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AgendaAgenda

Atividades de compra e venda, loteamento, incorporaAtividades de compra e venda, loteamento, incorporaçção e construão e construçção de imão de imóóveisveis

1.Forma1.Formaçção do custo do imão do custo do imóóvelvel

2.Despesa com comissão de venda2.Despesa com comissão de venda

3.Despesa com propaganda, marketing e promo3.Despesa com propaganda, marketing e promoççãoão

4.Gastos com estande de vendas4.Gastos com estande de vendas

5.Provisão para garantia5.Provisão para garantia

6.Ajuste a valor presente6.Ajuste a valor presente

7. Reconhecimento do resultado das unidades imobili7. Reconhecimento do resultado das unidades imobiliáárias vendidasrias vendidas

Antes de 31/12/2009Antes de 31/12/2009

ApApóóss 01/01/201001/01/2010

Norma fiscalNorma fiscal

8. Disposi8. Disposiçções fiscaisões fiscais



TransaTransaçções com unidades imobiliões com unidades imobiliááriasrias

Normas ContNormas Cont áábeisbeis

�� CPC 30 CPC 30 -- ReceitasReceitas

�� CPC 17 CPC 17 -- ContratosContratos de de ConstruConstru ççãoão

�� OCPC 01OCPC 01-- Entidades de incorporaEntidades de incorpora çção ão imobiliimobili ááriaria

�� ICPC 02  ICPC 02  -- ContratoContrato de de ConstruConstru ççãoão SetorSetor imobiliimobili ááriorio
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Unidade imobiliUnidade imobiliááriaria

�� Terreno adquirido para venda, com ou sem construTerreno adquirido para venda, com ou sem construççãoão;;

�� Cada Cada lotelote oriundooriundo de de desmembramentodesmembramento de de terrenoterreno;;

�� Cada Cada terrenoterreno decorrentedecorrente de de loteamentoloteamento;;

�� Cada Cada unidadeunidade distintadistinta resultanteresultante de de incorporaincorporaççãoão

imobiliimobiliááriaria;;

�� PrPréédiodio construconstruíído para venda como unidade isolada ou do para venda como unidade isolada ou 

autônomaautônoma
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FormaForma çção do custo do imão do custo do im óóvel, objeto da incorporavel, objeto da incorpora çção ão 
imobiliimobili áária(OCPC 01)ria(OCPC 01)

Custo do imCusto do imóóvel, objeto da incorporavel, objeto da incorporaçção imobilião imobiliáária compreende: ria compreende: 
�� prepreçço do terreno, inclusive gastos necesso do terreno, inclusive gastos necessáários rios àà sua aquisisua aquisiçção ão 

e regularizae regularizaçção;ão;

�� custo dos projetos; custo dos projetos; 

�� custos diretamente relacionados custos diretamente relacionados àà construconstruçção, inclusive ão, inclusive 
aqueles de preparaaqueles de preparaçção do terreno, canteiro de obras e gastos ão do terreno, canteiro de obras e gastos 
de benfeitorias nas de benfeitorias nas ááreas comuns;reas comuns;

�� impostos, taxas e contribuiimpostos, taxas e contribuiçções não recuperões não recuperááveis que veis que 
envolvem o empreendimento imobilienvolvem o empreendimento imobiliáário, incorridos durante a rio, incorridos durante a 
fase de construfase de construçção; ão; 

�� encargos financeiros diretamente associados ao encargos financeiros diretamente associados ao 
financiamento do empreendimento imobilifinanciamento do empreendimento imobiliááriorio; e; e

�� Gastos com Gastos com garantiasgarantias
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DespesasDespesas com com ComissComissãoão ss/ / VendasVendas(OCPC 01)(OCPC 01)

