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RESUMO

Este trabalho objetiva através de pesquisa bibliogréfica o tratamento contébil aos
custos na construgdo civil e atividade imobilidria, tendo em vista que o seu
reconhecimento é particularmente diferente de outros segmentos. Para a evolucéo
do profissional deve-se manter conhecimentos aprofundados e constante
atualizagdo com as Normas Contabeis que foram adotadas aqui no Brasil para
implantar a padronizagédo das normas de contabilidade de todo o mundo. Destacam-
se 0s aspectos legais e especificos no segmento, alguns dispares como a
apropriacdo dos custos, que distinto de outras areas sdo subdivididos. Nesta
pesquisa foi utilizado um estudo descritivo, qualitativo ao qual nos proporciona maior
aprofundamento e familiaridade com o tema abordado, esclarecimento de possiveis
guestdes e contribuindo também para a maior assertividade na contabilizacdo. Por
fim, demonstrado no corpo do trabalho exemplos de contabilizacdo dos custos no

segmento.

Palavras-chave: Construcao Civil, Atividade Imobiliaria, Custos



ABSTRACT

This work aims through bibliographic research the accounting treatment of costs in
construction and real estate activity, considering that its recognition is particularly
different from other segments. For the evolution of the professional it is necessary to
maintain in-depth knowledge and constant updating with the Accounting Standards
that were adopted here in Brazil to implement the standardization of accounting
standards around the world. Of particular note are the legal and specific aspects in
the segment, some disparate as the appropriation of costs, which, unlike other areas,
are subdivided. In this research a descriptive and qualitative study was used, which
gives us greater depth and familiarity with the topic, clarification of possible questions
and also contributing to the greater assertiveness in accounting. Finally, examples of

cost accounting in the segment are shown in the body of the paper.

Keywords: Construction, Real Estate, Costs
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1 INTRODUCAO

O setor da construcao civil € um dos setores considerados relevantes para o
desenvolvimento do pais, possibilita melhorias na qualidade de vida da sociedade,
através de moradias e oportunidades de trabalho em obras.

Segundo os dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a
construcéo civil representou 6,2% do Produto Interno Bruto (PIB) Brasileiro em 2014
e de acordo com a Camara Brasileira da Indastria da construcédo (CBIC), o niumero
de estabelecimento na construgéo representou 215.039 mil em 2016, este segmento
possui grande contribuicdo para empregos formais, principalmente para populacéo
mais carente, pois sua atividade operacional utiliza grande volume de méao de obra
nao qualificada.

Além de geracgéo de riqueza contribui para o potencial de diversos setores e é
um dos que mais consomem recursos naturais.

A demanda de construcdo residencial vem crescendo conforme os anos, e
intensificou a partir de 2009 devido a criacdo do Programa Minha Casa Minha Vida,
o mesmo foi instituido com o objetivo de diminuir a quantidade de cidaddos sem
moradia, principalmente da populagédo de baixa renda. O setor passou por situacdes
de crise, inclusive a de 2008 e o0 programa causou impactos positivos, fortalecendo a
construcao civil.

A construcao civil executa atividades de edificacdes, ferrovias, barragens,
constréi estradas, estadios dentre outros, estimulando a economia Brasileira.

Nota-se a grande importancia do setor no pais, com isso o presente trabalho
visa abordar o reconhecimento do custo na contabilizagdo da atividade imobiliaria e
construgédo civil, em conformidade com as Normas Brasileiras de Contabilidade
(NBC). A contabilidade serve como instrumento de andlise a partir dos
demonstrativos gerados, fornecendo informagfes relevantes aos seus usuarios.
Tratando-se de um setor de suma importancia econémica, no entanto é um
segmento complexo em relacdo aos registros contabeis, o conteldo da pesquisa
contribuira, esclarecendo o assunto e aprimorando os conhecimentos do profissional
da &rea contabil, para atuagdo no segmento que possui certas particularidades e é

de grande relevancia.
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1.1 Delimitacdo do tema

O estudo aborda as particularidades do segmento de incorporagdo imobiliaria,
considerando os diferentes estagios do custo e sua mensuragao.

1.2 Justificativa

O presente trabalho possui fundamental importancia para contabilidade, pois
a mesma € uma ferramenta para o controle de um empreendimento. Por meio dela é
possivel extrair uma série de informacdes importantes para a tomada de deciséo,
para controlar e acompanhar as operacdes, além de facilitar o planejamento como
um todo.

No entanto no ambito da construcao civil pode-se considerar um desafio, pois
ha certa complexidade na correta contabilizacédo, devido a atividade possuir um ciclo
que se completa em mais de um exercicio social, a constatacdo do custo é
mensurada de forma especifica respeitando as normas que regem a contabilidade.

A relevancia deste trabalho justifica-se pela busca do conhecimento e pelo
aperfeicoamento do profissional da area contabil, a fim de esclarecer as
particularidades da construcao civil, servindo como material de apoio.

Para os estudos académicos, o trabalho visa aprofundar os conhecimentos
com objetivo de elucidar as duvidas pertinentes ao o tema abordado.

Para as empresas deste seguimento o presente trabalho apresenta conceitos
para aprimorar o conhecimento do profissional contabil, para atuacdo no segmento

atraves do aprofundamento dentro dos custos.

