Contabilidade no setor imobiliario residencial: Um estudo exploratério da visdo dos
impactos da convergéncia das normas brasileiras com normas internacionais — IFRS
para alguns segmentos de mercado

Resumo

Este trabalho tem por objetivo demonstrar a compreensdo dos impactos provenientes
da convergéncia das normas brasileiras com normas internacionais através do estudo de
depoimentos e andlises disponiveis na midia e em outros veiculos de comunicacdo durante o
ano de 2010. Em decorréncia da amplitude e profundidade das alteracdes para o setor
imobilidrio residencial, o foco serd direcionado para o tdpico mais polémico ¢ impactante, o
Reconhecimento de Receita. O estudo abrangerd a avaliagdo do efeito esperado segundo o
ponto de vista dos diversos segmentos da sociedade que direta ou indiretamente sao afetados,
como ¢ o caso de Empresas (Gestores), Reguladores, Auditores, Académicos, Bancos, Fisco e
Analistas de Mercado. A metodologia da pesquisa aplicada caracteriza-se como exploratoria,
com abordagem predominantemente qualitativa, utilizando-se da Andlise Critica de Discurso.
Para a coleta de dados foram feitas pesquisa na midia e em publicacdes de entidades
relacionadas durante o ano de 2010. Os resultados da pesquisa mostram que a percepcao dos
diversos segmentos da sociedade € que o setor imobilidrio residencial sofrerd impactos
relevantes. Assim conclui-se que a convergéncia contabil do reconhecimento da receita deve
ser feita de forma cautelosa e criteriosa a fim de sustentar a demanda dos usuarios finais dos
demonstrativos contabeis.

1. Introducio

1.1 Historico

Nos ultimos anos o setor imobiliario residencial apresentou forte crescimento em
decorréncia das aberturas de capital corroborada pela maior disponibilidade de crédito. Desta
forma, o segmento que antes era dependente de investimentos pontuais e pulverizados, passou
a desempenhar papel de destaque na economia brasileira. Em 2008 a construgdo civil foi
responsavel por 5,5% do PIB brasileiro, além de empregar direta e indiretamente quase sete
milhdes de trabalhadores.

No contexto que precedeu este crescimento, o mercado baseava-se em projetos
financiados por grupo de investidores com pouco acesso a financiamento, sendo assim a
contabilidade ndo era feita para a analise externa, ficando focada apenas no cumprimento de
burocracias do fisco. Portanto a contabilidade do setor era pouco desenvolvida e ndo era
utilizada para a real avaliacdo dos projetos.

A partir da entrada de bancos e investidores no setor, as empresas foram obrigadas a
adotar um maior nivel de organizagdo e transparéncia. Em casos especificos, como as
empresas listadas na Bovespa, as requisi¢cdes impostas incluiam prazos e padroniza¢des mais
rigidas. Dada a maior exposicao dos dados contabeis, a contabilidade se transformou no elo
de comunicagdo entre empresas ¢ demais envolvidos (bancos, investidores, clientes, etc.).

Com a maior cobranca sobre as divulgagdes e demonstrativos, agravada pela
subjetividade das metodologias contdbeis brasileiras e a ndo convergéncia com as normas
internacionais, a contabilidade do setor gerou muitas duvidas e confusdes. Todos foram
afetados, desde investidores estrangeiros (responsaveis por mais de 70% dos aportes de
capital do segmento), até mesmo as proprias empresas. Para sanar as divergéncias o Comité
de Pronunciamentos Contabeis vem estruturando e discutindo a formatacdo e padronizacao
ideal a ser adotado no Brasil.



Portanto, dada a relevancia do segmento e a recente convergéncia da normatizagdo, o
estudo mostra-se relevante e trara um entendimento mais profundo dos impactos diretos e
indiretos da mudanca contabeis.

1.2 Objetivo

O estudo buscara avaliar o impacto proveniente da convergéncia das normas contabeis
nacionais e internacionais no segmento de incorporagdo imobiliaria residencial sob a dtica dos
diversos segmentos afetados por elas, e tendo como foco o Reconhecimento de Receita. A
pesquisa sera baseada na técnica de Analise Critica de Discurso, tendo cunho exploratorio e
descritivo, predominantemente qualitativo.

1.3  Justificativa

A crescente representatividade do setor na composi¢do do produto interno bruto, sua
maior exposicao a investidores nacionais e estrangeiros, € o aumento exponencial da base de
clientes atendidos por estas empresas, demonstram a importancia nacional que o segmento
possui. Conseqlientemente, sua a contabilidade ¢ fundamental a sua transparéncia perante o
publico em geral.

