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Resumo: A incorporagdo imobilidria representa uma atividade estratégica para o
desenvolvimento urbano e econdomico brasileiro, ao conjugar seguranga juridica, viabilidade
financeira e inovacao administrativa. O presente estudo tem como objetivo analisar o papel da
contabilidade como ferramenta de governanca, transparéncia e inovacdo no ambito da
incorporagdo imobilidria, destacando sua contribui¢do para a conformidade legal e para a
confianga dos agentes envolvidos. Metodologicamente, a pesquisa adota abordagem
qualitativa, de carater exploratorio e descritivo, fundamentada em revisdo bibliogréafica, analise
normativa e documental, contemplando legislagdes especificas, doutrinas juridicas e contabeis,
bem como praticas profissionais. Os resultados evidenciam que a contabilidade, aplicada em
instrumentos como o patrimonio de afetagdo, as Sociedades de Proposito Especifico (SPEs) e
o método de Percentual de Conclusdo da Obra, transcende sua fun¢ao tradicional de registro,
atuando como mecanismo de integridade financeira. Ademais, a digitalizacdo dos registros
publicos, instituida pela Lei n° 14.382/2022 e pelo Provimento n° 149/2023 do CNJ,
potencializa a relevancia dos relatorios contabeis como suporte a certificagdo documental no
ambiente eletronico. Conclui-se que a integracdo entre contabilidade, direito registral e
inovagao tecnolodgica fortalece a previsibilidade financeira, a governancga e a seguranca juridica,
consolidando a contabilidade como instrumento indispensavel ao desenvolvimento sustentavel
e transparente do mercado imobiliario brasileiro.

Palavras-Chave: Contabilidade imobiliaria; Governanca; Patrimonio de afetagdo; Registro de
imoveis; Transparéncia.
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1. Introducio

A incorporagdo imobilidria constitui atividade estratégica para o desenvolvimento economico
e urbanistico do Brasil, na medida em que possibilita a construcao ¢ a comercializacao de
unidades autonomas antes da conclusdo da obra. Essa dinamica, além de fomentar o
crescimento do setor da construcao civil, também gera impactos relevantes em termos de
geracdo de empregos, aumento da arrecadagdo tributdria e valorizacdo imobiliaria (RIBAS,
2020).

Seu marco regulatorio fundamental ¢ a Lei n° 4.591/1964, que disciplinou as obrigagdes dos
incorporadores, estabeleceu requisitos formais para a comercializagao antecipada das unidades
e consolidou o registro de incorporagdo como requisito de validade das transa¢des imobilidrias.
O artigo 32 dessa lei exige uma série de documentos, como titulo de propriedade, projeto
aprovado, memorial descritivo, certiddes negativas, entre outros, como condi¢cdo para que o
empreendimento seja levado a registro. Esse procedimento assegura publicidade, transparéncia
e seguranga as relacdes contratuais (BRASIL, 1964).

A evolugdo legislativa trouxe novos instrumentos de protecdo. A Lei n® 10.931/2004 instituiu
o regime de patrimonio de afetagdo, que segrega os bens e receitas do empreendimento do
patrimonio geral do incorporador, protegendo os adquirentes em caso de insolvéncia. Essa lei
também reforgou a obrigatoriedade de escrituracao contabil completa pelo incorporador, ainda
que este ndo estivesse sujeito as exigéncias tributdrias, tornando a contabilidade instrumento
legalmente vinculado ao processo de incorporacao (RIBAS, 2020).

Mais recentemente, a Lei n® 14.382/2022 modernizou os servigos extrajudiciais ao implantar o
Sistema Eletronico dos Registros Publicos (SERP), permitindo maior celeridade, padronizacao
e interoperabilidade no tratamento dos atos registrais (LAGE PORTILHO JARDIM, 2022).
Complementando esse movimento, o Provimento n® 149/2023 do Conselho Nacional de Justica
consolidou regras para a gestdo eletronica e uniformizacdo dos procedimentos registrais,
reforgando a seguranga e a eficiéncia do sistema (COLEGIO REGISTRAL DO RIO GRANDE
DO SUL, 2023).