1.3 Problema de pesquisa

O ramo de construcao civil tem evoluido com o passar dos anos. Participando
de uma fragdo de suma importancia na economia do pais, em vista disso, a
contabilidade possui 0 dever de representar em seus demonstrativos a real situacéo
da empresa, bem como a evolucdo da organizacdo. O problema é: devido as
particularidades, o segmento possui uma atividade em que o ciclo se completa em

mais de um exercicio social, tornando-se mais complexa apuracdo do custo no
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resultado do periodo. Em virtude disso, qual procedimento deve ser adotado para
gue o reconhecimento do custo seja realizado em conformidade com as normas

Brasileiras de contabilidade na atividade imobiliaria?
1.4  Objetivo

1.4.1 Geral

A presente pesquisa tem como objetivo demonstrar a diferenciacdo da
alocacgéo dos custos dentro da atividade imobiliaria e de construgéo civil, bem como

0Ss aspectos contabeis do segmento.
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2 REFERENCIAL TEORICO
2.1 A Construcéo Civil

De acordo com Faria (2007, p. 18) a Construcdo Civil € um segmento

imobiliario definido por:

Realizar as atividades edificacbes em geral; rodovias, ferrovias, hidrovias,
portos e aeroportos; pontes, tdneis, viadutos e logradouros publicos; canais
de drenagem ou de irrigacdo, obras de retificacdo ou de regularizacédo de

leitos ou perfis de rios; barragens, diques, e outras assemelhadas.

A construcao civil € um setor que contribui para o desenvolvimento regional,

segundo o IBGE a Construcao Civil representou 5,9% do PIB Brasileiro em 2013.

Grafico 1 PIB Brasileiro participacdo por atividade, 2013
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Fonte: IBGE, Bradesco

A construcao civil € um setor que contribui para o desenvolvimento regional,
pois traz uma maior oferta de empregos formais implicando uma melhoria de renda
para a populacdo mais carente, por ser um setor que mais emprega no Brasil. De
acordo com o Ministério do Trabalho e Emprego (MTE), o setor empregou cerca de

7,3% da Mao-de-obra no pais em 2012, o que respondeu por mais de 2,8 milhdes de

trabalhadores.



Grafico 2

18

Mao de Obra formal participacéo por atividade, 2012

Téxtile vestudrio Metallurgica
2,7%.. 2,2%

Ensino WA

Comércio varejista
ropecuéria o
Ag g'g% 19,6%

Serv Médicos, odog
veterindrios
4,0%

Alimentos e bebidas
4,9%

Fonte: RAIS, Bradesco

O setor além de contribuir para o desenvolvimento regional, gerando riqueza

e formagdo de empregos formais, impacta em outros segmentos econdmicos,

inclusive no aumento dos financiamentos destinados a créditos habitacionais.

Nota-se que, se trata de um setor de grande relevancia econémica, devido ao

fato. A necessidade dos registros contabeis tem sido cada vez maior, pois através
dos mesmos geram-se 0s demonstrativos que servem como base de analise dos

resultados e identificacdo dos impactos gerados.

2.2.1 Incorporacdo Imobiliaria

De acordo com Chalhub (2010 p. 9):

A expressdao incorporagdo imobiliaria conceitua-se em estimular fatores de
producdo para vender e comprar, unidades imobiliarias em edificagdes
coletivas, envolvendo a arregimentacdo de pessoas com o0 intuito de
concluir a construcao individualmente e discriminar as unidades imobiliarias
nos Registros dos imoveis.

A incorporacdo imobiliaria € a atividade executada que objetiva promover e

realizar a construcdo, de edificagbes ou conjuntos de edificagbes compostas de

unidades autbnomas, com a finalidade de comercializacdo ou locacdo (SANTOS,
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2011 apud DIEHL,et al , 2016 p. 2).

2.2.2 Contratos de Construcao
Os contratos de construcdo sao definidos conforme (CPC)17-R1 (2012, p. 2):

Contrato de construgdo € um contrato especificamente negociado para a
construgdo de um ativo ou de uma combinacdo de ativos que estejam
diretamente inter-relacionados ou interdependentes em funcdo da sua
concepcao, tecnologia e funcdo ou do seu propoésito ou uso final.

Para Chaves (2014, p. 63 apud KAMPHORST, 2015, p.17), define-se
construcdo inter-relacionada “um composto de varias unidades que podem ser
identificadas, sendo todas ligadas [...]" e a independente “é identificada através de
matriculas separadas”.

Ao se tratar de contrato de construcdo utilizam-se termos como contratos de
preco fixo (fixed price), que trata sobre o acordo com a organizagcéo contratada de
um preco ou taxa pré-fixados por unidade concluida, podendo haver clausulas de
custos escalonados em certos casos.

Trata-se também de contrato de custos mais margem (cost plus), que garante
a entidade contratada reembolso de custos projetados ou remuneracdo fixa pré-
determinada (CPC)17-R1 (2012).