�� UnidadeUnidade ConcluidasConcluidas

DeverDeveráá ser ser lanlanççadaada no no resultadoresultado

�� UnidadesUnidades em em construconstruççãoão

devem ser ativadas como pagamentos antecipados devem ser ativadas como pagamentos antecipados 
e apropriadas ao resultado em rubrica relacionada a e apropriadas ao resultado em rubrica relacionada a 
despesas com vendas, observandodespesas com vendas, observando--se os mesmos se os mesmos 
critcritéérios de apropriarios de apropriaçção da receita de incorporaão da receita de incorporaçção ão 
imobiliimobiliáária.ria.
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DespesasDespesas com Vendacom Venda

ExemploExemplo::

ComissãoComissão s/ s/ vendavenda de 01 de 01 unidadeunidade
imobiliimobiliááriaria do do estoqueestoque de de imimóóveisveis a a 
comercializarcomercializar-- $10.000,00$10.000,00

DD-- DespesasDespesas com com VendasVendas

ComissãoComissão s/ s/ vendasvendas

CC-- Contas  a Contas  a pagarpagar



Editinete Garcia            Editinete Garcia            

DespesasDespesas com Vendacom Venda

ExemploExemplo::
ComissãoComissão s/ s/ vendavenda de 01 de 01 unidadeunidade imobiliimobiliááriaria do do estoqueestoque de de 

imimóóveisveis em em construconstruççãoão-- $10.000,00$10.000,00
DD-- DespesaDespesa a a ApropriarApropriar

ComissãoComissão s/ s/ vendasvendas a a apropriarapropriar $10.000,00$10.000,00

CC-- Contas  a Contas  a pagarpagar

ReconhecimentoReconhecimento da da receitareceita da da unidadeunidade vendidavendida

DD-- DespesaDespesa com com VendasVendas

ComissãoComissão s/ s/ VendasVendas $10.000,00$10.000,00

CC--DespesaDespesa a a ApropriarApropriar

ComissãoComissão s/ s/ vendasvendas a a apropriarapropriar
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Na elaboração de cada balanço patrimonial, 
mesmo que intermediário, a entidade de 
incorporação imobiliária deve analisar as 
comissões a apropriar e reconhecê-las 
imediatamente como despesa, no caso de 
cancelamento de vendas ou quando for provável 
que não haverá pagamento dos valores 
contratados. 

ComissãoComissão s/ s/ VendasVendas CanceladasCanceladas
(OCPC 01)(OCPC 01)
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Despesa com propaganda, marketing, Despesa com propaganda, marketing, 
promopromo çção e outras atividades correlatas ão e outras atividades correlatas 
(OCPC 01)(OCPC 01)

�� não fazem parte do custo de construnão fazem parte do custo de construçção do imão do imóóvel.vel.

�� devem ser reconhecidas no resultado, em uma devem ser reconhecidas no resultado, em uma 
rubrica especrubrica especíífica relacionada a despesas com fica relacionada a despesas com 
vendas quando efetivamente incorridas, vendas quando efetivamente incorridas, 
respeitandorespeitando--se o regime de competência contse o regime de competência contáábil bil 
dos exercdos exercíícios, de acordo com seu respectivo cios, de acordo com seu respectivo 
perperííodo de veiculaodo de veiculaçção.ão.
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Gastos com a construGastos com a construçção do estande de vendas e do apartamentoão do estande de vendas e do apartamento--modelo, modelo, 
aquisiaquisiçção das mobão das mobíílias e da decoralias e da decoraçção do estande de vendas e do ão do estande de vendas e do 
apartamentoapartamento--modelo do empreendimento imobilimodelo do empreendimento imobiliááriorio

�� Devem ser registrados em rubrica de ativo imobilizado, e Devem ser registrados em rubrica de ativo imobilizado, e 
depreciados de acordo com o respectivo prazo de vida depreciados de acordo com o respectivo prazo de vida úútil til 
estimada desses itens. estimada desses itens. 
DD--Despesa com vendasDespesa com vendas

DepreciaDepreciaççãoão

CC-- DepreciaDepreciaçção Acumuladaão Acumulada

�� Vida Vida úútil til éé o pero perííodo durante o qual se espera que o ativo odo durante o qual se espera que o ativo 
seja usado pela entidade de incorporaseja usado pela entidade de incorporaçção imobilião imobiliáária. ria. 