Nesse contexto, a contabilidade assume funcdo que transcende a simples mensuragdao
patrimonial. Aplicada ao regime de afeta¢do e as Sociedades de Propdsito Especifico (SPEs),
atua como ferramenta de governanga, compliance e inovagao, ao fornecer instrumentos técnicos
para mensuracao de riscos, segregacao de recursos e prestagdo de contas aos adquirentes. Essa
pratica amplia a previsibilidade financeira e a confianca dos investidores, em sintonia com as
normas internacionais de contabilidade, especialmente a IFRS 15 e os pronunciamentos
técnicos nacionais (CPC 17, CPC 30 e ICPC 02) aplicados a construgao civil (RIBAS, 2020).

O método de Percentual de Conclusdo da Obra (Percentage of Completion — POC), amplamente
adotado no setor, representa um marco na mensuracdao de receitas, pois permite reconhecer
contabilmente a evolucao das vendas de acordo com o andamento fisico e financeiro da obra,
assegurando maior transparéncia e fidedignidade as demonstragdes contabeis (RIBAS, 2020).
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Nesse sentido, a contabilidade ndo se limita a cumprir obrigagdes legais, mas configura-se como
instrumento de inovagao e de integracao entre o direito registral e a gestdo empresarial.

Portanto, a pergunta central que orienta este estudo ¢: de que maneira a contabilidade contribui
para a seguranca juridica e financeira nas etapas do registro da incorporagdo imobiliaria, em
um ambiente normativo cada vez mais rigoroso e digitalizado?

2. Fundamentacio teoérica

O registro imobiliario brasileiro consolidou-se como um dos pilares de seguranga juridica nas
transacdes imobiliarias, estruturando-se a partir dos principios da publicidade, continuidade,
especialidade e legalidade, que asseguram transparéncia, rastreabilidade e confiabilidade aos
atos registrais. Herdando caracteristicas tanto do modelo francés, voltado a publicidade dos
atos, quanto do modelo alemao, fundado na inscri¢do constitutiva e na fé publica registral, o
sistema nacional assumiu formato hibrido, adaptado as particularidades institucionais e
socioeconomicas do pais (LAGO, 2022).

Além de sua fungdo protetiva, o registro imobilidrio constitui mecanismo de desenvolvimento
econdmico. Para Hernando de Soto, a formalizagdo registral transforma a propriedade em
“capital vivo”, capaz de gerar crédito e investimentos, em oposi¢do ao “capital morto” da
informalidade (BRANDELLI, 2022, p. 312). No Brasil, essa perspectiva evidencia que o
fortalecimento do sistema registral ¢ essencial ndo apenas para a seguranga juridica, mas
também para o dinamismo econdmico e a democratizagdo do acesso ao crédito.

No ambito da incorporagdo imobilidria, o artigo 32 da Lei n® 4.591/1964 determina que o
incorporador somente pode comercializar fragdes ideais apos o registro do memorial de
incorporagdo, acompanhado de documentacdo extensa. Entre os principais requisitos estao: o
titulo de propriedade ou promessa de compra e venda do terreno, certiddoes negativas fiscais,
judiciais e de 6nus reais, historico dominial dos ultimos vinte anos, projeto aprovado e memorial
descritivo da obra, calculo discriminado de areas construidas, minuta de convencdo de
condominio, declaracao de preco e prazo de caréncia, além de plantas elucidativas sobre as
vagas de garagem (BRASIL, 1964).

Destacam-se, ainda, documentos que demandam atuacdo direta da contabilidade, como a
certiddo negativa de débitos previdencidrios e, sobretudo, a avaliagao do custo global da obra,
que deve ser apresentada de forma atualizada e autenticada por profissional responsavel. Nesse
ponto, a contabilidade se mostra essencial para garantir rastreabilidade, transparéncia e
consisténcia dos dados financeiros, assegurando que os valores informados correspondam a
realidade do empreendimento (RIBAS, 2020). Ao lado disso, a escrituragdo propria exigida
pelo regime de afetagdo refor¢a o papel da contabilidade como instrumento de governanga,
permitindo controle dos recursos, prestacao de contas e fiscalizacao pelos adquirentes.

Assim, o rigor documental do art. 32 ndo se resume a um procedimento burocratico, mas
constitui verdadeiro sistema de garantias interdisciplinares, em que o Direito, a Engenharia e a
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Contabilidade se articulam para assegurar a viabilidade, a legalidade e a confianga no mercado
imobiliario.