2.2.3 Contabilidade geral

A contabilidade é uma ciéncia social, que capta, registra, controla e interpreta
os fatos que impactam as movimentagdes financeiras, econdémicas e patrimoniais de
qualquer ente, seja este pessoa fisica ou juridica, possui 0 objetivo de fornecer
informacdes aos seus usuarios sobre as mutagBes patrimoniais da entidade.
(IUDICIBUS, 2010 p. 1).

Para Marion (2009, p. 28), “a contabilidade é um instrumento que fornece o
maximo de informagdes uteis para a tomada de decisdes dentro e fora da empresa”.

A contabilidade é uma ciéncia social que tem por objetivo medir, para poder
informar os aspectos quantitativos e qualitativos do patriménio de quaisquer
entidades. (SZUSTER et al., 2013 p.15).
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2.2.3.1 A contabilidade na Construgéao Civil

Ao se tratar de contabilidade imobiliaria e construgéo civil, Costa (2011, apud
MUNCHEN et al., 2016, p. 2) afirma que a atividade imobiliaria engloba o
desmembramento de terrenos, loteamento, incorporacdo de imoveis, construgdo
propria ou em condominio [...].

As empresas de construcdo civil executam obras para terceiros sob
administracdo ou sob empreitada. Os fatores que afetam a contabilidade, dizem
respeito ao processo de construcdo, venda, locacdo e administragdo (COSTA,
2000).

O maior conflito na contabilizagcdo das empresas do ramo da construcao civil

€ a utilizacdo do correto critério de como contabilizar os contratos de construcao.

2.2.4 Aspectos contdbeis da atividade imobiliaria e da construcéo civil

Tratando-se da incorporacdo imobiliaria, existem alguns aspectos que devem
ser considerados com alguns diferenciais aos demais seguimentos, tendo assim
suas particularidades, como o regime tributario a ser adotado; o plano de contas;

formacdo de estoque; indices de atualizagéo; e permuta de unidade imobiliaria.

Conforme a legislacdo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ),
através de seu regulamento estabelece que na atividade imobiliaria as pessoas
jutidicas podem optar pelo regime tributacdo Lucro Real, Lucro Presumido, Lucro
arbitrado e Regime Especial de Tributacdo (Patrimoénio de Afetacao).

Inicialmente tais empresas, eram obrigadas a tributar com base no Lucro
Real, porém a partir do ano calendario 1999 permitiu-se a opc¢ao pelo Lucro
Presumido. A opcéo referida acima se estende por todo o exercicio social, ndo
sendo permitida, portanto, a troca de um pelo outro durante o curso periodo. O
Regime Especial de Tributag&o foi instituido pela Lei 10.931/2004. De acordo com 0
Art. 1o da Lei 10.931/04 a opcdo do regime especial de tributagdo tem “carater
opcional e irretratavel enquanto perdurarem direitos de crédito ou obrigacdes do

incorporador junto aos adquirentes dos iméveis que compdem a incorporagao”.
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O plano de contas no setor de construgdo civil possui diferenciacdo em
relacdo a estrutura das contas contabeis devidos suas particularidades.
Relacionando-se esta diferenciacdo com as particularidades do estoque,
exemplifica-se no ativo circulante o grupo dos estoques, constando conta de Imoéveis
em Construcdo, onde sao alocados os custos incorridos, porém nado apropriados e
imoveis a comercializar quando ocorrer a conclusdo fisica e legal do
empreendimento.

O custo do imovel em construcdo (incorporacdo) € apurado através do
sistema de contabilizagdo no grupo circulante, independentemente da condicéo de
vendas das unidades que o integram (TEIXEIRA; PANTALEAO; TEIXEIRA, p. 195
apud DIEHL, et al, 2016).

Conforme a Instrucdo Normativa da Secretaria da Receita Federal (SRF) n°
84/79 “o contribuinte devera realizar o registro dos estoques para definir o custos
dos imoveis vendidos”.

Para Scherrer (2012 apud DIEHL,et al , 2016):

A permuta tem a mesma finalidade de uma venda, porém, obrigatoriamente
deve haver pelo menos duas transmissdes de bens entre as partes
interessadas. Na ocorréncia de permuta, normalmente, tem-se a “torna”, o
termo referido é a diferenga paga em dinheiro pelo adquirente do imovel de

valor maior que o bem que lhe foi dado em troca.

Encontra-se nesta atividade a relacdo de permuta, que refere-se a troca de

um bem por outro.

2.3 Custos

De modo geral conforme Martins (2010, p. 25), “custo s&o os gastos relativo a
um bem ou servico utilizado na produgao de outros bens ou servigos”. Ja Souza e
Diehl (2009, apud MUNCHEN et al., 2016, p. 1) refere-se que, custos séo todos os
gastos relacionados a um produto, desde que estejam relacionados ao estoque,
para sua efetiva venda.

Custos séo gastos que possuem relacdo direta com a producao, gastos que
estao ligados a atividade fim.

Conforme a Lei n° 4.506, de 30.01.1964, Art. 46 “sao custos as despesas € 0s
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encargos relativos a aquisi¢do, producdo e venda dos bens e servicos objeto das
transacoes de conta propria”.

