s:l--:h

Entidades de Incorpora cao Imobili aria-
ratamento cont abil e fiscal das
transa ¢coes com unidades imobili  arias

Editinete Garcia



Agenda

Atividades de compra e venda, loteamento, incorporacéo e construcao de imoveis
1.Formacao do custo do imével

2.Despesa com comissao de venda

3.Despesa com propaganda, marketing e promocgao

4.Gastos com estande de vendas

5.Proviséo para garantia

6.Ajuste a valor presente

7. Reconhecimento do resultado das unidades imobiliarias vendidas
Antes de 31/12/2009

Apos 01/01/2010

Norma fiscal

8. Disposicdes fiscais

Editinete Garcia EI




|r. Transacoes com unidades imobiliarias

Normas Cont abeis
e CPC 30 - Receiltas

e CPC 17 - Contratos de Constru ¢cao
e OCPC 01- Entidades de incorpora c¢ao imobili aria

e ICPC 02 - Contrato de Constru ¢cao Setor imobili ario



P

412 Unidade imobiliaria

m Terreno adquirido para venda, com ou sem construcao;

m Cada lote oriundo de desmembramento de terreno;

m Cada terreno decorrente de loteamento;

m Cada unidade distinta resultante de incorporacao
iImobiliaria;

m Prédio construido para venda como unidade isolada ou

autbnoma
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s:l.-:t:l Formacéao do custo do im Ovel, objeto da incorpora c¢ao
imobili aria(OCPC 01)

Custo do imovel, objeto da incorporacéo imobiliaria compreende:

& preco do terreno, inclusive gastos necessarios a sua aquisicao
e regularizacao;

& custo dos projetos;

= custos diretamente relacionados a construgao, inclusive
aqueles de preparacao do terreno, canteiro de obras e gastos
de benfeitorias nas areas comuns;

O Impostos, taxas e contribuicbes nao recuperaveis que
envolvem o empreendimento imobiliario, incorridos durante a
fase de construcéo;

N encargos financeiros diretamente associados ao
financiamento do empreendimento imobiliario; e

= Gastos com garantias

Editinete Garcia
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Despesas com Comisséao s/ Vendas(OCPC 01)

s Unidade Concluidas

Devera ser lancada no resultado

m  Unidades em construcao

devem ser ativadas como pagamentos antecipados

e apropriadas ao resultado em rubrica relacionada a
despesas com vendas, observando-se os mesmos
criterios de apropriacao da receita de incorporacao

iImobiliaria.
'R
Editinete Garcia I
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— Despesas com Venda

Exemplo:

Comissao s/ venda de 01 unidade
imobiliaria do estoque de imdveis a
comercializar- $10.000,00

D- Despesas com Vendas
Comissao s/ vendas
C- Contas a pagar




P

— Despesas com Venda

Exemplo:

Comissao s/ venda de 01 unidade imobiliaria do estoque de
Iméveis em construcao- $10.000,00
D- Despesa a Apropriar
Comisséao s/ vendas a apropriar $10.000,00
C- Contas a pagar

Reconhecimento da receita da unidade vendida
D- Despesa com Vendas

Comisséo s/ Vendas $10.000,00
C-Despesa a Apropriar

Comisséo s/ vendas a apropriar

Editinete Garcia




s:|--=t=. Comissao s/ Vendas Canceladas
(OCPC 01)

Na elaboracao de cada balanco patrimonial,
mesmo que Iintermediario, a entidade de
Incorporacdo imobiliaria deve analisar as
comissbes a apropriar e reconhecé-las
Imediatamente como despesa, no caso de
cancelamento de vendas ou quando for provavel
qgue nao havera pagamento dos valores

contratados.
Editinete Garcia E




] r Despesa com propaganda, marketing,
~ promo cao e outras atividades correlatas
(OCPC 01)

= nao fazem parte do custo de construcao do imovel.

m devem ser reconhecidas no resultado, em uma
rubrica especifica relacionada a despesas com
vendas guando efetivamente Incorridas,
respeitando-se 0 regime de competéncia contabil
dos exercicios, de acordo com seu respectivo
periodo de veiculacao.

Editinete Garcia EI



r . Gastos com a constrgao do estande de vendas e do apartamesiaodelo,
| aquisicdo das molilias e da decorgao do estande de vendas e do
apartamento-modelo do empreendimento imobifrio

= Devem ser registrados em rubrica de ativo imolultiza
depreciados de acordo com o respectivo prazo @aitiid

estimada desses itens.
D-Despesa com vendas
Deprecigao
C- Deprecigao Acumulada
= Vida util € o peiodo durante o qual se espera que o0 ativo
seja usado pela entidade de incorp@oamobiliéria.

