fechado depois do habite-se vai
tributar pelo regime da incorporadora que € o Presumido.

Quando se vende uma unidade no tempo da adesao do RET o cliente paga um
proporcional em dinheiro que ja tributa pelo RET e o outro montante em um Terreno,
este vai para o bem da empresa, quando efetuar a venda nao sera pelo RET e sim pelo
regime da incorporadora.

As vendas no periodo a adeséo de RET se tributa 4% sobre a receita recebida
(Valor original + Variagcdo Monetaria + juros e multas).

A incorporacao trabalha com a permuta que se apresenta em troca de um
terreno por unidade imobiliaria. Permuta pode ser somente de Imével por imovel, ndo
pode se ter permuta de uma moto ou carro, sendo estes tratados como um instrumento
de recebimento. Pode-se ocorrer as adog¢des de pagamento com tijolos, janelas,
matérias para a obra, sendo assim, apresentando-se a nota de compra neste caso
quando bens de ndo mesmo valor, conhecido como substancia comercial. O CPC 01 e
CPC 47 descreve de que forma contabilizar. Existe uma discussdo em meios judiciais
quanto ao tributar ou ndo a permuta, em conformidade com receita federal permuta
tributa pelo Parecer Normativo Cosit 09/14 e CTG 01 que tem de verificar o valor
comercial seja o valor de mercado, sendo assim, uma neutralidade contabil. O que mais
ocorre é o contrato de permuta sem torna, terreno por unidade Imobiliaria no momento
do contrato se contabiliza: Pela permuta do terreno X para a Unidade Residencial
Martins Il, a construir.

D- Terro (Estoque de Imoével em Construgao — AC)

C — Obrigagbes com Imoveis Permutados (PC)

Esta mesma operacao logo a atualizagado do controle Permanente de Estoque
com base na permuta e a contabilizacdo da venda da unidade.

D - Obrigagdes com Imoéveis Permutados (PC)
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C — Receita de Permuta (Resultado)
D- CIV — Custo dos Imdveis Vendidos (Resultado)

C — Estoque de Imoveis Concluidos (AC)

4.5.3 Proposta de Programa de Auditoria Aplicada nas empresas do ramo imobiliario.

A proposta de um programa de Auditoria a empresa no ramo de Incorporagéo
Imobiliario, precisa-se todos os ajustes de normas e parametros como situados em
aspectos anteriores, devido a ndo preocupacado com o meio de contabilizar, muitas coisa
deixardo de acontecer que teriam de ser em tempo real. Contas basicas e ndo um plano
de contas correlacionadas as obras da Incorporacao, apenas ocorrendo a venda em
contrato de forma correta e a apuracado do imposto, mas quanto a sua contabilizacdo se
apresenta inteiramente incompleta pela falta de conhecimentos e adequagao as normas
atuais de contabilizacéo.

Ao cumprimento aos Objetivos acima, especificaram-se os relatorios, as contas
e as incidéncias tributarias do Empreendimento Imobiliario, executando agora os
aspectos em relevancia as informacdes para serem auditadas.

O plano de contas executado pela empresa e realizando a aplicagéo do Plano
de contas elaborado conforme denota as atividades de suas obras da incorporagao.

O cronograma das obrigagbes mensais que deixa as informagdes incorretas e
vagas, a contabilidade assim determinando um cronograma de obriga¢cdes mensal para
a obtencgao das informacgdes para a execucgao do trabalho real na contabilidade com a
aplicacédo do controle de estoque e de um descritivo de vendas.

Projeto de Comunicagdo e termos de compromisso ao cliente para com a
contabilidade para que consiga aderir todos os contratos de compras e vendas e as
respectivas certiddées atualizadas de cada obra e documentos de despesas e custos
organizados por obra.

Controle de compras, vendas e custos aplicar de responsabilidade da
contabilidade um Boletim de Tributos com as descrigdes de todos os impostos para o
cliente saber o quanto esta pagando, se esta pelo presumido ou pelo RET se o imposto

é incidente de um contrato de venda ou de permuta.
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Auditar quanto a utilizagao do programa de Patrimbnio de afetacdo e RET, como
descrito em aspectos anteriores para melhor compreensdo de como a legislagao bate
neste meio e qual a obrigatoriedade dele como Incorporador para este trabalho seja
aplicado a sua Incorporacao Imobiliaria.

Acompanhar as aderéncias ao regime de RET se segue uma ordem cronoldgica
de contrato de venda dentro do periodo da adesao e fora, quanto ao recebimento de
cliente a prazo que fecharam contratos dentro do periodo da adeséo,

e a organizagao quando a Afetagédo do Patriménio.

Auditar apo6s todas as orientacbes quais os procedimentos tomados pela
Incorporadora quanto aos processos de legislagcédo e contabilizagdo de ambos os lados.