Os custos admitidos, conforme Teixeira, Pantaledo e Teixeira (2013, apud
MUNCHEN et al., 2016, p. 4) e Lefisc (2015):

Compdem o custo da obra para a formacao dos custos dos iméveis
vendidos, todo o custo que seja relacionado diretamente com o respectivo
projeto como: terreno e o projeto; as despesas com agua, luz, legalizacao; a
mao de obra prépria ou de terceiros, e seus encargos sociais; o custo de
aquisicdo de materiais; a locagdo e manutencgéo de bens aplicados na
producdo além dos encargos de depreciacéo, e demais néo citados.

Na incorporagdo imobilidria, segundo a Orientagdo Técnica do Comité dos
Pronunciamentos Contabeis (OCPC) 01(R1), item 3, considera-se custo do imével

aguele aplicado na construcao.

2.3.1 Formacéo do custo

Conforme o Decreto- Lei n° 1.598, de 26 de dezembro de 1977 Art. 27,
incluido pela Lei 12.973, de 2014 que trata Atividade Imobiliaria - Permuta -

Determinacédo do Custo e Apuracéo do Lucro Bruto:

| - 0 custo dos imoveis vendidos compreendera:

a) o custo de aquisicio de terrenos ou prédios, inclusive os tributos devidos
na aquisicéo e as despesas de legalizacao;

b) os custos diretos de estudo, planejamento, legalizacdo e execucdo dos
planos ou projetos de desmembramento, loteamento, incorporacéo,
construcdo e quaisquer obras ou melhoramentos.

Il - no caso de empreendimento que compreenda duas ou mais unidades a
serem vendidas separadamente, o registro de estoque deve discriminar, ao
menos por ocasido do balango, o custo de cada unidade distinta;

Sao exemplos de custos com legalizacdo os valores desembolsados com
alvara e “habite-se”. Nos custos referentes a tributos, podemos considerar Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) enquanto o imével estiver em construgdo, pois
posterior a conclusdo do empreendimento o0 mesmo é despesa. Outro exemplo de
tributos classificados como custos sdo as taxas, como Taxa de Fiscalizacdo de
Estabelecimentos (TFE) dentre outras.

De acordo com OCPC 01:
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O custo do imovel, objeto da incorporacao imobilidria compreende todos os
gastos incorridos para a sua obtencao, independentemente de pagamento,
e abrange: preco do terreno, inclusive gastos necessarios a sua aquisicdo e
regularizacao;

° custo dos projetos;

. custos diretamente relacionados a construgéo, inclusive aqueles de
preparacéo do terreno e canteiro de obras;

. impostos, taxas e contribuicdes ndo recuperaveis que envolvem o
empreendimento imobiliario;

° encargos financeiros diretamente associados ao financiamento do

empreendimento imobiliario

Considera- se custos diretamente relacionadas a construcéo, gastos com mao
de obra prépria, de terceiros e encargos sociais dos mesmos, incluindo nestes
servicos de engenheiros, segurancas e demais responsaveis que prestarem servigcos
na obra. Os materiais de elemento estrutural também sdo exemplos de custos
aplicados diretamente a constru¢cdo, como vigas e sapatas, outros exemplos sdo 0s
materiais relacionados a instalacao elétrica, hidraulica dentre outros custos que se
relacionam diretamente com a construgao.

Os encargos oriundos de financiamento do empreendimento imobiliario
também sdo classificados como custos, os mesmos sao devido a captacdo de
recursos de terceiros realizados pelas empresas, para elaboracédo da obra. Um dos
motivos das empresas optarem por recursos de capital de terceiros, sdo devidos a
falta de disponibilidade por se tratar de uma atividade que requer altos

investimentos, e com um ciclo que se completa em mais de um exercicio social.

2.3.2 Estrutura dos Custos

Com base na tabela obtida através da Pesquisa Anual da Industria da
Construgao (PAIC), pode-se considerar a estrutura de custos e despesas da
industria da construcéo civil, mencionadas na mesma. Esta informagédo serve como
nocdes para conhecimento da estrutura de custos estabelecida na atividade.

Considerando a Tabela 1, identifica-se que os gastos com pessoal apontam
maior destaque, representando 33,3% em 2015, o consumo de materiais obteve
22,4% e as obras e/ou servi¢cos contratados a terceiros também tracaram entre os
principais custos e despesas da atividade de construcao, representando 10,1% em
2015 (Tabela 1).



Tabela 1 - Estrutura dos custos e despesas no Brasil
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Variaveis selecionadas

Estrutura dos custos e despesas da industria da

construgao

2014

2015

mencionados acima

Valor Participacéo Valor Participacéo
corrente percentual corrente percentual
(1000R$) (%) (1000R$) (%)
Total 329.405.503 100 299.205.735 100
Gasto de pessoas 108.110.242 32,8 99.690.618 33,3
Consumo de materiais de construcdo 81.443.021 24,7 67.120.240 22,4
Obras e/ou servigos contratados a 35.455.999 10,8 | 30354148 | 10,1
terceiros
Consumo de combustiveis e 8.460.465 2,6 6.996.466 2,3
lubrificantes
Servu’;os_de manutencéo e reparacao 7769.872 2.4 6.748.329 2.3
de maquinas e Equipamentos
Aluguéis, arrendamentos e leasing 13.408.009 4,1 10.758.749 3,6
Despesas financeiras 10.626.349 3,2 11.938.933 4
Servigos prestados por terceiros 14.077.791 4,3 12.264.275 4,1
Outros custos e despesas ndo 50.053.755 | 151 | 53.333.977 | 17.9

Fonte: IBGE, (2015, p. 28)

As atividades de construcéo

civil possuem a Classificacdo Nacional de

Atividades Econbmicas (CNAE) 2.0, construcdo de edificios (divisdo41), obras de

infraestrutura (diviséo 42) e servigos especializados para construcdo (divisao 43).