= Quando a vidartil estimada for inferior a 12 meses, 0s
gastos devem ser reconhecidos diretamente acagsult
como despesa de vendas.

e [
N
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Proviséao para garantia (OCPC 01)

O <custo do imvel vendido deve
compreender 0s gastos com as garantias
existentes relativas ao pedo posteriora
entrega das chaves das unidades
iImobilidrias, a ser estimada com base em
dados écnicos dispoiveis de cada idvel e

no histrico de gastos incorridos pela
entidade de incorpogao imobiléria

e [
N




s:l--:h

Provisao para garantia

m Deve ser reconhecida na medida em que a Receita é
reconhecida;

m deve ser contabilizada a titulo de provisao para
garantias no passivo circulante ou nao circulante;

D- Custos
Garantia
C- Provisao para garantia (PC/PNC)

Editinete Garcia EI



Transacdes com Unidades imobiliarias

BREYES
LAMCAMENTOS

Yarandas Grand Park

Sdo0 Luis - Calhau
Ded3m2ad?m?
3 dormitarios , 1 & 2 suites

LAMCAMEMNTOS EM CONSTRUCAD PRONTO PARA

b

Parque Ecoville

Zuritiba - Ecoville
De 69,19 m?a 113,17 m?
Z.a 3 dormitarios , 1 suites

MORAR

Zenith

580 Paulo - Tkaim
De 343 m2 a 500 m2
4 dormitdrios , 4 suikes

Editinete Garcia
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bl Transacdes com Unidades imobiliarias

m Venda a vista de unidade concluida
m Venda a prazo de unidade concluida
m VVenda a vista de unidade nao concluida

m Venda a prazo de unidade nao concluida

Editinete Garcia EI

m Permutas




& Em que momento a Receita da venda de

unidades imobiliaria & reconhecida?

Unidades Concluidas

Unidades em Construcao

Editinete Garcia EI
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0 Receita

Receita € 0 ingresso bruto de beneficios
econdmicos durante 0 periodo
proveniente das atividades ordinarias da
entidade que resultam no aumento do seu
patrimonio liquido, exceto as contribuicoes
dos proprietarios.(CPC 30)

Editinete Garcia EI



& Momento de reconhecimento da Receita

da venda de unidades imobiliaria

*Até 31/12/2009

*Ap0s 01/01/2010
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% \/enda a vista de unidade concluida

m Deve ser reconhecida no resultado na data em que a
transacao aconteceu

Registro da Venda
D- Caixa/Bancos (AC)
C- Receita

Baixa do estoque
D- Custo unidades vendidas
C- Estoque

Imoveis a Comercializar

Editinete Garcia EI
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Venda a prazo de unidade concluida

= Deve ser reconhecida no resultado na data em que a transagao
aconteceu considerando o valor dos fluxos de caixa futuro
trazidos a valor presente

Registro da Venda

D- Clientes (valor da transacao)

C- Juros a apropriar (Juros a serem apropriados)
C- Receita (valor futuro trazido a valor presente)

Baixa do estoque
D- Custo unidades vendidas
C- Estoque

Imdveis a Comercializar

Editinete Garcia EI
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Momento de reconhecimento da Recelta

da venda de unidades imobiliaria em
construcao ate 31/12/2009

Editinete Garcia EI




5:|..:t:' Reconhecimento da Recelta unidades em
construcao (até dez/2009)

= Nas vendas de unidades imobiliarias em fase de
construcao, a receita deve ser reconhecida pela
producao

m Metodo percentual de evolucéo financeira da obra

=  Proporcao (relacao percentual) dos custos
iIncorridos até 0 momento da apuracao, em relagcéo ao
custo total previsto até a conclusao da obra, ao preco
de venda, em conformidade com o contrato.

RECEITA=CUSTO INCORRIDO X VALOR VENDA
CUSTO TOTAL

. . Editinete Garcia I
Custo total = Custo incorrido+Custo Orcado E



;=|..:t:l Receita — Imoveis em construcao
OCPC 01(até dez/2009)

“Nas vendas de unidades imobilidrias em fase de
construcao, a receita deve ser reconhecida petugiio,
como se aplica nos contratos de longo prazo para o
fornecimento de bens ou servi¢cos, devendo ser gacan

a proporcao (relacédo percentual) dos custos imom@té o
momento da apuracao, em relacao ao custo totaisfwev
até a conclusao da obra, e essa proporcao devplisada

ao preco de venda, em conformidade com o contrato
(método conhecido como ‘"percentual de evolucéo
filnanceira da obra"), sendo o resultado aproprieoimo
receita de venda de unidades imobiliarias em fase

de construcao’(item 34 e)
e
E\S
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A Receita— OCPC 01