Apés a analise e estudo a cada objetivo especifico conforme as informacdes
obtidas pela empresa do Ramos de Incorporagao Imobiliarias foi possivel chegar a
conclusédo e comprimento com os objetivos, assim conciliando as informacgdes descritas
com o objetivo geral, aplica-se o programa de auditoria a Incorporagcdo Imobiliaria,

quanto aos processos de contabilizagdo e controle da Incorporagao Imobiliaria.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

A Incorporagdo Imobiliaria estda em grande desenvolvimento no dia a dia,
considerando que o ramo Incorporacdo Imobiliaria existem critérios para fatos,
possuindo premissas divergentes aos controles, tanto de responsabilidade do
Incorporador, quanto a contabilidade na execucao do trabalho com a adequacéo as
normas da atividade interna da incorporagdo com suas regularizagdes ao inicio de
qualquer obra.

No desenvolvimento deste estudo, buscou-se apresentar uma exposicao e
analise quanto a atividade do ramo de Incorporagdo Imobiliaria com adaptagéo a
legislagdo que rege a atividade, focando quanto aos seus controles internos e
procedimentos contabeis para a analise fundamental da realizagcdo de uma proposta de
auditoria.

Fazendo éxito ao cumprir com o0s objetivos especificos deste estudo que
apresentou os principais relatérios e exemplos em fungdo das contas a utilizar no
processo de contabilizagdo no Empreendimento Imobiliario. E levantando as principias
legislagbes e tratando das possiveis incidéncias tributarias que se aplicam a
incorporacao Imobiliaria, consolidando um programa de auditoria aplicado na entidade.

Observando a grande necessidade de quesitos sobre a conformidade das
informacdes para serem auditadas no Ramo de Empreendimentos Imobiliarios.
Demonstraram-se exemplos de como proceder aos langamentos contabeis devidos a
nao utilizacdo adequada da Incorporadora Imobiliaria a adequacgao as Leis, os controles
se apresentam de forma vaga e principalmente ao processo contabil de forma
incoerente aos processos diarios.

Aplicando de primeira instancia processos corrigiveis e em seguida a futura
auditoria quanto a adogao correta das informacdes transcritas.

Para assim, conseguir concluir a monografia quanto aos seus objetivos para
responder sobre a Incorporagao imobiliaria em analises dos seus controles internos, da
equipe de trabalho, da rotina de trabalho, do desenvolvimento da atividade dos
processos da Incorporacado Imobiliaria. Para contabilizar as transacdes aferindo os

procedimentos para os langamentos de compras, vendas, custos das obras construidas,
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as quais apresentam formas particulares e a auséncia de informacgdes concretas.

Em relagéo as discussdes dos resultados, os processos de contabilizagado das
obrigagdes do dirigente da Incorporacdo Imobiliaria para éxito do trabalho contabil e
padronizacao de atividade da Incorporadora sao fundamentais.

Conclui-se que a proposta de auditoria se aplicada a esta Incorporadora
Imobiliaria, devido ao n&o planejamento mensal das atividades por parte do
incorporador, juntamente a contabilidade eleva o poder de atualizagao das informagdes.
Iniciando por meio das adequagdes normais como foram descritas anteriomente, a
adaptacao contabil por parte do plano de contas ao sistema contabil, a elaboragcao de
controles basicos como o controle de estoque do memorial descritivo de venda e

juntamente a documentagéo coerente.
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ANEXOS 1 — PLANO DE CONTAS COM ENFOQUE NA CONSTRUGAO CIVIL

1 ATIVO 2 PASSIVO
1.1 Circulante 2.1 Circulante
1.1.1 Caixa 211 Exigivel em curto prazo
1.1.1.02 Banco ¢/ movimento 2.1.01 Obrigacdes Sociais
1.1.1.02.001 | Banco tal 2.1.01.001 Salario e Ordenados
1.1.1.03 Aplicagoes de liquides imediatas 2.1.01.002 Provisao para 13° Salario
1.1.1.04 Aplicagbes em curto prazo 2.1.01.003 Provisdo para Férias
1.1.2 Credito por venda de iméveis 2.1.01.004 INSS a recolher
1.1.2.01 Promitentes Compradores 2.1.01.005 FGTS a recolher
1.1.2.001 Fulano 2.1.01.006 Contr. Sindical a Recolher
1.1.3 Crédito por adiantamentos 2.1.1.02 Obrigagdes Tributarias
1.1.3.01 Adiantamentos financeiros 2.1.1.02.001 IRPJ a Recolher
1.1.3.001 Adiantamento a empregados 2.1.1.02.002 | Contribuigdo Social a Recolher
1.1.4 Impostos a recuperar 21.1.02.003 | PIS arecolher
1.1.4.01 Impostos Federais a Recuperar 2.1.1.02.004 | COFINS a recolher
1.1.4.001 IRPJ a recuperar 21.1.02.005 | |IRPF arecolher
1.1.4.01.02 Contribui¢do Social a Recuperar 2.1.1.02.006 | |ICMS arecolher
1.1.4.02 Outros impostos a recuperar 2.1.1.02.007 ISS a recolher
1.1.4.02.001 | ICMS a recuperar 2.1.1.03 Fornecedores de Materiais e Servigos
1.1.5 Outros Créditos de curto prazo 2.1.1.03.001 Fornecedor X
1.1.5.01 Créditos diversos 2.1.1.03.002 | FornecedorY
1.1.5.001 Deposito Judiciais 2.1.1.03.003 | Fornecedor Z
1.1.6 Estoques de Imdéveis Destinadas a venda 2.1.1.04 Empréstimos e Financiamentos
1.1.6.01 Estoque de Iméveis Concluidos 2.1.1.04.001 Banco Tal c/empréstimo
1.1.6.001 Edificio Luca Pacioli 2.1.1.04.002 | Banco etc ¢/ financiamento
1.1.6.02 Estoque de imdveis em construgcao 2.1.1.05 Outras Obrigacdes de Curto Prazo
1.1.6.02.001 | Edificio tal 2.1.1.05.001 Adiantamento de Clientes
1.1.6.03 Terrenos em estoque a comercializar 2.1.1.05.002 Dividendos a pagar
1.1.6.03.001 | Terreno rua dos contadores, 2000 2.1.1.05.003 | Provis&o para Custo Orgado
1.1.7 Estoque de Materiais Diversos 2.1.1.05.004 | Provisdo para Custo Contratado
1.1.7.01 Estoque de matérias de construgdo
1.1.7.001 Estoque de cimento 22 Exigivel em Longo Prazo
Débitos de Funcionamento e