De acordo com Santos (1999) a Contabilidade atual possui forte relevancia no cenario
econdmico como um todo, deixando para tras a imagem de ferramenta meramente de calculo
e apresentacdao de valores, mas passando a figurar como um instrumento para reger relagdes
sociais das empresas. Neste contexto, o papel basico da contabilidade ¢ fornecer informagdes
financeiras e econdmicas a pessoas ¢ institui¢des de forma compreensivel e clara.

A literatura recente destaca a importancia da adequacdo das terminologias contabeis
para a representacdo fidedigna da realidade das companhias a seus leitores. Portanto os termos
técnicos devem ser utilizados apenas quando sao bem conhecidos. Caso contrario, devem ser
substituidos por termos descritivos que facilitem a compreensdo dos usudrios dos
demonstrativos contdbeis, tornando a linguagem contdbil transparente e universal
(Hendriksen, 1999; Iudicibus, 1997). Diante deste cendrio a convergéncia das normas
contabeis brasileiras com as internacionais se torna mandatorio.

No Brasil, este tema estd sendo organizado pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), 6rgao criado pela resolugdo CFC n° 1.055/05. O CPC tem como objetivo "o
estudo, o preparo ¢ a emissdao de Pronunciamentos Técnicos sobre procedimentos de
Contabilidade e a divulgagdo de informagdes dessa natureza, para permitir a emissdo de
normas pela entidade reguladora brasileira, visando a centralizagcdo e uniformizacdo do seu
processo de produgdo, levando sempre em conta a convergéncia da Contabilidade Brasileira
aos padrdes internacionais". Como a convergéncia ¢ muito ampla, e afeta de forma
multilateral os demonstrativos financeiros do setor, o estudo focara a receita, topico mais
impactante.

14  Estudo

O estudo estara baseado na técnica de Andlise Critica de Discurso, que segundo
Resende e Ramalho (2006) tiveram Norman Fairclough como expoente na utilizacdo desta
metodologia para pesquisas sociais. Fairclough (2003) propde a abordagem da analise através
de trés vertentes, que avaliam como o discurso figura em praticas sociais: acional (agir),
identificacional (ser) e representacional (representar). Sendo que para nossos trabalhos a
ultima abordagem se destaca como a mais Util para entender as dimensdes, o foco, e as
influéncias financeiras ou operacionais das novas normas, sob a perspectiva dos proprios
participantes do mercado.

Portanto, a contribuicdo da pesquisa serd dada através do entendimento e
aprimoramento das demonstragdes financeiras, influenciando na melhora da gestdo e



compreensdo do segmento. Resguardando a saude financeira da construcdo civil residencial, o
estudo auxiliara na continuidade dos ciclos de geracdo de moradias e empregos, €
conseqiientemente de bem estar social.

O estudo esta estruturado em seis partes, iniciando com essa introducdo. Na seqiiéncia
faz-se um arcabougo tedrico sobre o tema e as técnicas a serem utilizadas. No capitulo
seguinte abordam-se os métodos e procedimentos da pesquisa. A partir dai apresentamos os
resultados da pesquisa, esclarecendo os impactos mais relevantes provenientes da
convergéncia de normas internacionais de reconhecimento de receita nas empresas de
construgdo civil residencial. Ao final da pesquisa proferimos as conclusdes e recomendagdes
para futuros estudos. Por ultimo, listamos referéncias bibliograficas que subsidiaram o artigo.

2. Referencial Tedrico

2.1  Comité de Pronunciamentos Contabeis

A necessidade de convergéncia ndo foi um efeito local, mas global, e afetou a todos os
paises que passaram a interagir de forma globalizada. A diversidade de praticas contdbeis
entre as diversas economias representava um significativo custo extra e uma dificuldade extra
para a troca de informagoes.

Neste contexto, os principais organismos envolvidos, como Fipecafi, Conselho Federal
de Contabilidade, IBRACON, Comissao de Valores, Abrasca, Apimec ¢ a Bovespa, reuniram-
se em busca de um tnico critério, através de um dialogo livre e democratico. Assim criou-se o
Comité de Pronunciamentos Contabeis, unido de diversos segmentos da sociedade, dentre eles
académico, governamental e iniciativa privada, a fim de atualizar e modernizar as normas e
preceitos contabeis e responder de forma rapida e eficiente a abertura da economia brasileira.