Custo incorridox Valor da Venda = RECEITA

Custo Total
PIS/COFINS BEducdes da Receita
Custo Incorrido - (-) CUSTO DAS VENDAS

= Lucro Bruto

Editinete Garcia EI
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Venda de unidade nao concluida

t0----------- t1----mmmmee- {2---mmmmmmmmeoee t3---------- tn  Periodo da Construgao

I T

Receijta Receita Receita Receita Receita




;J..I:l Reconhecimento da Receita
Unidades em Construcao

Venda a prazo

RECEITA=CUSTO INCORRIDO X VALOR VENDA
CUSTO TOTAL

Para as vendas a prazo de unidades nao concluidas, as contas a receber
calculadas de acordo com o percentual de evolucéao financeira da obra durante
todo o periodo de construcdo 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 implicita nos contratos de compra e venda de unidades
imobiliarias na data de sua assinatura. O montante do ajuste a valor presente
deve ser a diferenca entre os precos praticados a vista e a prazo para uma

mesma unidade imobiliaria.
R
Editinete Garcia I \
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EJ..I:l Reconhecimento da Receita
Unidades em Construcao

Venda a Vista

RECEITA=CUSTO INCORRIDO X VALOR VENDA
CUSTO TOTAL

No caso de negociacao a vista de unidade nao concluida a diferenca
Apurada entre o valor da receita e os valores recebidos serao
reconhecidos como adiantamento de clientes.

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

C- Estoque

D- Custo das Unidades Vendidas
Imoveis em Construcao Editinete Garcia E




& Reconhecimento da Receita unidades em
Construcao

Venda a prazo

D- Clientes
C- Juros a apropriar
C- Receita

D-Custo das Unidades Vendidas

C- Estoque
Imoveis em Construcao

Editinete Garcia E
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Momento de reconhecimento da Recelta

da venda de unidades imobiliaria em
construcao a partir de 01/01/2010

Editinete Garcia EI




Permutas

Quando unidades imobiliarias de mesma
natureza e valor sao permutados entre si

Quando ha a permuta de unidades imobiliarias
gue nao tenham a mesma natureza e o
mesmo valor

Editinete Garcia EI
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Permuta - Quando ha a permuta de unidades
Imobiliarias que nao tenham a mesma natureza
e 0 mesmo valor

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 transacao em que
nao existe

relacionamento entre elas.

Neste tipo de operacéo, a receita é determinada pelo valor
de venda dos imoveis ou terrenos recebidos. Excepcionalmente,
guando esse valor

nao puder ser mensurado com seguranca, a receita deve ser

determinada com base no
valor de venda das unidades imobiliarias entregues. E
Editinete Garcia I




& Momento de reconhecimento da Recelita
da venda de unidades imobiliaria em
construcao a partir de 01/01/2010
(ICPC 02)

CPC 17 - Contratos de Construcao ou do Pronunciament
Técnico CPC 307

Editinete Garcia EI




&Anélise dos termos do contrato e de todos
os fatos e circunstancias
relacionados

Contrato possibilita ao
comprador definir aspectos
estruturais do
empreendimento antes do

Contrato permite apenas
pequenas modificacoes

_ em relacao ao projeto
COMeCcOo ou permite que o

mesmo solicite altercoes
significativas apos o inicio

original

da obra

1 1

Contrato de Construgao Venda de Bens
CPC 17 CPC 30

Editinete Garcia




&Anélise dos termos do contrato e de
todos os fatos e circunstancias
relacionados

a entidade tenha
transferido para o

comprador oS riscos e . . .
j‘> Receita sera reconhecida no momento

beneficios mais da entrega das chaves (CPC 30)

significativos
Inerentes a
propriedade dos bens




s:I--:h

(1) Apuracao do resultado de incorporacao e
venda de imodveis

A receita, e 0s custos relativos as unidades
vendidas e nao concluidas de

iIncorporacao imobiliaria, sao apropriados ao
resultado ao longo do periodo de construcao dos
empreendimentos, e 0s seguintes procedimentos
sao adotados(Notas explicativas Gafisa S.A
balanco 31/12/2009)

>*




A receita proveniente da venda de bens deve ser reconhecida
guando forem satisfeitas todas as seguintes condic¢des:

(a) a entidade tenha transferido para o comprador 0s riscos e
beneficios mais significativos inerentes a propriedade dos bens;

(b) a entidade nao mantenha envolvimento continuado na gestao dos
bens vendidos em grau normalmente associado a propriedade nem
efetivo controle de tais bens;

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

(d) for provavel que os beneficios econdmicos associados a transacao
fluirao para a entidade; e

(e) as despesas incorridas ou a serem incorridas, referentes a
transacao, possam ser confiavelmente mensuradas.