O gréfico 3 demonstra a representacdo das divisbes conforme informacdes

Gréfico 3 Participacdo da construcdo no valor adicionado

fornecidas pelo Pesquisa Anual da Industria da Construcdo (PAIC).
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Fonte: IBGE (2015, p. 27), adaptado pelos autores.
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Com base nos dados acima, identifica-se que o setor de construcdo de
edificios, foi o que mais contribuiu para o valor adicionado da atividade de
construcdo. Obteve uma participacdo de 45,1% do total em 2015, além do
crescimento 3,4% comparado ao ano anterior 2014. Em termos percentuais o
segundo setor foi obras de infraestrutura representada a 31,1%, porém identificado
uma queda em relacdo ao ano anterior, e por ultimo servicos especializados para
construcdo com participacao de 23,8% e crescimento de 1,2% comparado a 2014.

O setor de construcdo civil possui grande relevancia na economia do pais,
contribui para o PIB, além da geracdo de renda através de empregos formais. No
grafico observa-se que a construcdo de edificios e as obras de infraestrutura
possuem maior representatividade dentre as atividade do setor, nos mesmos ha a
grande participagdo de méo de obra sem qualificacdo no desempenho da atividade
operacional, como ajudantes, serventes de pedreiro e etc. Estas ocupacdes séo
exemplos de empregos gerados para populacdo mais carente.

Portanto nota-se a grande importancia do setor na economia do pais, desta
forma a preocupacdo com 0s registros contdbeis deve-se ao fato da contabilidade
servir como instrumento de analise através dos demonstrativos gerados,
contribuindo para usuarios internos e externos. A formagao do custo e a estrutura do
mesmo Sao aspectos importantes, pois auxiliam o profissional de contabilidade na

interpretacdo das informacdes para realizar a apropriacdo e a correta classificacao.

2.3.3 Apropriacao dos Custos

A contabilizacdo do segmento da incorporacdo imobiliaria possui
caracteristicas proprias relacionadas aos custos envolvidos no processo de
producao.

Nesta atividade podem ser adotados o0s custos incorridos, contratados e
orcados para apropriagcao nos registros contabeis a serem explanados nas proximas

subsecoes.
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2.3.4 Custos Pagos ou Incorridos

Segundo a instrugdo normativa SRF 84 de 1979 (IN SRF N°. 84/1979) custos
pagos ou incorridos sado aqueles que além de estarem pagos, se refiram a bens ou
servicos adquiridos ou contratados para aplicacdo no empreendimento de que a
unidade negociada faga parte.

O tratamento contdbil desses custos sdo especificos em relacdo a
contabilizacdo e forma de rateio. A instrucdo normativa SRF 84 de 1979 (IN SRF N°.
84/1979) discorre sobre esse diferencial no segmento da construcdo civil e

incorporacao imobiliaria:

a) Os bens adquiridos para estocagem (portanto, sem destinagédo
especifica) devem ser debitados a uma conta de almoxarifado e somente se
tornardo apropridveis ao custo de qualquer empreendimento quando nele
aplicados;

b) Todos os custos pagos ou incorridos devem ser, primeiramente,
debitados a uma conta representativa das obras em andamento,
classificavel no Ativo Circulante (obras em andamento), para depois serem
considerados na formacgé&o do custo de cada unidade vendida;

c) Os custos pagos ou incorridos referentes a empreendimento que
compreenda duas ou mais unidades deverdo ser apropriados, a cada uma
delas, mediante rateio baseado em critério usual no tipo de
empreendimento imobiliario.

2.35 Custos Contratados

Para Scherrer (2012, apud KAMPHORST, 2015, p. 26) custos contratados
sdo 0s custos adicionais, aos pagos ou incorridos, podem ser tratados como
servigos extras aos da construgdo do imovel, como exemplo uma empreiteira.

Segundo a Instru¢do Normativa SRF N°. 84/1979:

a) Os custos contratados relativos a empreendimento que compreenda duas
ou mais unidades deverdao ser apropriados, a cada uma delas, mediante
rateio baseado em critério usual no tipo de empreendimento imobiliario.

b) Os custos contratados poderdo ser atualizados monetariamente, desde
que clausula contratual nesse sentido tenha sido estipulada entre o
contribuinte e o fornecedor de bens e servicos.

c) Os valores referentes a atualizagcdo monetaria dos custos contratados
serdo computados, no custo de cada unidade vendida, mediante rateio
baseado em critério usual no tipo de empreendimento imobiliario.
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A Instrugdo Normativa SRF N°. 84/1979 determina que o valor dos custos
contratados devera ser creditado a conta especifica do Passivo Circulante ou
Passivo Nao circulante, na data da efetivacdo da venda.