Com a Lei n° 10.931/2004, o ordenamento inovou ao introduzir o patrimdnio de afetagao,
regime que segrega os bens e direitos vinculados ao empreendimento do patrimonio geral do
incorporador. Essa afetacdo imp0s também a obrigatoriedade de escrituragdo contabil propria
para cada incorporacdo, transformando a contabilidade em elemento central de governanga
corporativa. Ao proporcionar rastreabilidade, transparéncia e segregacdo de recursos, a
contabilidade passou a funcionar como verdadeiro instrumento de compliance, favorecendo a
fiscalizacao pelos adquirentes e ampliando a confianca dos investidores (BRANDELLI, 2022;
RIBAS, 2020).

Nesse sentido, Chalhub (2024) observa que a contabilidade de afetagdo cumpre dupla fun¢ao:
atende as exigéncias legais e consolida um mecanismo de credibilidade sistémica, mitigando
riscos financeiros e juridicos que poderiam comprometer o equilibrio do mercado. Essa dupla
fungdo faz com que a contabilidade deixe de ser mero suporte técnico e passe a assumir
protagonismo na governanca do setor imobilidrio, fortalecendo a confianga do publico
adquirente e das institui¢des financeiras que financiam os empreendimentos.

Outro instrumento amplamente utilizado no setor € a constituicdo de Sociedades de Propdsito
Especifico (SPEs), que refor¢am a autonomia de cada projeto, viabilizando o isolamento de
riscos e a responsabilizagdo segregada. As SPEs, ao exigirem controles contabeis
independentes, permitem a elaboragdo de relatorios periddicos destinados a adquirentes,
institui¢des financeiras e orgaos fiscalizadores, elevando o grau de transparéncia e a qualidade
da governanca empresarial no dmbito da incorporacdo (RIBAS, 2020). Além disso, como
salienta Medeiros (2015), a escolha do regime societdrio e tributirio adequado ¢ decisiva para
a saude financeira e a regularidade legal da incorporacdo, o que refor¢a ainda mais a
importancia da contabilidade estratégica desde a fase de planejamento.

A contabilidade aplicada as incorporagdes ndo se limita ao cumprimento normativo, mas
envolve metodologias especificas. O Método de Percentual de Conclusdo da Obra (Percentage
of Completion — POC), amplamente difundido apds a convergéncia do Brasil as normas
internacionais de contabilidade, permite que a receita seja reconhecida conforme a evolugao
fisica e financeira da obra. Esse método assegura maior fidedignidade aos relatorios contabeis
e garante comparabilidade entre empresas do setor, além de atender as normas do CPC 17, CPC
30 e da ICPC 02 (RIBAS, 2020). Nesse contexto, a escrituragao torna-se elemento de inovagao,
ao transformar dados técnicos de engenharia e fluxos financeiros em relatorios claros para
investidores, adquirentes e 6rgdos de controle.

Mais recentemente, a modernizagao tecnoldgica foi impulsionada pela Lei n® 14.382/2022, que
instituiu o Sistema Eletronico dos Registros Publicos (SERP). Esse marco inaugurou uma nova
etapa de digitalizacdo dos servigos registrais, permitindo o registro remoto, a integracdo de
dados entre serventias e maior celeridade na tramitacdo de atos (ALMEIDA, 2021; LAGE
PORTILHO JARDIM, 2022). Complementando esse movimento, o Provimento n® 149/2023
do Conselho Nacional de Justica estabeleceu diretrizes de padronizagdo, interoperabilidade e
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seguranga digital, assegurando confiabilidade ao ambiente eletrénico (CNJ, 2023; COLEGIO
REGISTRAL RS, 2023). Nesse contexto, a contabilidade assume papel ainda mais relevante,
na medida em que a conformidade documental e financeira exigida pelo ambiente digital
depende de registros contabeis fidedignos e auditaveis, tornando-a parceira indissociavel da
gestao registral e da certificacdo de legalidade.

Portanto, observa-se que a contabilidade, ao lado da evolucao legislativa e da digitaliza¢ao dos
servicos registrais, deixou de ocupar posicao meramente acessoria, passando a integrar o nticleo
da seguranga juridica e financeira na incorporagdo imobiliaria. Mais do que cumprir uma fungao
de registro, a contabilidade passou a ser instrumento de inovacao, transparéncia e credibilidade,
funcionando como elo entre o mercado, os adquirentes, o Poder Judicidrio e os oOrgaos
reguladores.

