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1. INTRODUGAO

A venda de unidades imobilidrias considera-se efetivada ou realizada quando
contratada a operagdo de compra e venda, ainda que mediante instrumento de
promessa, carta de reserva com principio de pagamento ou qualquer outro
documento representativo de compromisso ou quando implementada a condicao
suspensiva a que estiver sujeita essa venda.

Considera-se condigao suspensiva aquela que subordine a aquisicdo do direito a
verificagdo ou ocorréncia do fato nela previsto, tal como a clausula que faga a
eficacia da operacdo de compra e venda dependente de financiamento do saldo
devedor do prego, ou a que sujeite essa eficacia a liberagdo de hipoteca que esteja
gravando o bem negociado.

No caso da venda sujeita a condicdo suspensiva, as quantias recebidas pelo
contribuinte, a qualquer titulo, na fase que anteceder ao implemento da condigao,
poderdo ser contabilizadas em conta de antecipagdo de clientes, classificavel no
passivo circulante.

Uma vez implementada a condigao suspensiva convencionada, as quantias
antecipadas pelo comprador do imdvel serdao convertidas em receita do periodo da
efetivacao da venda, com o conseqliente reconhecimento do lucro bruto a elas
correspondente.

Sera computado no resultado do periodo em que ocorrer a resolugdo do contrato,
ou o distrato da venda, o valor da diferenca entre a quantia restituida ao
comprador e os custos do imével apropriados ao resultado de cada periodo
anterior.

As normas para apuracao e tributacao dos resultados dos contribuintes que
exploram a atividade imobiliaria foram estabelecidas pelas Instrugcbes Normativas
SRF n%s 84/1979 e 23/1983.

2. VENDA A VISTA DE UNIDADE CONCLUIDA

O lucro bruto sera apurado e reconhecido no resultado do periodo, na data em que
se efetivar a transagdo. O langamento contabil é bastante simples, uma vez que o
custo ja esta totalmente incorrido devido ao fato da unidade estar concluida e o
valor foi efetivamente recebido.

Exemplo:

............................................................................ R$75.000,00
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50.000,00

I - Pelo registro da venda do imovel:

D - CAIXA/BANCOS

(Ativo Circulante)

C - RECEITA DE VENDA DE IMOVEIS
(Conta de Resultado) R$ 75.000,00

II - Pelo registro do custo do imdvel vendido:

D - CUSTO DOS IMOVEIS VENDIDOS
(Conta de Resultado)

C - ESTOQUE DE IMOVEIS PARA VENDA
(Ativo Circulante) R$ 50.000,00

3. VENDA A VISTA DE UNIDADE NAO CONCLUIDA SEM UTILIZAGAO DO
CUSTO ORCADO

Quando o contribuinte ndo se interessar pela inclusdao do custo orcado no custo do
imovel vendido, as apuracgdes e apropriagdes de custo, a apuragdo e o
reconhecimento do lucro bruto e as atualizagbes monetarias dos custos contratados
serdo feitos com observancia das normas a seguir descritas:

I - inicialmente, serd apurado o custo da unidade vendida, até o dia da efetivagao
da venda, mediante distribuicdo proporcional, por todas as unidades do
empreendimento, dos custos pagos, incorridos ou contratados até a data
mencionada;

IT - uma vez conhecido o custo da unidade vendida, o lucro bruto devera ser
apurado e, em seguida, computado integralmente no resultado do periodo de
apuracao, na data em que se efetivar a venda;

III - os custos respectivos a unidade vendida pagos, incorridos ou contratados apds
a data do reconhecimento do lucro bruto, sempre apurados mediante rateio de
custos do empreendimento, terdao o seguinte tratamento:

a) a parte apurada entre a data do reconhecimento do lucro bruto e o final do
periodo em que esse fato acontecer sera computada no resultado como custo
adicional de venda;

b) a parte apurada em periodo posterior ao mencionado acima sera computada no
resultado desse periodo como custo de periodo anterior, e representara parcela
redutora do lucro bruto em vendas desse periodo posterior;

IV - as atualizagbes monetarias dos custos contratados respectivos a unidade
vendida terdo o mesmo tratamento previsto no nimero III acima.