Os custos contratados sao apropriados no momento da venda.

2.3.6 Custos Orcados

Se a venda for contratada antes do termino do empreendimento, o
contribuinte podera somar no custo do imovel vendido os custos orcados, além dos
custos pagos, incorridos ou contratados (FARIA, 2007).

Teixeira, P; Pantaledo e Teixeira, G. (2012, apud KAMPRORST, 2015 p. 214)
denominam custo or¢cado quando: ao ser contratada a venda de uma unidade nao
concluida, além dos gastos ja realizados até a ocasido da venda, podera ser
computada no seu custo a estimativa de custo necessario a conclusdo do
empreendimento.

Segundo Decreto-Lei n°. 1.598, de 26 de dezembro de 1977 Art. 28, “o custo
orcado serd baseado nos custos usuais no tipo de empreendimento imobiliario”.

O custo orcado podera sofrer alteracdes, podendo ser decorrentes de
atualizacdo monetéria, alteracdes no projeto e correcdo monetaria (FARIA, 2007).

A contabilizacdo dos custos or¢cados sera apenas aos imoveis vendidos, ndo
devendo ser registrado custo or¢cado a unidades a vender. (FARIA, 2007).

Segundo a Instrucdo Normativa SRF 84, de 1979, o tratamento contabil para

0S custos orgados séo:

a) O valor dos custos orgados respectivos ao imével vendido devera ser
creditado a conta especifica do passivo circulante ou do passivo nao
circulante - longo prazo, na data da efetivacdo da venda, em contrapartida a
um dos seguintes débitos:

- Resultado do exercicio - débito & conta de custo das unidades vendidas,
se referente a venda a vista;

- Passivo Nao circulante — custos diferidos - débito a conta prépria deste
grupo néo circulante, se referente & unidade ndo concluida vendida a prazo
ou a prestagdo, com pagamento restante ou pagamento total contratado
para depois do periodo-base de venda, na hipotese de interesse do
contribuinte pelo reconhecimento do lucro bruto proporcionalmente a receita
da venda recebida.

2.3.7 Custos dos contratos de Construcao
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De acordo com o0 CPC 17-R1 (2012, p. 5) os custos do contrato de construcao

devem compreender:

(&) os custos que estejam relacionados diretamente com um contrato
especifico;

(b) os custos que sejam atribuiveis a atividade do contrato de modo geral e
possam ser alocados ao contrato; e

(c) outros custos que sejam especificamente imputaveis ao contratante
(cliente), de acordo com os termos do contrato.

Sao exemplos de custos relacionados ao contrato, os custos de méao de obra
referente aos funcionarios, materiais utilizados na construcdo como areia, cimento e
tijolos. custos de aluguel de equipamentos como guindastes e andaime. Portanto
todos os custos que possuam relagdo direta com o contrato.

Segundo o CPC 17-R1 (2012) quando for possivel uma estimativa confiavel
qgquanto a conclusdo de um contrato de construcdo, os custos do contrato de
construcdo, devem ser reconhecidos como despesa com referéncia ao estagio de
execucao (stage of completion).

O estagio de execucdo (stage of completion) do contrato € “usualmente
denominado como método da percentagem completada.” CPC 17-R1 (2012).

Pelo método de percentagem completada a receita € confrontada com os
custos contratuais incorridos.

De acordo com o CPC 17-R1 (2012), o andamento de um contrato pode se
dar de varias formas. Os métodos podem incluir a propor¢cao dos custos incorridos

com até a data, medicdo do trabalho executado ou custos totais estimados.
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3 METODOLOGIA

Conforme Prodanov e Freitas (2013, p. 14): a metodologia € a aplicacdo de
procedimentos e técnicas que devem ser observados para construcdo do
conhecimento, com o proposito de comprovar sua validade e utilidade nos diversos
ambitos da sociedade.

Quanto ao desenvolvimento do trabalho, aplicamos a metodologia de
pesquisa documental no qual recupera o conhecimento cientifico acumulado sobre
um problema, utilizando como base de consultas, artigos, livros e periodicos a fim de
demonstrar o tratamento dos custos na area abordada.

Com base no tema e nos objetivos propostos, a abordagem de pesquisa é
classificada como qualitativa, através dos materiais de suporte buscou-se entender
melhor o tema por meio de interpretacdo. Castilho, Borges e Pereira (2014, p. 19)
descrevem que a pesquisa qualitativa € a qualidade como prioridade de ideias,
coisas e pessoas que permite que sejam diferenciadas entre si de acordo com as
suas naturezas.

A metodologia de pesquisa qualitativa usada nesse estudo é essencialmente
exploratdrio.

De acordo com Kinnear e Taylor (1996) este tipo de estudo é apropriado quando

0s objetivos de pesquisa incluem situagdes em que temos que:

e Identificar propostas de pesquisa,;

e Desenvolver uma formulacdo mais precisa de um problema ainda vagamente
identificado;

e Familiarizar e elevar o conhecimento e a compreensdo de um problema;

e Ganhar perspectiva no que diz respeito a gama de variaveis que existem
em um determinado problema de pesquisa;

e Estabelecer prioridades em relagcdo a significAncia das vérias variaveis do
problema;

e Estabelecer prioridades para pesquisas futuras; e,

o |dentificar e formular cursos de agdo para o estudo realizado.