Editinete Garcia




s:l--:h

Impacto cont abil ICPC 02

Receita — Reconhecida no momento em que for transferido os riscos

Estoque — Registrara todos 0s custos incorridos até a entrega dos
bens

Adiantamento de Clientes — Sera registrado no passivo circulante ou
nao circulante as quantias recebidas

Despesas comerciais (comissdes) — lancado como despesa
antecipada(ativo circulante ou néo circulante)

Impostos diferidos — Diferencas temporarias

Editinete Garcia
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Lucro Real - REF

Tributacéo
| a2 . . . ~ .
St Diferimento da tributacao:

+ Nas vendas a prazo ou a prestacoes com
previsao contratual de recebimento (total ou
parcial) para depois do periodo base da

P venda, o0 lucro podera ser reconhecido
e proporcionalmente a receita da venda
recebida.

¢ O lucro bruto serd controlado, neste caso, na

conta Resultados de Exercicios Futuros -
REF.



s Tratamento fiscal e contabil

Imobiliaria

Antes da lei 11.638

Existia norma contabil que tratava do
reconhecimento do resultado das
Incorporacoes iImobiliarias, no
entanto a SRF da receita federal nao
permitia gue as empresas
adotassem tais normas.




Tributacéo
Incorporacéao
Imobiliaria

Norma Fiscal

Artigo uUnico. A pessoa juridica gque comprar
ImoOvel para venda ou promover empreendimento
de desmembramento ou loteamento de terrenos,
iIncorporacao imobiliaria ou construcéo de predio
destinado a venda, devera observar o disposto
nos arts. 27 a 29 do Decreto-lei n® 1.598, de 26
de dezembro de 1977, e no art. 30 da Lei n°
8.981, de 20 de janeiro de 1995, nao se
aplicando, para fins tributarios, as disposicoes
contidas nas NBC T 105 - Entidades
Imobiliarias, aprovadas pela Resolucao n°® 963,
de 16 de maio de 2003, do Conselho Federal de
Contabilidade.

(Ato Declaratorio SRF 18 de 2005)



Lucro Real - REF

Tributacéo
Incorporacéao
Imobiliaria Item 7.1 do Oficio-Circular/CVM/SNC/SEP 01, de 14
de fevereiro de 2007, da Comissao de Valores
Mobiliarios:
¢ “7.1 Demonstracdoes Contdbeis das Companhias
# e Abertas do Setor Imobiliario

Companhias que atuam no setor imobiliario tém a opcéo
de registrar as vendas dos seus empreendimentos com
base em orientacdo contabil fixada na legislacédo fiscal,
gque pressupbe, basicamente, o reconhecimento das
receitas na medida em que a mesma € recebida,
caracterizando a utilizacdo do regime de caixa em
detrimento do regime de competéncia de exercicios
preconizado no artigo 177 da lei societaria.”

=» reconhece a opcao do contribuinte adotar
regime contabil de caixa para o reconhecimento
de receitas.



Tributagéo Apos 11.638 e 11.941 - Regime

Incorporacéao

PROBITATA Tributario de Transicao(RTT)

RTT

Art. 15. Fica instituido o Regime Tributario
de Transicdo - RTT de apuracao do lucro
real, que trata dos ajustes tributarios
decorrentes dos novos métodos e criterios
contabeis introduzidos pela Lei no ,
de 28 de dezembro de 2007, e pelos arts.

37 e 38 desta Lel.




Tributaco Norma contabil x Norma Fiscal

Incorporacéo
Imobiliaria _
Norma Contabil Norma Fiscal IN 84/79
Transacgoes
Transacoes
Venda de Unidades Venda a vista e a
concluidas pPrazo para

recebimento dentro
do periodo base

Venda a prazo para
recebimento apos o
periodo base

Venda de unidades
em construcao




TransacOes com unidades

- Tributacao

Incorporacao |m0b| I |ér|aS

Imobiliaria

¢ Venda de unidade concluida

+ A vista e para recebimento no periodo base
da venda

Receita contabil = Receilta de acordo com a
norma fiscal =2 Regime de competéncia

+ A prazo(para recebimento apo6s o periodo
base)

Receita Contabil - Regime de competéncia
Receita Fiscal - Regime de Caixa




Tributacéo

Incorporacéao

Imobiliaria

Norma contabil x Norma Fiscal

Venda de Unidade Concluida -a prazo (para recebimento apos

0 periodo base)