Portanto, a criagdo do CPC visou centralizar e uniformizar o processo de produgao e
convergéncia contabil nacional e internacional. Em resumo, o 6rgdo tem as atribui¢cdes de
estudar, preparar e emitir Pronunciamentos Técnicos sobre procedimentos de Contabilidade
no intuito de convergir os padrdes brasileiros aos internacionais, baseados na opinido dos
diversos 6rgdos envolvidos e afetados pelas informagdes contabeis divulgados ao publico. O
padrdo atual, e reconhecido como internacional ¢ o IFRS (International Financial Reporting
Standard) e sdo de autoria do IASB (International Accounting Standards Board).

2.2 TASCelIFRS

O inicio do processo de harmonizagdo da contabilidade iniciou em 1973 com a criacao
do IASC (International Accounting Standards Committee) a partir da unido de 6rgios de
contabilidade de dez paises (Alemanha, Australia, Canada, Estados Unidos, Francga, Irlanda,
Japao, México, Paises Baixos ¢ Reino Unido) de forma independente e sem fins lucrativos. O
objetivo inicial era formular e publicar um novo padrdo de normas contdbeis internacionais.
Os primeiros pronunciamentos contabeis publicados pela TASC foram chamados de
International Accounting Standard (IAS).

Ao longo do tempo o 6rgdo criou o IASB (International Accounting Standards Board)
que assumiu as responsabilidades técnicas e tinha como objetivo melhorar a estrutura técnica
de formulagdo e validagdo dos novos pronunciamentos internacionais a serem emitidos, que
passaram a se chamar IFRS (International Financial Reporting Standard). Com isso, os
pronunciamentos contabeis passaram a buscar um maior atendimento as expectativas
crescentes dos usuarios da informacao financeira (analistas, investidores, instituigdes etc.).

Em 2004, muitas das normas IAS/IFRS foram publicadas pelo IASB, incluindo a
norma IFRS 1 que define os principios a serem respeitados pelas empresas no processo de
conversao e primeira publicagdo de demonstracdes financeiras em IFRS. Em 2005, todas as
empresas européias abertas passam a adotar obrigatoriamente as normas IFRS para



publicarem suas demonstragdes financeiras consolidadas. A iniciativa foi internacionalmente
acolhida pela comunidade financeira. Atualmente numerosos paises tém projetos oficiais de
convergéncia das normas contabeis locais para as normas IFRS, inclusive o Brasil.

As normas internacionais sdo compostas por um conjunto de cinco tipos de
pronunciamentos técnicos onde sdo definidas: a estrutura conceitual de preparagdo e
apresentacdo de demonstragdes (Framework), pronunciamentos iniciais (IAS) e atuais (IFRS)
e interpretagdes iniciais (SIC) e atuais (IFRIC).

O principal objetivo das demonstragdes financeiras em IFRS ¢ dar informagdes sobre a
posi¢do financeira, os resultados e as mudancas na posi¢ao financeira de uma entidade, que
sejam uteis a um grande numero de usuarios (investidores, empregados, fornecedores,
clientes, institui¢des financeiras ou governamentais, agencias de notacdo e publico) em suas
tomadas de decisao.

2.3  Convergéncia Contabil

A contabilidade ganha destaque no momento em que consegue gerar informacgdes
pertinentes para a tomada de decis@o. Deste modo, informagdes contdbeis incompletas ou
distorcidas por influéncias de fatores regionais ou tratamento diversificado das diferentes
operagdes, geram interpretagdes dubias das demonstragdes e conseqiientemente avaliagdes
inadequadas.

Em meio ao contexto de globalizacao de empresas e de capital surge a necessidade de
harmonizagao das praticas contabeis adotadas pelos paises envolvidos neste cendrio (Schmidt,
Santos e Fernandes, 2004). Segundo Castro (2001) a unificagdo de praticas surgiu com a
ampliacdo de mercados internacionais e a necessidade de captacao de recursos. Conforme
Reis, Marion e Iudicibus (2008), a globalizagdo das economias, as abertura de capitais, o
expressivo fluxo de capitais ingressando no pais e as captagdes de empresas brasileiras no
exterior sdo fatores que reforgam a convergéncia das praticas.