3. Método de pesquisa

Este trabalho adota uma abordagem qualitativa, de natureza exploratoria e descritiva, cuja
finalidade ¢ compreender a interagdo entre os instrumentos registrais e as praticas contabeis no
contexto da incorporacdo imobilidria. Tal escolha metodologica se justifica pela complexidade
do objeto de estudo, que envolve multiplas dimensdes — juridica, econdmica e contabil — e
pela necessidade de analise interpretativa dos fendmenos, em consonancia com a concepgao de
que a pesquisa qualitativa privilegia a profundidade e a contextualizacdo em detrimento da
generalizacdo estatistica (MINAYO, 2017). Como destacam Gerhardt e Silveira (2009), a
pesquisa qualitativa busca compreender significados, relagdes e processos, sendo especialmente
adequada para temas que nao se esgotam em medigdes quantitativas.

A pesquisa € exploratéria porque procura identificar e sistematizar aspectos ainda pouco
discutidos na literatura académica, especialmente quanto ao papel da contabilidade na
governanga da incorporagio imobilidria. E também descritiva, pois visa expor com clareza as
etapas, instrumentos e implicagdes contdbeis e registrais, permitindo a construgdo de um
panorama estruturado (GIL, 2002). A opcdo pela abordagem qualitativa fundamenta-se na
premissa de que os fendmenos investigados ndo podem ser reduzidos a dados numéricos
isolados, mas exigem interpretagao critica dos marcos normativos, doutrinarios e praticos.

A investigagdo apoia-se em trés eixos principais:

a) Revisao bibliografica: abrange a literatura sobre contabilidade aplicada ao setor imobiliario,
com énfase em patrimdnio de afetagdo, escrituragdo contabil segregada, accountability e
transparéncia na gestdo de recursos. Segundo Iudicibus (2021), a informagdo contabil ¢
ferramenta de governanca, capaz de reduzir assimetrias informacionais e orientar a tomada de
decisdo dos stakeholders. No campo especifico da incorporagdo imobilidria, estudos como os
de Ribas (2020) e Chalhub (2024) refor¢cam que a contabilidade ndo € apenas técnica de
mensuracdo, mas mecanismo de seguranca juridica, especialmente quando integrada as
exigéncias registrais.
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b) Analise normativa: examina o conjunto de diplomas legais e regulatorios fundamentais para
a incorporagao imobiliaria. Entre eles destacam-se:

o A Lei n® 4.591/1964, marco regulatorio das incorporagdes, que detalha o art. 32 e o rol
documental necessario;

. A Lei n° 10.931/2004, que instituiu o patriménio de afetacdao e introduziu obrigacdes
contabeis proprias para cada empreendimento;

. A Lei n° 14.382/2022, que implantou o Sistema Eletronico dos Registros Publicos
(SERP), promovendo a digitaliza¢do e a interoperabilidade entre serventias;

. O Provimento n° 149/2023 do Conselho Nacional de Justica, que consolidou a
padronizagdo de praticas registrais e refor¢ou a seguranca digital dos atos (CNJ, 2023).

Esses dispositivos constituem o arcabouco juridico indispensavel para a analise da
contabilidade como ferramenta de certificacdo documental e financeira.

¢) Andlise documental e pratica: baseia-se no estudo das etapas registrais, cruzando as
exigéncias cartorarias previstas na Lei n® 4.591/1964 com as contribui¢des da contabilidade.
Essa andlise permite verificar como a contabilidade atua na preparacdo e revisao dos
documentos exigidos, assegurando conformidade com principios registrais — publicidade,
continuidade, especialidade e legalidade — e principios contabeis — fidedignidade, relevancia
e tempestividade das informagdes (IUDICIBUS, 2021; RIBAS, 2020).

A coleta de dados se deu por meio de pesquisa bibliografica e documental. A pesquisa
bibliografica contempla doutrinas juridicas e contabeis, artigos cientificos, dissertagdes e teses
que abordam a interdisciplinaridade entre Direito Registral e Contabilidade. J4 a pesquisa
documental considera legislagdes, provimentos e manuais técnicos emitidos por 6rgados como
o Conselho Federal de Contabilidade (CFC), o Comité de Pronunciamentos Contéabeis (CPC) e
o Conselho Nacional de Justica (CNJ). Como reforga Lakatos e Marconi (2003), a utilizagao
de fontes documentais e bibliograficas ¢ essencial para dar solidez interpretativa a analise
cientifica.