1.1.7.002 Estoque ferro redondo 221 Financiamento

2.2.1.01 Obrigagdes Tributarias
1.2 Realizavel em longo prazo 2.2.1.01.001 Provisao para IRPJ Diferido
1.21 Credito por venda de iméveis 2.2.1.01.002 Outras Obrigagdes Tributarias
1.2.1.01 Promitentes Compradores- 2.2.1.02 Provisdo de Custos
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empreendimento

1.2.1.01.001 | Fulano 2.2.1.02.001 Provisdo para Custo Orgado
2.2.1.02.002 Provisado para custo Contratado
1.3 Permanente 2.2.1.03 Empréstimos e Financiamentos
1.3.1 Investimentos 2.2.1.03.001 Banco Tal
1.3.1.01 Acdes de Controladas/Coligadas 2.2.1.03.002 Banco Etc.
1.3.1.01.001 | Agbes da Controlada Tal 2.2.1.04 Outras Obrigacdes de Longo Prazo
2.2.1.04.001 Empreiteiros a pagar
1.3.2 Imobilizados
1.3.2.01 Imobilizagdes técnicas tangiveis 2.3 RESULTADO DE EXERC. FUTURO
1.3.2.01.001 | Terrenos 2.3.1 Valores a Apropriar
1.3.2.0.002 Imoveis 2.3.1.01 Receitas de Exercicio Futuros
Receitas de Venda de Imoveis a
1.3.2.0.003 Maquinas e equipamentos 2.3.1.01.001 Apropriar
1.3.2.0.004 | Moveis e utensilios 2.3.1.02 Custos de Exercicio Futuros
1.3.2.0.005 Computador e periféricos 2.3.1.02.001 CUSt(.)S de Unidad.es Imobiliarias
vendidas a apropriar
1.3.2.02 Depreciagdes acumuladas 24 PATRIMONIO LIQUIDO
1.3.2.02.001 | Deprec. Acum. Iméveis 241 Capital Social
1.3.2.02.002 | Deprec. Acum. Maquinas e Equipamentos | 2.4.01 Capital Social Realizado
2.4.01.001 Capital Subscrito
1.3.2.03 Imobilizagdes Intangiveis 2.4.2.01.002 Capital a integralizar
1.3.2.03.001 | Marcas e Patentes 2.4.2 Reservas de Capital
2.4.2.01 Reservas diversas
1.3.3 Ativo Diferido 2.4.2.01.001 Doacgdes e Subvengdes p/investimento
1.3.3.01 Despesas pré-operacionais 2.4.2.01.002 Res.ervas de Corregao Monet. De
Capital
1.3.3.01.001
] Despesas com pesquisa e novos projetos 24.3 Reservas de Reavaliagao
2.4.3.01 Reavaliagao Diversas
Reserva de Reavaliagéo de
24.3.01.001 Terreno e Imoveis
Reservas de Reavaliagao de
24.3.01.002 Outros Ativos Proprios
244 Reservas de Lucros
2.4.4.01 Reservas de Lucros Diversas
2.4.4.01.001 | Reserva Legal
245 Lucro ou Prejuizos Acumulados
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2.4.5.01 Resultados Acumulados

Lucro ou Prejuizos de Exercicio
2.4.5.01.001

Anterior

Lucros ou Prejuizos do Exercicio
2.4.5.01.002

Atual
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REGISTRO DE INVENTARIO
Estoques existentes em: / /
Classificagdo | ) ) Valor
) Discriminacao | Quantidade | Unidade
Contabil Unitario Parcial Total
Observagoes:

Reconhecemos a exatidao desse registro de inventario, cujo o valor de estoque existente em

__/_/ _ importa em RS

(

)

Contribuinte

Contador