A pesquisa exploratoria € muito utilizada para familiarizar-se com o contetdo
que esta sendo estudado, buscando aprofundamento no assunto, afim de maior

compreensao e precisao.
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4  ESTUDO EXPLORATORIO

A partir deste capitulo desenvolvemos um estudo pratico com base nos
conceitos abordados, os mesmos estao respaldados conforme as normas contabeis,
legislacdes vigentes e interpretacdes de diversas obras de autores como Santos e
Pasta (2007) e Faria (2007). Deste modo podemos tomar como o resultado a
possivel aplicacdo dos custos dentro da contabilidade com maior clareza. Para
melhor ilustragdo, demonstraremos através de cenarios com exemplos de como é

feita a correta contabilizacéo.

4.1 Custos Pagos ou Incorridos

A construtora XSS Ltda. adquiriu a prazo certa quantidade de areia para
aplicacdo nos diversos empreendimentos por R$ 100.000,00. Desta forma os
lancamentos contdbeis pertinentes aos bens adquiridos para estocagem, sem

destinacao especifica sao:

Tabela 2 - Lancamento aquisicdo de bens para estocagem

D — Estoques de materiais p/ construcao (AC) 100.000,00
C - Fornecedores (PC) 100.000,00
Fonte: Elaborado pelos autores

O lancamento da tabela 1 representa o registro contabil referente a aquisicao
de bens que seréo utilizados na constru¢cdo, no entanto ndo possuem destinacéo
especifica, ndo serdo consumidos no empreendimento no momento da aquisicéo.
Desta forma irdo compor o0 estoque de materiais para construgdo, e serao
apropriados quando ocorrer o fato gerador, ou seja, quando aplicados no
empreendimento, pois a aquisicdo do estoque caracteriza-se apenas o investimento

€ Ndo 0 consumo na construcao.

Supondo que a construtora XSS Ltda., iniciou uma obra em marco de X7, o
empreendimento “Park Imobi“, contendo 04 unidades. Considerando que tenha sido
utilizado 60% dos bens adquiridos no mesmo, o lancamento contabil dos custos

pagos ou incorridos seria 0 seguinte:
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Tabela 3 - Lancamento dos custos pagou ou incorridos

D — Obras em andamento (AC) 60.000,00
C - Estoques de materiais p/ construcao (AC) 60.000,00
Fonte: Elaborado pelos autores

O registro da tabela 2, exemplifica a contabilizagdo dos custos pagos ou
incorridos durante a obra. Observa-se que a contrapartida do langamento € estoque
de materiais para construgcao, pois podem ser adquiridos bens para almoxarifado
como citado na tabela 1, e depois registrados em obras em andamento conforme
consumidos.

Os custos pagos ou incorridos devem obedecer ao regime de competéncia,
independente da alocac&o no grupo estoques obras em andamento. Como exemplo
sdo 0s gastos com agua e energia elétrica, mensalmente gera-se uma fatura e sdo
utilizados diariamente na construcdo, no entanto a obra esta em andamento e nao
ocorreram vendas, desta forma a conta acumula os custos pagou ou incorridos que
serd@o considerados no custo do imével no momento da venda.

O empreendimento que possui duas ou mais unidades devera apropriar 0s
custos pagos ou incorridos mediante rateio.

Exemplo de apropriacdo dos custos mediante rateio:

Tabela 4 - Rateio de cada unidade da obra pelos custos incorridos

ESTOQUE DE OBRA EM ANDAMENTO
Custos incorridos no més 60.000,00

Unidades m2 F_ragéo 01/X7 Sgldo
ideal final

21 250 0,25 15.000,00 |  15.000,00

22 250 0,25 15.000,00 |  15.000,00

23 250 0,25 15.000,00 |  15.000,00

24 250 0,25 15.000,00 |  15.000,00

Total 1000 1,00 60.000,00 |  60.000,00

Fonte: Elaborado pelos autores
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A partir da tabela 4, observa-se o controle de estoque de obra em andamento.

Os custos incorridos devem ser rateados de acordo com a fracao ideal de
cada unidade, ou seja, proporcionalmente de acordo com todas as unidades do
empreendimento.

Confrontam-se o0s custos incorridos com o0s custos orcados para realizar

acompanhamento da evolugcao da obra.

4.2 Custos Contratados

Conforme os conceitos abordados, os custos constratados sdo apropriados
no momento da venda. O tratamento para o valor dos custos contratados referentes

ao imoével vendido devem ser contabilizados conforme o exemplo abaixo:
O custo contratado de uma empresa que presta servicos de empreitada
utilizados para concluir o empreendimento é de R$ 200.000,00, deste modo os

lancamentos contabeis séo os seguintes:

Tabela 5 - Lancamento do custo contratado

D — Custo do Imével vendido (RE) 200.000,00
C - Custos Contratados (PC ou PNC) 200.000,00

Fonte: Elaborado pelos autores

A tabela 5 apresenta o registro da contratacdo de mao de obra de terceiros ,
pois sdo exemplos de custos contratados computados no imovel vendido, que seréao

apropriados conforme incorrer na conta do passivo.