A interdisciplinaridade do objeto, que articula Direito, Contabilidade e Economia, demanda
abordagem metodologica flexivel. A contabilidade imobiliaria, por exemplo, utiliza praticas
especificas como o método POC (Percentage of Completion) para reconhecimento de receitas,
cuja compreensao exige analise de normas técnicas (CPC 17, CPC 30, ICPC 02) e legislacao
setorial (RIBAS, 2020). Por sua vez, os atos registrais exigem controle de legalidade e
publicidade que se interligam diretamente a consisténcia das informagdes contabeis. Assim, a
metodologia adotada transcende a descricdo de normas e praticas, permitindo compreender o
papel teorico e aplicado da contabilidade como suporte a seguranga juridica e financeira da
incorporacao.
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Dessa forma, este estudo insere-se no debate contemporaneo sobre a interdisciplinaridade entre
Direito Notarial e Registral e Contabilidade, contribuindo para evidenciar como a integragao
entre essas areas fortalece a governanca, a transparéncia e a inovagao no mercado imobiliario
brasileiro. Ao aliar a tradi¢ao juridica do registro com a precisao técnica da contabilidade, a
pesquisa busca demonstrar que a gestdo da incorporagdo imobilidria ndo pode prescindir de
uma leitura integrada entre formalidade registral e confiabilidade contébil.

4. Resultados e Discussao

Os resultados desta pesquisa demonstram que a contabilidade, no contexto da incorporagdo
imobilidria, ndo se restringe ao atendimento de requisitos legais, mas atua como verdadeiro
mecanismo de governanca e transparéncia. Ao acompanhar todas as fases do empreendimento,
da aquisi¢do do terreno até a constitui¢do do condominio edilicio, a contabilidade fortalece a
seguranc¢a juridica e amplia a confiabilidade das informagdes apresentadas aos diferentes
agentes envolvidos (RIBAS, 2020; CHALHUB, 2024).

Na aquisi¢do do terreno, a mensuragao pelo valor justo, aliada as demonstra¢des auditadas,
fornece subsidios técnicos que reforgam a credibilidade do incorporador perante cartorios,
investidores e adquirentes. A correta escrituragdo dos valores, alinhada ao principio contabil da
fidedignidade, permite que os documentos apresentados no registro da incorporagdo atendam
as exigéncias do art. 32 da Lei n® 4.591/1964, garantindo a consisténcia dos dados patrimoniais
(BRASIL, 1964).

O estudo de viabilidade, por sua vez, demonstra como a contabilidade interage com a analise
financeira e econdmica do empreendimento. A elaboracdo de projecdes de custos, receitas e
margens de rentabilidade contribui ndo apenas para a tomada de decisdo do incorporador, mas
também para a elaboragdo de um memorial de incorporagdo coerente e aderente a realidade
econdmica. Esse alinhamento entre contabilidade e registro reforca a fun¢do preventiva do
sistema, reduzindo riscos de insolvéncia e litigios futuros.

O patrimonio de afetacdo, previsto no art. 31-A da Lei n® 4.591/1964 e regulamentado pela Lei
n°® 10.931/2004, evidencia o papel estratégico da escrituracdo contabil segregada, que garante
rastreabilidade dos recursos e evita sua confusdo com outros projetos (BRASIL, 2004). Essa
pratica amplia a confiabilidade para adquirentes, investidores e institui¢des financeiras,
permitindo auditorias independentes e relatorios especificos. Chalhub (2024) destaca que o
patrimdnio de afetacdo representa um mecanismo de governanga com dupla funcdo: atender as
exigéncias legais e consolidar a credibilidade sistémica, essencial para a estabilidade do
mercado imobilidrio.

A constitui¢do de Sociedades de Propdsito Especifico (SPEs) também evidencia a importancia
da contabilidade societdria. Ao viabilizar a segregagao de responsabilidades, a integralizagao
de capital e a gestdo independente de cada projeto, as SPEs favorecem a transparéncia e o
controle. A contabilidade atua como instrumento central na elaboragdo de relatorios periodicos
destinados a assembleias de adquirentes, instituigdes financeiras e Orgdos fiscalizadores,
elevando o grau de governanca corporativa (MEDEIROS, 2015; RIBAS, 2020).
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Durante a fase de construcdo, a contabilidade de custos assegura que os valores pagos pelos
adquirentes sejam corretamente aplicados na execugao da obra. O uso do método de Percentual
de Conclusao (POC) permite a mensuracao progressiva das receitas em consonancia com a
evolucdo fisica da obra, assegurando maior fidedignidade aos relatorios e transparéncia na
prestagdo de contas (RIBAS, 2020). Os relatérios comparativos entre orcado e realizado,
frequentemente submetidos a auditorias externas ou apresentados em assembleias, refor¢am o
papel da contabilidade como ferramenta de accountability e instrumento de redugdo de
assimetrias informacionais (IUDICIBUS, 2021).