�� Quando a vida Quando a vida úútil estimada for inferior a 12 meses, os til estimada for inferior a 12 meses, os 
gastos devem ser reconhecidos diretamente ao resultado gastos devem ser reconhecidos diretamente ao resultado 
como despesa de vendas.como despesa de vendas.
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Provisão para garantiaProvisão para garantia (OCPC 01)(OCPC 01)

O custo do imO custo do imóóvel vendido deve vel vendido deve 
compreender os gastos com as garantias compreender os gastos com as garantias 
existentes relativas ao perexistentes relativas ao perííodo posterior odo posterior àà
entrega das chaves das unidades entrega das chaves das unidades 
imobiliimobiliáárias, a ser estimada com base em rias, a ser estimada com base em 
dados tdados téécnicos disponcnicos disponííveis de cada imveis de cada imóóvel e vel e 
no histno históórico de gastos incorridos pela rico de gastos incorridos pela 
entidade de incorporaentidade de incorporaçção imobilião imobiliááriaria
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Provisão para garantiaProvisão para garantia

�� Deve ser reconhecida na medida em que a Receita Deve ser reconhecida na medida em que a Receita éé
reconhecida;reconhecida;

�� deve ser contabilizada a tdeve ser contabilizada a tíítulo de provisão para tulo de provisão para 
garantias no passivo circulante ou não circulante;garantias no passivo circulante ou não circulante;

DD-- CustosCustos

GarantiaGarantia

CC-- Provisão para garantia (PC/PNC)Provisão para garantia (PC/PNC)
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TransaTransaççõesões com com UnidadesUnidades imobiliimobiliááriasrias
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TransaTransaççõesões com com UnidadesUnidades imobiliimobiliááriasrias

�� Venda a vista de Venda a vista de unidadeunidade concluconcluíídada

�� Venda a Venda a prazoprazo de de unidadeunidade concluconcluíídada

�� Venda a vista de Venda a vista de unidadeunidade não não concluidaconcluida

�� Venda a Venda a prazoprazo de de unidadeunidade não não concluconcluíídada

�� PermutasPermutas
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Em que Em que momentomomento a a ReceitaReceita da da vendavenda de de 

unidadesunidades imobiliimobiliááriaria éé reconhecidareconhecida??

UnidadesUnidades ConcluConcluíídasdas

UnidadesUnidades em em ConstruConstruççãoão
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ReceitaReceita

Receita Receita éé o ingresso bruto de benefo ingresso bruto de benefíícios cios 
econômicos durante o pereconômicos durante o perííodo odo 
proveniente das atividades ordinproveniente das atividades ordináárias da rias da 
entidade que resultam no aumento do seu entidade que resultam no aumento do seu 
patrimônio lpatrimônio lííquido, exceto as contribuiquido, exceto as contribuiçções ões 
dos proprietdos proprietáários.(CPC 30)rios.(CPC 30)
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MomentoMomento de de reconhecimentoreconhecimento da da ReceitaReceita

da da vendavenda de de unidadesunidades imobiliimobiliááriaria

•Até 31/12/2009 

•Após 01/01/2010
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Venda a vista de Venda a vista de unidadeunidade concluidaconcluida

�� Deve ser Deve ser reconhecidareconhecida no no resultadoresultado na data em que a na data em que a 
transatransaççãoão aconteceuaconteceu

RegistroRegistro da Vendada Venda
DD-- Caixa/BancosCaixa/Bancos (AC)(AC)
CC-- ReceitaReceita

BaixaBaixa do do estoqueestoque
DD-- CustoCusto unidadesunidades vendidasvendidas
CC-- EstoqueEstoque