4.3 Custos Orgcados

A construtora SSL Ltda. esta em fase de construcdo do empreendimento
“Park Loft”, composto por 10 unidades iguais. Foi vendida uma unidade a vista em
x2 por R$ 100.000,00. Os custos pagos e incorridos do mesmo totalizavam
200.000,00 na data da venda.
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Tabela 6 - Exemplo de informacdes para a adog¢ao do custo orcado

Total previsto no orcamento 500.000,00
(-) Custos pagos ou incorridos 200.000,00
Custo orcado 300.000,00

Fonte: Elaborado pelos autores

Os custos orgcados devem ser registrados na conta do passivo circulante ou
passivo nao circulante referente as unidades vendidas.

Com base nos conceitos abordados e dando continuidade no exemplo da

tabela 6 segue os lancamentos contabeis a serem adotados:

a) Pela venda a vista:

Tabela 7 - Lancamento correspondente a uma unidade vendida

D — Cx./ Banco (AC) 100.000,00

C — Receita com venda de iméveis (RE) 100.000,00

Fonte: Elaborado pelos autores

Quando a venda for a vista devera ser reconhecida diretamente no resultado
conforme tabela 7.

b) Pela apropriagcdo dos custos pagos e incorridos apurados mediante
rateio:

Tabela 8 - Lancamento correspondente ao custo incorrido

D — Custos dos imoveis vendidos (RE) 20.000,00

C — Obras em andamento (AC) 20.000,00

Fonte: Elaborado pelo autor

Conforme citado anteriormente, o0os custos classificados em obras em
andamento sdo apropriados ao custo do imével vendido mediante a venda. O

calculo do valor representado na tabela 8 refere-se a 200.000,00 (total custos
incorridos) / 10 (total de unidades do empreendimento).

c) Pela inclusdo dos custos orcados no custo das unidades vendidas
apurados mediante rateio:
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Tabela 9 - Langamentos correspondente ao custo orgado

D — Custos dos imoveis vendidos (RE) 30.000,00
C — Custo orcado (PC) 30.000,00

Fonte: Elaborado pelos autores

O langcamento demonstra o registro do custo orgado com base na unidade
vendida, que sera apropriado no passivo conforme incorrer. Para que seja entendido
o valor apresentado como custo orcado na tabela 9, temos que: 300.000,00 (custo
or¢ado) / 10 (total de unidades) resultando o valor mencionado.

De acordo com a evolugéo da obra, os custos orgcados irdo se tornar custos
incorridos.

Dando continuidade no exemplo ilustrado com base na tabela 3, houve uma

aquisicdo de materiais por R$ 80.000,00.

d) Pela baixa do custo or¢cado das unidades vendidas, apds a aquisicao

de materiais.

Tabela 10 - Baixa custo orcado, apdés aquisicdo de materiais

D — Custo orcado (PC) 8.000,00
C — Obras em andamento (AC) 8.000,00

Fonte: Elaborado pelos autores

O langamento apresentado na tabela 7 demonstra o gasto ocorrido posterior a
venda da unidade, o mesmo debita a conta do passivo circulante, pois ja houve o
registro do custo no resultado, na data da venda. O valor representa apenas custo
da unidade vendida, encontrado a partir de 80.000,00 (Valor total dos materiais

adquiridos) / 10 (total das unidades).
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa abordou aspectos legais e especificos da contabilidade
tratando-se do reconhecimento do custo na atividade de construcdo civil e
imobiliaria, com fundamentacdo nas Normas Brasileiras de Contabilidade, a
legislac@o especifica e principalmente os autores que tratam sobre a contabilidade
de incorporadoras imobilidrias no Brasil.

No primeiro estagio do trabalho fizemos uma reviséao literaria da contabilidade,
demonstrando que a base da mesma sdo sustentaveis para qualquer segmento
relacionado. Esse estagio é importante para demonstrar que a contabilidade esta
presente desde a gestao, controle e prosperidade dos empreendimentos em geral.

No segundo momento demos inicio ao tema central do presente trabalho,
introduzindo os primeiros tracos de diferenciacdes contabeis e legais do segmento
da atividade de construcéo civil e imobilidria, como o plano de contas, a formacéo do
estoque e enfatizando na apropriacao do custo .

Por fim, com base no problema apresentado no trabalho foi demonstrado a
formacdo do custo em conformidade com as normas contabeis vigentes e qual a
correta forma de fazer o seu reconhecimento no empreendimento, a partir dos
estudos e conceitos abordados, podemos concluir que as obras de construcéo civil
possuem varios estagios de execucao, desta forma os registros contabeis devem
obedecer cada fato.

O objetivo geral do trabalho visa evidenciar a classificagdo dos custos dentro
da atividade imobiliaria e de construcédo civil, aléem dos aspectos contabeis do
segmento, os mesmo foram alcancados e ilustrados através de cenarios explicativos
em cada momento da apropriagado dos custos.

Recomenda-se para futuros trabalhos que seja estudada a legislacéo vigente
tendo em vista que estdo em constante atualizacdo, juntamente com as normas que

regem a contabilidade no Brasil.
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