Neste processo existem vantagens e desvantagens. Segundo Weffort (2005) dentre as
vantagens temos: melhor compreensdo dos demonstrativos contébeis entre paises, reducdo de
custos das multinacionais, maior exposi¢do aos mercados externos, etc. Na outra ponta
Weffort (2005) contrapde com a ndo observancia de aspectos regionais (cultura, legislacao,
etc.) e a imposicao destas.

2.4  Pronunciamentos do CPC

Até o final de 2009 o CPC emitiu quarenta e uma Normas, dentre estas normas a CVM
j& implementou quarenta e seis. Como pode ser visto na Tabela 1 abaixo, as normas afetam
desde a receita at¢ mesmo o nivel de abertura em que os dados devem ser apresentados:



Item Pronunciamento Item Pronunciamento
Estrutura Conceitual para a Elaboragio e Apresentagdo das Demonstragdes Contabeis CPC 23 Politicas Contébeis, Mudanga de Estimativa e Retificagéio de Erro (IAS 8)

CPC 01 (R1) Redugéo ao Valor Recuperédvel de Ativos (IAS 36) CPC 24 Evento Subsequente (IAS 10)
CPC 02 (R2) Efeitos das Mudancas nas Taxas de Cambio ¢ Conversdo de Demonstrativos (IAS 21) CPC 25 Provisdes. Passivos Contingentes e Ativos Contingentes (IAS 37)
CPC 03 (R2) Demonstragiio dos Fluxos de Caixa (IAS 7) CPC 26 Apresentagéo das DemonstragGes Contabeis (IAS 1)
CPC 04 Ativo Intangivel (IAS 38) CPC 27 Ativo Imobilizado (IAS 16)
CPC 05 (R1) Divulgagiio sobre Partes Relacionadas (IAS 24) CPC 28 Propriedade para Investimento (TAS 40)
CPC 06 Operagdes de Arrendamento Mercantil (TAS 17) CPC 29 Ativo Bioldgico e Produto Agricola (TAS 41)
CPC 07 Subvengio e Assisténcia Governamentais (IAS 20) CPC 30 Receitas (IAS 18)
CPC 08 Custos de Transagéo e Prémios na Emissio de Titulos/Valores Mobiliarios (IAS 39)  CPC 31 Ativo Nio Circulante Mantido para Venda e Operacio Descontinuada (IFRS 5)
CPC 09 Demonstragio do Valor Adicionado (DVA) CPC 32 Tributos sobre o Lucro (TAS 12)
CPC 10 Pagamento Baseado em Acdes (IFRS 2) CPC 33 Beneficios a Empregados (IAS 19)
CPC11 Contratos de Seguro (TFRS 4) CPC 34= Exploragio & Avaliacio de Recursos Minerais (IFRS 6)
CpC 12 Ajuste a Valor Presente CPC 33 Demonstragdes Separadas (IAS 27)
CPC13 Adogao Inicial da Leino. 11.638/07 e da Medida Proviséria no. 449/08 CPC 36 (R1) Demonstracées Consolidadas (IAS 27)
CPC 14 Instrumentos Financeiros: Reconhecimento/Mensuragio/Evidenciacio (OCPC 03) CPC 37 Adogéo Inicial das Normas Internacionais de Contabilidade (IFRS 1)
CPC 15 Combinacio de Negécios (IFRS 3) CPC 38 Instrumentos Financeiros: Reconhecimento e Mensuragio (IAS 39)
CPC 16 (R1) Estoques (IAS 2) CPC 39 Instrumentos Financeiros: Apresentagio (IAS 32)
CPC 17 Contratos de Construgdo (IAS 11) CPC 40 Instrumentos Financeiros: Evidenciacio (IFRS 7)
CPC 18 Investimento em Coligada ¢ em Controlada (TAS 28) CPC 41 Resultado por Agdo (IAS 33)
CPC 19 Investimento em Empreendimento Controlado em Conjunto (Joint Venture) (IAS 31)  CPC 42* Contabilidade e Evidenciagdo em Economia Altamente Inflaciondria
CPC 20 Custos de Empréstimos (IAS 23) CPC 43* AdogAo Inicial dos Pronunciamentos Técnicos CPC 15 a 40
CPC21 Demonstragao Intermedidria (IAS 34) CPC 44* Demonstragdes combinadas
CPC22 Informagdes por Segmento (IFRS &) CPCPME Contabilidade para Pequenas e Médias Empresas

Tabela 1 — Pronunciamentos Contéabeis
Fonte: sitio do CPC (www.cpc.org.br/agenda.php)