Norma Contabil

D- Clientes(AC/ANC)
C- Recelta

D-Custo das Vendas
C- Estoque

D-Deducoes
PIS/COFINS

C- PIS/COFINS
DIFERIDO(PC/PNC)

Norma Fiscal IN 84/79

D-Clientes
C- REF- Recelta (passivo)

D- REF- Custo (passivo)
C- Estoque




Norma contabil x Norma Fiscal
Venda de Unidade Concluida -a prazo (para recebimento

Tributacéo , :
Incorporacéo apos o periodo base)
Imobiliaria
Norma Contabll Norma Fiscal IN 84/79
No recebimento No recebimento
D- Disponivel D- Disponivel
C- Clientes(AC) C- Clientes(AC)
D-REF- Receilta
D- PIS/COFINS C- Receita
DIFERIDO(PC) D-Custo das Vendas
C- PIS/COFINS A C- REF — Custos
Recolher
D-Deducoes das Vendas
PIS/COFINS
C-PIS/COFINS a Recolher




LUCRO REAL

Tributacéo

Incorporacéo —
Imobiliaria Lucro Liquido

Mais
Custo das unidades vendidas apurados de acordo com
a norma contabill

Deducdes 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 contabil

Custos das unidades vendidas apurados de acordo com
a norma fiscal

Deducdes das vendas apurados de acordo com a
norma fiscal

=LUCRO REAL




- Tributacao
Incorporacéao
Imobiliaria

TransacOes com unidades
imobiliarias
¢ Venda de unidade nao concluida

+ A vista e para recebimento no periodo base da venda

Receita contabil = proporcao entre o custo incorrido e
0 custo total(até 31/12/2009) e a partir de 2010 no
momento da transmissao do controle

Receita fiscal - Receita Total
+ A prazo(para recebimento apos o periodo base)

Receita contabil = proporcao entre o custo incorrido e 0
custo total total(até 31/12/2009) e a partir de 2010 no
momento da transmissao do controle

Receita Fiscal =2 Receita Recebida



Norma contabil x Norma Fiscal

THbacRe Venda de unidade em construcéo - a vista e para
Incorporacao . .
Babiliaa recebimento no periodo base da venda

Norma Contabil Norma Fiscal IN 84/79
D- Disponivel D-Disponivel (AC/ANC)
C- Receita C-R it
C-Adiantamento de Clientes - el
D-Custo das Vendas D-Custo das Vendas
C- Estoque C- Estoque

Imoveis em construgao Iméveis em construcao

C- Custo Orcado(PC)

D-Deducoes
PIS/COFINS D-Deducoes
D- PIS/COFINS Antecipado PIS/COFINS

C- PIS/COFINS a Recolher C- PIS/COFINS a Recolher




LUCRO REAL

Tributacéo

Incorporacéo —
Imobiliaria Lucro Liquido

Mais
Custo das unidades vendidas apurados de acordo com
a norma contabill

Deducdes 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 contabil

Custos das unidades vendidas apurados de acordo com
a norma fiscal

Deducdes das vendas apurados de acordo com a
norma fiscal

=LUCRO REAL




Norma contabil x Norma Fiscal

Tributagdo Venda de unidade em construcao a prazo(para recebimento
IRGLIFOLacHN apds o periodo base)

Imobiliaria

Norma Contabil

D- Clientes(AC/ANC)
C- Receita

D-Custo das Vendas

C- Estoque
Imdveis em construcao

D-Deducoes
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
ImoOveis em construcao
C- Custo Orcado




Norma contabil x Norma Fiscal

Venda a vista e para recebimento no periodo base da venda

Tributacéo
Incorporacéao
Imobiliaria

Norma Contabill
No recebimento
D- Disponivel

C- Clientes(AC)

*se valor a receber for menor do que
o valor recebido a diferenca
sera considerado como
adiantamento de clientes

D- PIS/COFINS
DIFERIDO(PC)

C- PIS/COFINS A
Recolher

Norma Fiscal IN 84/79
No recebimento

D- Disponivel
C- Clientes(AC)

D-REF- Recelta
C- Receita

D-Custo das Vendas
C- REF — Custos

D-Deducdes das Vendas
PIS/COFINS
C-PIS/COFINS a Recolher




LUCRO REAL

Tributacéo

Incorporacéo —
Imobiliaria Lucro Liquido

Mais
Custo das unidades vendidas apurados de acordo com
a norma contabill

Deducdes 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 contabil

Custos das unidades vendidas apurados de acordo com
a norma fiscal

Deducdes das vendas apurados de acordo com a
norma fiscal

=LUCRO REAL
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