Na etapa de averbagdo da construgdo e constituicdo do condominio, a conciliagdo de ativos,
passivos e obrigacdes contratuais assegura a consisténcia financeira necessaria a formalizacao
registral e a transferéncia da gestdo do incorporador para os condominos.

A averbagdo corresponde ao ato registral que introduz uma modificagdo ou complementagao
no registro de imoveis, sem extinguir ou substituir o registro origindrio. No caso especifico da
incorporagdo imobiliaria, a averbacdo da constru¢do ocorre quando, concluida a obra, o
incorporador leva ao Cartorio de Registro de Imdveis o auto de conclusdo (habite-se) expedido
pela Prefeitura, para que este seja anotado na matricula do imovel. Esse procedimento
formaliza, perante terceiros, que a edificagdo prevista no memorial de incorporagao foi
efetivamente concluida, permitindo, a partir dai, a individualizagdo ¢ a comercializagdo plena
das unidades autonomas (BRASIL, 1973; BRANDELLI, 2022).

Trata-se de uma etapa essencial, pois somente com a averba¢do ¢ possivel constituir
juridicamente o condominio edilicio, com a abertura de matriculas individualizadas para cada
unidade, possibilitando aos adquirentes a obtengao do titulo definitivo de propriedade. Assim,
a averbacao atua como instrumento de transicao: do regime juridico da incorporagdo, em que o
incorporador centraliza a gestdo e responde pela obra, para o regime do condominio, no qual a
administracao passa a ser exercida pelos condominos, geralmente representados por um sindico
eleito (CHALHUB, 2024).

Sob a oOtica contdbil, esse momento representa também o encerramento de um ciclo. A
conciliacao de ativos e passivos do empreendimento, a apuracao final de custos e a apresentagao
de relatorios de receitas e despesas garantem transparéncia e seguranca juridica na transi¢do da
gestdao. Os demonstrativos finais de aplicagao de recursos funcionam como prestagcdo de contas
aos adquirentes e sdo frequentemente utilizados em auditorias e assembleias de instalagdo do
condominio (RIBAS, 2020).

Portanto, a averbagdo da constru¢do ndo se reduz a uma formalidade cartoraria: ela cumpre
papel juridico, econdmico e contabil. Juridicamente, da eficicia erga omnes a conclusdo da
obra; economicamente, habilita a plena circula¢do das unidades no mercado; e contabilmente,
consagra a fidedignidade das informagdes prestadas durante toda a incorporagao, assegurando
aos condominos a legitimidade e a seguranca do empreendimento entregue. Por fim, a
digitalizacdo dos registros publicos, instituida pela Lei n® 14.382/2022, e a uniformizagao
normativa promovida pelo Provimento n® 149/2023 do CNIJ refor¢am a importancia da
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contabilidade como aliada da formalizacdo documental ¢ do controle financeiro (CNJ, 2023;
COLEGIO REGISTRAL RS, 2023). Nesse ambiente eletrénico e padronizado, os relatorios
contdbeis tornam-se ainda mais relevantes, pois funcionam como suporte a certificacdo da
conformidade documental ¢ a confiabilidade das informag¢des transmitidas eletronicamente
(ALMEIDA, 2021; LAGE PORTILHO JARDIM, 2022).

Assim, a integracdo entre praticas contabeis e instrumentos registrais revela que a contabilidade
transcende sua dimensdao técnica e assume funcdo inovadora, conferindo transparéncia,
previsibilidade e seguranca juridica a incorporagdo imobilidria. Ao atuar como elo entre
incorporadores, adquirentes, financiadores e 6rgaos reguladores, a contabilidade contribui para
a governanga sistémica do mercado, consolidando-se como instrumento de confianga publica

indispensavel ao desenvolvimento urbano e econémico.

Tabela 1 Legislacdo aplicada a incorporagao imobilidria, impactos contabeis e inovagdes.