ImImóóveisveis a a ComercializarComercializar
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Venda a Venda a prazoprazo de de unidadeunidade concluconcluíídada

�� Deve ser Deve ser reconhecidareconhecida no no resultadoresultado na data em que a na data em que a transatransaççãoão
aconteceuaconteceu considerandoconsiderando o valor dos fluxos de caixa o valor dos fluxos de caixa futurofuturo
trazidos a valor presentetrazidos a valor presente

RegistroRegistro da Vendada Venda
DD-- ClientesClientes (valor da (valor da transatransaççãoão))
CC-- JurosJuros a a apropriarapropriar ((JurosJuros a a seremserem apropriadosapropriados))
CC-- ReceitaReceita (valor (valor futurofuturo trazidotrazido a valor presente)a valor presente)

BaixaBaixa do do estoqueestoque
DD-- CustoCusto unidadesunidades vendidasvendidas
CC-- EstoqueEstoque

ImImóóveisveis a a ComercializarComercializar
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MomentoMomento de de reconhecimentoreconhecimento da da ReceitaReceita

da da vendavenda de de unidadesunidades imobiliimobiliááriaria em em 

construconstruççãoão atatéé 3131/12/2009/12/2009
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ReconhecimentoReconhecimento da da ReceitaReceita unidadesunidades em em 
construconstruççãoão (at(atéé dez/2009)dez/2009)

�� Nas vendas de unidades imobiliNas vendas de unidades imobiliáárias em fase de rias em fase de 
construconstruçção, a receita deve ser reconhecida pela ão, a receita deve ser reconhecida pela 
produproduççãoão

�� MMéétodo  percentual de evolutodo  percentual de evoluçção financeira da obraão financeira da obra

�� ProporProporçção (relaão (relaçção percentual) dos custos ão percentual) dos custos 
incorridos atincorridos atéé o momento da apurao momento da apuraçção, em relaão, em relaçção ao ão ao 
custo total previsto atcusto total previsto atéé a conclusão da obra, ao prea conclusão da obra, ao preçço o 
de venda, em conformidade com o contrato.de venda, em conformidade com o contrato.

RECEITA=CUSTO INCORRIDO X VALOR VENDA
CUSTO TOTAL            

Custo total = Custo incorrido+Custo Orçado
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ReceitaReceita –– ImImóóveisveis em em construconstruççãoão
OCPC 01OCPC 01(at(atéé dez/2009)dez/2009)

“Nas vendas de unidades imobiliárias em fase de 
construção, a receita deve ser reconhecida pela produção, 
como se aplica nos contratos de longo prazo para o 
fornecimento de bens ou serviços, devendo ser encontrada 
a proporção (relação percentual) dos custos incorridos até o 
momento da apuração, em relação ao custo total previsto 
até a conclusão da obra, e essa proporção deve ser aplicada 
ao preço de venda, em conformidade com o contrato 
(método conhecido como "percentual de evolução 
financeira da obra"), sendo o resultado apropriado como 
receita de venda de unidades imobiliárias em fase
de construção”(item 34 e)
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ReceitaReceita –– OCPC 01OCPC 01

Custo incorridox Valor da Venda = RECEITA
Custo Total

PIS/COFINS                                   (-)  Deduções da Receita 

Custo Incorrido                  � (-)  CUSTO DAS VENDAS

= Lucro Bruto
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Venda de Venda de unidadeunidade não não concluidaconcluida

VALOR DA VENDA

to-----------t1-----------t2-----------------t3----------tn    Período da Construção

Receita Receita Receita Receita Receita
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ReconhecimentoReconhecimento da da ReceitaReceita
UnidadesUnidades em em ConstruConstruççãoão