Além disso, o CPC ja emitiu quatro Orientagdes e dezesseis Interpretacdes, que
auxiliam no entendimento dos critérios a serem utilizados para a aplicagdo das normas. Eles
estdo listados na Tabela 2 abaixo:

Ttem Orientacio
OCPC 01 (R1Entidades de Incorporagio Imobiliaria (Orientagio)
OCPC 02  Esclarecimentos sobre as Demonstragdes Contabeis de 2008
OCPC 03 Instrumentos Financeiros: Reconhecimento. Mensuragéo e Evidenciagio
OCPC 04* Demonstragdes Pro-forma

Ttem Interpretacio
ICPC 01 Contratos de Concesséo (IFRIC 12)
ICPC 02 Contrato de Construgio do Setor Imobilidrio (IFRIC 15)
ICPC 03 Aspectos Complementares de Arrendamento Mercantil (IFRIC 4, SIC 15 e SIC 27)
ICPC 04 Alcande do Pronunciamento Técnico CPC 10 - Pagamento Baseado em agdes (IFRIC &)
ICPC 05 Pagamento Baseado em acdes - Transacées de Agdes do Grupo/Tesouraria (IFRIC 11)
ICPC 06 Hedge de Investimento Liquido em uma Operagéo no Exterior (IFRC 16)
ICPC 07 Distribuigio de Lucros in Natura
ICPC 08 Contabilizacio da Proposta de Pagamento de Dividendos
ICPC 09 Demonstragdes Contabeis Individuais/Separadas/Consolidadas - Equivaléncia Patrimonial
ICPC 10 Ativo Imobilizado e Propriedade para Investimento (CPCs 27, 28. 37 e 43)
ICPC 11 Recebimento em Transferéncia de Ativos dos Clientes (IFRIC 18)
ICPC 12 Mudancas em Passivos por Desativacio, Restauragio e Outros Passivos Similares
ICPC 13 Direitos a Participagdes - Fundos de Desativagio/Restauragio/Reabilitaciio Ambiental
ICPC 14*  Cotas de Cooperados em Entidades Cooperativas e Instrumentos Similares
ICPC 15 Passivo - Participagio em Mercado Especiico - Residuos Eletroeletrénicos
ICPC 16*  Extingdio de Passivos Fmnanceros com Instrumentos Patrmoniais (IFRIC 19)

Tabela 2 — Orientacdes e Interpretagdes Contabeis
Fonte: sitio do CPC (www.cpc.org.br/agenda.php)

2.5 Normas de Reconhecimento de Receita

Em meio a todas estas normas, o topico que rege as receitas vem se mostrando como o
mais polémico para a contabilidade do setor. Tal fato ¢é justificado pelo impacto da norma no
cronograma de reconhecimento de receita, e conseqiientemente do lucro das empresas. Sem a
implementagdo desta norma, a receita era contabilizada segundo um critério de evolucao
percentual entre custo incorrido e custo total (percentual de evolu¢do de obra). Segundo a
nova proposta, a receita em uma incorporagdo imobiliaria residencial deve ser feita apenas no
momento da transferéncia do bem fisico para o comprador, ocorrendo apenas na entrega das
unidades, trés anos apos o langamento do produto. Portanto, o foco na avaliagdo de impacto
deve ter maior énfase nos Pronunciamentos 17 e 30, na Orientagao 01 e na Interpretagao 02.

O CPC 17 — Contratos de Construgdo tem como objetivo definir o tratamento de
receitas ¢ despesas de constru¢do que normalmente se caracterizam por ter suas datas de



inicio e término em periodos contabeis diferentes. O ponto central é o reconhecimento da
receita e despesa ao longo da obra, de forma a assegurar a distribui¢do do lucro em mais de
um periodo. O reconhecimento da receita neste caso ¢ feito através da evolugdo da obra.
Enquadram-se nesta metodologia os contratos que tem receita ¢ obras confiavelmente
mensuraveis e possuem certeza sobre o recebimento da venda.

Ja o CPC 30 — Receitas, determina que a receita proveniente da venda de bens deve ser
reconhecida apenas quando: a) a entidade tenha transferido para o comprador os riscos e
beneficios mais significativos inerentes a propriedade dos bens; b) nido mantenha
envolvimento continuado na gestdo dos bens vendidos; ¢) o valor dos ingressos seja
confiavelmente mensuravel; d) seja provavel que os beneficios econdomicos associados a
transagdo fluirdo para a entidade; e e) as despesas incorridas ou a serem incorridas, referentes
a transagdo, possam ser confiavelmente mensuradas.