Legislacio

Impactos Contabeis

Inovacoes e Relevincia

Lein® 4.591/1964

Exigéncia de escrituragdo contabil
para registro da incorporacio

Base regulatéria da seguranga
juridica e transparéncia contratual

Lein® 10.931/2004

Instituicdo do patrimdénio  de
afetacdo e escrituragdo segregada

Amplia a governanga e protege
adquirentes contra insolvéncia

Lei n°® 14.382/2022 Digitalizacdo dos registros ¢
exigéncia de dados contabeis
auditaveis

Exigéncia de registros consistentes
no ambiente digital

Fonte: Elaboragao propria a partir da legislagao citada.

Integragdo  eletronica  (SERP),
padronizagdo e celeridade registral

Provimento n°® 149/2023 (CNJ) Uniformizagdo  dos  registros

eletronicos e maior confiabilidade

5. Conclusoes

A incorporagdo imobiliaria revela-se como atividade juridica, econdmica e socialmente
estratégica, cujo €xito depende da conjugacdo entre o rigor formal dos registros publicos e a
confiabilidade dos controles contdbeis. O presente estudo demonstrou que a contabilidade nao
se limita ao cumprimento de exigéncias normativas, mas atua como instrumento de inovagao
administrativa, de governanca e de transparéncia, fortalecendo a seguranca juridica e a
previsibilidade financeira no setor (RIBAS, 2020; CHALHUB, 2024).

Ao longo das etapas do empreendimento, desde a aquisi¢do do terreno até a averbacdo da
construgao e constituicdo do condominio, a contabilidade fornece suporte técnico indispensavel.
Seja na mensuracdo do valor justo, na proje¢do de viabilidade econdmico-financeira, na
escrituracdo segregada do patrimdnio de afetacdo ou na contabilidade societaria das SPEs,
evidencia-se que as praticas contabeis consolidam um sistema de accountability capaz de reduzir
assimetrias informacionais e mitigar riscos para adquirentes, investidores e agentes financeiros
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(IUDICIBUS, 2021). Essa atuagdo contabil, quando aliada a publicidade e formalidade dos
registros, constroi um ambiente de maior credibilidade e confianga no mercado imobiliario.

A evolucao legislativa e tecnologica reforca essa integracdo. O patrimdnio de afetacao,
introduzido pela Lei n® 10.931/2004, consolidou a contabilidade como eixo de confianga e
rastreabilidade (BRASIL, 2004). A digitalizacdo dos servigos extrajudiciais pelo Sistema
Eletronico dos Registros Publicos (SERP), criada pela Lei n°® 14.382/2022, e a padronizacao
trazida pelo Provimento n° 149/2023 do CNJ, inauguraram um novo paradigma de governanga
eletrénica (CNJ, 2023; COLEGIO REGISTRAL RS, 2023). Nesse ambiente digital, a
contabilidade assume papel ainda mais estratégico, ao fornecer relatorios auditaveis e
informagoes fidedignas que dao suporte a certificacdo da conformidade documental e financeira,
permitindo que as transagdes imobiliarias ocorram de forma mais célere e confiavel.

Conclui-se, portanto, que a incorporacdo imobilidria contemporanea s6 alcanga sua plena
efetividade quando hd uma integragdo harmodnica entre contadores, incorporadores e
registradores. Esse alinhamento interprofissional ndo apenas assegura a regularidade juridica e
financeira dos empreendimentos, mas também eleva os padrdes de inovagdo, transparéncia e
governanga do mercado imobilidrio brasileiro. Trata-se de um verdadeiro modelo colaborativo
interdisciplinar, em que Direito, Contabilidade e Tecnologia convergem para a consolidacao da
seguranca juridica e da eficiéncia econdmica.

Como perspectiva futura, a consolida¢do da interoperabilidade digital, o fortalecimento das
praticas contdbeis baseadas em compliance e a incorporagdo de relatorios integrados de
sustentabilidade (ESG) podem ampliar ainda mais a confianga social e a atratividade econdmica
desse setor vital para o desenvolvimento urbano (ALMEIDA, 2021). Ao transformar a
contabilidade em linguagem comum entre registradores, incorporadores, adquirentes e
investidores, abre-se caminho para um mercado imobilidrio mais transparente, €tico e resiliente,
capaz de sustentar o crescimento das cidades brasileiras em bases solidas e inovadoras.
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