Venda a prazoVenda a prazo

RECEITA=CUSTO INCORRIDO X VALOR VENDA
CUSTO TOTAL            

Para as vendas a prazo de unidades não concluídas, as contas a receber 
calculadas de acordo com o percentual de evolução financeira da obra durante 
todo o período de construção devem ser mensuradas ao seu valor presente, 
considerando o (a) prazo e o (b) diferencial entre a taxa de juros de mercado e 
a taxa de juros implícita nos contratos de compra e venda de unidades 
imobiliárias na data de sua assinatura. O montante do ajuste a valor presente 
deve ser a diferença entre os preços praticados à vista e a prazo para uma 
mesma unidade imobiliária.
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ReconhecimentoReconhecimento da da ReceitaReceita
UnidadesUnidades em em ConstruConstruççãoão

Venda a VistaVenda a Vista
RECEITA=CUSTO INCORRIDO X VALOR VENDA

CUSTO TOTAL            

No caso de negociação a vista de unidade não concluida a diferença
Apurada entre o valor da receita e os valores recebidos serão
reconhecidos como adiantamento de clientes.

D-Disponivel
C- Receita
C- Adiatamento de Clientes (AC/ANC)

D- Custo das Unidades Vendidas
C- Estoque

Imóveis em Construção
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ReconhecimentoReconhecimento da da ReceitaReceita unidadesunidades em em 
ConstruConstruççãoão

Venda a prazoVenda a prazo

RECEITA=CUSTO INCORRIDO X VALOR VENDA
CUSTO TOTAL            

D- Clientes
C- Juros a apropriar
C- Receita

D-Custo das Unidades Vendidas
C- Estoque

Imóveis em Construção
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MomentoMomento de de reconhecimentoreconhecimento da da ReceitaReceita

da da vendavenda de de unidadesunidades imobiliimobiliááriaria em em 

construconstruççãoão a partir dea partir de 0101/01/2010/01/2010
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••Quando unidades imobiliQuando unidades imobiliáárias de mesma rias de mesma 
natureza e valor são permutados entre sinatureza e valor são permutados entre si

•Quando há a permuta de unidades imobiliárias 
que não tenham a mesma natureza e o
mesmo valor

Permutas



Editinete Garcia            Editinete Garcia            

A receita deve ser mensurada pelo seu valor justo. 
Valor justo a quantia pela qual um ativo poderia ser trocado, ou um 
passivo liquidado, entre
partes conhecedoras e dispostas a isso em uma transação em que 
não existe
relacionamento entre elas. 

Neste tipo de operação, a receita é determinada pelo valor
de venda dos imóveis ou terrenos recebidos. Excepcionalmente, 
quando esse valor
não puder ser mensurado com segurança, a receita deve ser 
determinada com base no
valor de venda das unidades imobiliárias entregues.

Permuta - Quando há a permuta de unidades 
imobiliárias que não tenham a mesma natureza 
e o mesmo valor
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MomentoMomento de de reconhecimentoreconhecimento da da ReceitaReceita
da da vendavenda de de unidadesunidades imobiliimobiliááriaria em em 
construconstruççãoão a partir dea partir de 0101/01/2010/01/2010
(ICPC 02)(ICPC 02)

CPC 17 - Contratos de Construção ou do Pronunciamento 
Técnico CPC 30?



Editinete Garcia            Editinete Garcia            

Análise dos termos do contrato e de todos 
os fatos e circunstâncias
relacionados
Contrato possibilita ao 
comprador definir aspectos 
estruturais do 
empreendimento antes do 
começo ou permite que o 
mesmo solicite alterções
significativas após o inicio 
da obra

Contrato permite apenas 
pequenas modificações 
em relação ao projeto 
original

Contrato de Construção
CPC 17

Venda de Bens
CPC 30
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Análise dos termos do contrato e de 
todos os fatos e circunstâncias
relacionados

a entidade tenha 
transferido para o 
comprador os riscos e 
benefícios mais 
significativos 
inerentes à
propriedade dos bens