Exemplo:
R$ 100.000,00

Custo Incorrido até a data da venda
............................................... R$ 15.000,00



Custo Incorrido apds a data da
177 o 1= T R$ 5.000,00

I - Pelo registro da venda:

D - CAIXA/BANCOS

(Ativo Circulante)

C - RECEITA DE VENDA DE IMOVEIS
(Resultado) R$ 100.000,00

II - Pelo registro do custo incorrido até a data da venda:

D - CUSTO DOS IMOVEIS VENDIDOS
(Resultado)

C - OBRAS EM ANDAMENTO

(Ativo Circulante) R$ 15.000,00

III - Pelo registro do custo incorrido apds a data da venda:

D - OBRAS EM ANDAMENTO

(Ativo Circulante)

C - CAIXA/BANCO/FORNECEDORES R$ 5.000,00
e

D - CUSTO ADICIONAL DE VENDA

(Conta de Resultado)

C - OBRAS EM ANDAMENTO

(Ativo Circulante) R$ 5.000,00

4. VENDA A VISTA DE UNIDADE NAO CONCLUIDA COM UTILIZAGAO DO
CUSTO ORGCADO

Quando o contribuinte optar pela inclusdo do custo orcado no custo do imédvel
vendido, as apuracdes e apropriacdes de custo, a apuragao e o reconhecimento do
lucro bruto e as modificagGes no valor do orgamento serdo feitos com observancia
das normas constantes a seguir:

I - inicialmente, serd apurado custo da unidade vendida, na data da efetivacdo da
venda, mediante distribuicao proporcional (rateio), por todas as unidades do
empreendimento, dos custos pagos, incorridos ou contratados e dos custos orgados
para a conclusao das obras ou melhoramentos a que o contribuinte se obrigou;

II - uma vez conhecido o custo da unidade vendida, de conformidade com o
disposto no nimero I acima, o lucro bruto devera ser apurado e, em seguida,
computado integralmente no resultado do periodo, na data em que se efetivar a
venda;

III - os valores referentes a atualizagdo monetaria e as alteragbes nas
especificacdes do orcamento da unidade vendida, bem como as corregdes
monetarias do saldo do custo orcado, sempre apurados mediante rateio de custos
do empreendimento, terao o seguinte tratamento:

a) quando ocorridos entre a data do reconhecimento do lucro bruto e o final do
periodo em que esse fato acontecer, constituirdo ajuste da conta de controle do
custo orgado e serdo computados no resultado do exercicio social como custo
adicional da venda;



b) quando ocorridos em periodo posterior ao mencionado na letra precedente,
constituirdo ajuste da conta de controle do custo orgado, e serdo computados no
resultado desse periodo como custo de periodos anteriores, representando, em
conseqUiéncia, parcela redutora do lucro bruto de vendas desse periodo posterior.

Exemplo:

R$ 100.000,00

Custo incorrido até a data da venda........ccveviviiiiiiiiii e
R$ 15.000,00

Custo incorrido apds a data da venda........oovevvvviiiiiieiiicieeeeens
R$ 5.000,00

I - Pelo registro da venda:

D - CAIXA/BANCOS

(Ativo Circulante)

C - RECEITA DE VENDA DE IMOVEIS
(Resultado) R$ 100.000,00

IT - Pelo registro do custo incorrido até a data da venda:

D - CUSTO DOS IMOVEIS VENDIDOS
(Conta de Resultado)

C - OBRAS EM ANDAMENTO

(Ativo Circulante) R$ 15.000,00

III - Pelo registro do custo orcado:
a) Calculo do custo orgado a contabilizar:

Custo total orgado da unidade vendida R$ 85.000,00
(-) Custo incorrido até a data da venda R$ 15.000,00
(=) Custo orgado a contabilizar R$ 70.000,00

b) Lancamento contabil:

D - CUSTO DOS IMOVEIS VENDIDOS
(Resultado)

C - CUSTO ORCADO

(P. Circ. ou P. Ex. Longo Prazo) R$ 70.000,00

IV - Pelo registro do custo incorrido apos a data da venda:

D - CUSTO ADICIONAL DE VENDA
(Resultado)

C - CUSTO ORCADO

(P. Circ. ou PELP) R$ 5.000,00

V - Pela execugao da obra (R$ 70.000,00 + R$ 5.000,00):

D - OBRAS EM ANDAMENTO
(Ativo Circulante)
C - CAIXA/BANCO/FORNECEDORES R$ 75.000,00



VI - Pela apropriagao dos gastos a conta custo orcado, no valor de R$
75.000,00:

D - CUSTO ORCADO

(P. Circ. ou PELP)

C - OBRAS EM ANDAMENTO
(Ativo Circulante) R$ 75.000,00

5. VENDA CONTRATADA COM JUROS

Na venda de imodvel com pagamento restante ou pagamento total contratado para
depois do periodo da transagdo, ou seja, quando houver diferimento, os juros
estipulados no contrato deverdo ser apropriados aos resultados dos periodos a que
competirem.

No caso de opgao do contribuinte pelo reconhecimento do lucro bruto proporcional
a receita de venda recebida, a legislagao (Instrugdo Normativa n® 84/1979) sugere
que os juros debitados ao cliente sejam controlados em conta especifica do ativo
circulante ou do realizavel a longo prazo, em separado da conta propria de controle
do débito pertinente a receita exclusiva da venda.

Nota: Nao se deve confundir juros com correcdo monetaria, a qual tem outro
tratamento. Por exemplo, se o contrato prevé atualizacdo com base na variacdo do
CUB, trata-se de corregdo monetaria e ndo de juros.