Receita será reconhecida no momento 
da entrega das chaves (CPC 30)
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(i) Apuração do resultado de incorporação e 
venda de imóveis
A receita, e os custos relativos às unidades 
vendidas e não concluídas de
incorporação imobiliária, são apropriados ao 
resultado ao longo do período de construção dos 
empreendimentos, e os seguintes procedimentos 
são adotados(Notas explicativas Gafisa S.A 
balanço 31/12/2009)

*
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Receita(Receita( cpccpc 30)30)

A receita proveniente da venda de bens deve ser reconhecidaA receita proveniente da venda de bens deve ser reconhecida
quando forem satisfeitas todas as seguintes condiquando forem satisfeitas todas as seguintes condiçções: ões: 

(a) a entidade tenha transferido para o comprador os riscos e (a) a entidade tenha transferido para o comprador os riscos e 
benefbenefíícios mais significativos inerentes cios mais significativos inerentes àà propriedade dos bens; propriedade dos bens; 

(b) a entidade não mantenha envolvimento continuado na gestão do(b) a entidade não mantenha envolvimento continuado na gestão dos s 
bens vendidos em grau normalmente associado bens vendidos em grau normalmente associado àà propriedade nem propriedade nem 
efetivo controle de tais bens; efetivo controle de tais bens; 

(c) o valor da receita possa ser confiavelmente mensurado; (c) o valor da receita possa ser confiavelmente mensurado; 

(d) for prov(d) for prováável que os benefvel que os benefíícios econômicos associados cios econômicos associados àà transatransaçção ão 
fluirão para a entidade; e fluirão para a entidade; e 

(e) as despesas incorridas ou a serem incorridas, referentes (e) as despesas incorridas ou a serem incorridas, referentes àà
transatransaçção, possam ser confiavelmente mensuradas. ão, possam ser confiavelmente mensuradas. 
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Impacto contImpacto cont áábil ICPC 02bil ICPC 02

Receita Receita –– Reconhecida no momento em que for transferido os riscosReconhecida no momento em que for transferido os riscos

Estoque Estoque –– RegistrarRegistraráá todos os custos incorridos attodos os custos incorridos atéé a entrega dos a entrega dos 
bensbens

Adiantamento de Clientes Adiantamento de Clientes –– SerSeráá registrado no passivo circulante ou registrado no passivo circulante ou 
não circulante as quantias recebidasnão circulante as quantias recebidas

Despesas comerciais (comissões) Despesas comerciais (comissões) –– lanlanççado como despesa ado como despesa 
antecipada(ativo circulante ou não circulante)antecipada(ativo circulante ou não circulante)

Impostos diferidos Impostos diferidos –– DiferenDiferençças temporas temporááriasrias



Disposições FiscaisDisposiDisposi çções Fiscaisões Fiscais



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Lucro Real Lucro Real -- REFREF
� Diferimento da tributação:

� Nas vendas a prazo ou a prestações com 
previsão contratual de recebimento (total ou 
parcial) para depois do período base da 
venda, o lucro poderá ser reconhecido 
proporcionalmente à receita da venda 
recebida.

� O lucro bruto será controlado, neste caso, na 
conta Resultados de Exercícios Futuros -
REF.



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária
Tratamento fiscal e Tratamento fiscal e contabilcontabil

� Antes da lei 11.638

Existia norma contábil que tratava do 
reconhecimento do resultado das 
incorporações imobiliárias, no 
entanto a SRF da receita federal não 
permitia que as empresas 
adotassem tais normas.



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Norma Fiscal Norma Fiscal 

Artigo único. A pessoa jurídica que comprar 
imóvel para venda ou promover empreendimento 
de desmembramento ou loteamento de terrenos, 
incorporação imobiliária ou construção de prédio 
destinado à venda, deverá observar o disposto 
nos arts. 27 a 29 do Decreto-lei nº 1.598, de 26 
de dezembro de 1977, e no art. 30 da Lei nº
8.981, de 20 de janeiro de 1995, não se 
aplicando, para fins tributários, as disposições 
contidas nas NBC T 10.5 - Entidades 
Imobiliárias, aprovadas pela Resolução nº 963, 
de 16 de maio de 2003, do Conselho Federal de 
Contabilidade.
(Ato Declaratorio SRF 18 de 2005)



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Lucro Real Lucro Real -- REFREF

� Item 7.1 do Ofício-Circular/CVM/SNC/SEP 01, de 14 
de fevereiro de 2007, da Comissão de Valores 
Mobiliários: 

� “7.1 Demonstrações Contábeis das Companhias 
Abertas do Setor Imobiliário

Companhias que atuam no setor imobiliário têm a opção 
de registrar as vendas dos seus empreendimentos com 
base em orientação contábil fixada na legislação fiscal, 
que pressupõe, basicamente, o reconhecimento das 
receitas na medida em que a mesma é recebida, 
caracterizando a utilização do regime de caixa em 
detrimento do regime de competência de exercícios 
preconizado no artigo 177 da lei societária.”

� reconhece a opção do contribuinte adotar 
regime contábil de caixa para o reconhecimento 
de receitas.



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

ApApóóss 11.638 e 11.941 11.638 e 11.941 -- Regime Regime 
TributTributááriorio de de TransiTransiçção(RTTão(RTT))

� RTT
Art. 15. Fica instituído o Regime Tributário 
de Transição - RTT de apuração do lucro 
real, que trata dos ajustes tributários 
decorrentes dos novos métodos e critérios 
contábeis introduzidos pela Lei no 11.638, 
de 28 de dezembro de 2007, e pelos arts. 
37 e 38 desta Lei.



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Norma contNorma contáábil x Norma Fiscalbil x Norma Fiscal

Norma Contábil 

Transações

� Venda de Unidades
concluídas

� Venda de unidades
em construção

Norma Fiscal IN 84/79

Transações
� Venda a vista e a 

prazo para 
recebimento dentro
do período base

� Venda a prazo para 
recebimento após o 
período base                



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

TransaTransaçções com unidades ões com unidades 
imobiliimobiliááriasrias

� Venda de unidade concluída 
� A vista e para recebimento no periodo base 

da venda
Receita contabil = Receita de acordo com a 
norma fiscal� Regime de competência

� A prazo(para recebimento após o periodo
base)

Receita Contábil � Regime de competência
Receita Fiscal � Regime de Caixa



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Norma contNorma contáábil x Norma Fiscalbil x Norma Fiscal
Venda de Unidade Venda de Unidade ConcluidaConcluida --a prazo (para recebimento apa prazo (para recebimento apóós s 

o o periodoperiodo base)base)

Norma Contábil

D- Clientes(AC/ANC)
C- Receita

D-Custo das Vendas
C- Estoque

D-Deduções
PIS/COFINS

C- PIS/COFINS 
DIFERIDO(PC/PNC)

Norma Fiscal IN 84/79

D-Clientes
C- REF- Receita (passivo)

D- REF- Custo (passivo)

C- Estoque



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Norma contNorma contáábil x Norma Fiscalbil x Norma Fiscal
Venda de Unidade Venda de Unidade ConcluidaConcluida --a prazo (para recebimento a prazo (para recebimento 

apapóós o s o periodoperiodo base)base)

Norma Contabil
No recebimento
D- Disponível
C- Clientes(AC)

D- PIS/COFINS 
DIFERIDO(PC)

C- PIS/COFINS A 
Recolher

Norma Fiscal IN 84/79
No recebimento
D- Disponível
C- Clientes(AC)

D-REF- Receita
C- Receita

D-Custo das Vendas
C- REF – Custos

D-Deducões das Vendas
PIS/COFINS

C-PIS/COFINS a Recolher



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

LUCRO REALLUCRO REAL

Lucro Líquido
Mais
� Custo das unidades vendidas apurados de acordo com 

a norma contabil
� Deduções das vendas apurados de acordo com a 

norma contabil
� Receita apurado de acordo com a norma fiscal
Menos
� Receita apurado de acordo com a norma contábil
� Custos das unidades vendidas apurados de acordo com 

a norma fiscal
� Deduções das vendas apurados de acordo com a 

norma fiscal
=LUCRO REAL



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

TransaTransaçções com unidades ões com unidades 
imobiliimobiliááriasrias

� Venda de unidade não concluida
� A vista e para recebimento no periodo base da venda

Receita contabil� proporção entre o custo incorrido e 
o custo total(até 31/12/2009) e a partir de 2010 no 
momento da transmissão do controle
Receita fiscal � Receita Total

� A prazo(para recebimento após o periodo base)

Receita contabil� proporção entre o custo incorrido e o 
custo total total(até 31/12/2009) e a partir de 2010 no 
momento da transmissão do controle

Receita Fiscal � Receita Recebida



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Norma contNorma contáábil x Norma Fiscalbil x Norma Fiscal
Venda de unidade em construção - a vista e para 

recebimento no periodo base da venda

Norma Contábil

D- Disponivel
C- Receita
C-Adiantamento de Clientes

D-Custo das Vendas
C- Estoque

Imóveis em construção

D-Deduções
PIS/COFINS

D- PIS/COFINS Antecipado
C- PIS/COFINS a Recolher

Norma Fiscal IN 84/79

D-Disponível (AC/ANC)
C- Receita

D-Custo das Vendas
C- Estoque

Imóveis em construção
C- Custo Orçado(PC)

D-Deduções
PIS/COFINS

C- PIS/COFINS a Recolher



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

LUCRO REALLUCRO REAL

Lucro Líquido
Mais
� Custo das unidades vendidas apurados de acordo com 

a norma contabil
� Deduções das vendas apurados de acordo com a 

norma contabil
� Receita apurado de acordo com a norma fiscal
Menos
� Receita apurado de acordo com a norma contábil
� Custos das unidades vendidas apurados de acordo com 

a norma fiscal
� Deduções das vendas apurados de acordo com a 

norma fiscal
=LUCRO REAL



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Norma contNorma contáábil x Norma Fiscalbil x Norma Fiscal
Venda de unidade em construVenda de unidade em construçção a prazo(para recebimento ão a prazo(para recebimento 

apapóós o s o periodoperiodo base)base)

Norma Contábil

D- Clientes(AC/ANC)
C- Receita

D-Custo das Vendas
C- Estoque

Imóveis em construção

D-Deduções
PIS/COFINS

C- PIS/COFINS 
Diferido(PC/PNC)

Norma Fiscal IN 84/79

D-Clientes (AC/ANC)
C-REF- Receita

D- REF - Custo das Vendas
C- Estoque

Imóveis em construção
C- Custo Orçado



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

Norma contNorma contáábil x Norma Fiscalbil x Norma Fiscal
Venda a vista e para recebimento no periodo base da venda

Norma Contabil
No recebimento
D- Disponível
C- Clientes(AC)
*se valor a receber for menor do que 

o valor recebido a diferença
será considerado como 
adiantamento de clientes

D- PIS/COFINS 
DIFERIDO(PC)

C- PIS/COFINS A 
Recolher

Norma Fiscal IN 84/79
No recebimento
D- Disponível
C- Clientes(AC)

D-REF- Receita
C- Receita

D-Custo das Vendas
C- REF – Custos

D-Deducões das Vendas
PIS/COFINS

C-PIS/COFINS a Recolher



Tributação 
Incorporação 

Imobiliária

LUCRO REALLUCRO REAL

Lucro Líquido
Mais
� Custo das unidades vendidas apurados de acordo com 

a norma contabil
� Deduções das vendas apurados de acordo com a 

norma contabil
� Receita apurado de acordo com a norma fiscal
Menos
� Receita apurado de acordo com a norma contábil
� Custos das unidades vendidas apurados de acordo com 

a norma fiscal
� Deduções das vendas apurados de acordo com a 

norma fiscal
=LUCRO REAL
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