Para auxiliar na decisao sobre como fazer a contabilizagdo, a Interpretacao ICPC 02 —
Contrato de Constru¢do do Setor Imobiliario, explica que a utilizagdo do CPC 17 ou 30
depende da analise individual de cada contrato, levando-se em fatos e circunstancias
relacionados. O CPC 17 sera utilizado quando o comprador tem poder elementos estruturais
do projeto do imdvel antes de comecar a construcdo e/ou apds o inicio da construcio,
conseqiientemente a receita sera reconhecida conforme a evolugao de obra. Em contrapartida,
quando os compradores tém possibilidade limitada de influenciar no projeto, utiliza-se o CPC
30, por se tratar de venda de bens, e o reconhecimento apenas ocorre na transferéncia do bem.

Ainda para suportar as decisdes sobre o reconhecimento de Receita o CPC emitiu a
Orientagdo OCPC 01, que visa esclarecer os principais pontos para o setor de incorporacao
imobiliaria. Dentre os temas abordados por esta orientagdo podemos citar: a formacao do
custo, comissoes, marketing, estande de vendas, permutas fisicas, provisao de garantia, ajuste
a valor presente, e atualizacdo monetdria e juros sobre recebiveis.

2.6  Teoria das Representagdes Sociais

As alteragdes contibeis necessarias para convergir normas brasileiras com normas
internacionais ainda sdo muito recentes, e, portanto ainda carecem de literatura que auxilie no
entendimento do fendmeno e suas implicagdes na sociedade. Baseado neste cenario, o estudo
utilizara a Teoria das Representagdes Sociais como base para o estudo dos impactos da
convergéncia contabil.

Esta teoria foi desenvolvida por Serge Moscovici e defende que a comunicagdo dos
individuos em uma sociedade ou qualquer coletividade ¢ formada através da interagdo social
(Farr e Moscovici, 1984). Cada individuo elabora seu conhecimento e socializa-o, com isso
constroi valores e idéias. Com o tempo as representagdes sociais se articulam com sistemas
simbdlicos e passam a ser compartilhados pelos membros do grupo social. Segundo Oliveira e
Moreira (2000), as representacdes sociais refletem crencas, imagens, metaforas, simbolos e
valores de uma sociedade, comunidade ou cultura. A linguagem ¢ a representacao social mais
importante e surgiu da necessidade das pessoas se comunicarem. Com ela, individuos e
grupos desenvolvem o sentido de tudo que estd a sua volta. Para entender a linguagem,
adotaremos a técnica de analise critica de discurso, por sua caracteristica interdisciplinar e
capacidade de juntar teorias sociais e lingiiisticas.

2.7  Analise Critica de Discurso

A Anélise Critica de Discurso surgiu na década de 90, constituindo-se como ciéncia da
linguagem para contribuir com o entendimento de efeitos sociais de textos, tendo como
principal idealizador o britanico Normam Fairclough, criador de método para estudo do
discurso (Resende e Ramalho, 2006). O método de Fairclough ¢ denominado Teoria Social do



Discurso e ¢ embasada na percep¢do da linguagem como parte irredutivel da vida social
dialeticamente interconectada a outros elementos sociais (Fairclough, 2003).

Apesar de Fairclough ser considerado um dos principais idealizadores da técnica,
Resende e Ramalho (2006) salientam que os estudos ndo se limitam a ele, existindo outros
autores, que também sao relevantes nessa disciplina. Neste estudo embasaremos os trabalhos
de pesquisa com os preceitos elaborados por Fairclough, por seu maior enquadramento com
os objetivos de pesquisa com foco em temas recentes através de informacdes da midia.

Segundo Resende e Ramalho (2005), a técnica ¢ uma disciplina com amplo escopo de
aplica¢do, baseado em modelo tedrico-metodologico aberto ao tratamento de diversas praticas
na vida social. Sendo que seu objetivo maior ¢ estabelecer um quadro analitico capaz de
mapear a conexao entre relagdes de poder e recursos lingliisticos selecionados por pessoas ou
grupos sociais. Através da andlise de textos, a técnica possibilita a compreensdo das praticas
sociais em que os discursos sao produzidos, levando em consideracdo contextos socio-
politicos e ideoldgicos (Chouliaraki e Fairclough, 1999)

O discurso e a pratica social sdo os dois pontos centrais desta técnica. Os discursos
estdo atrelados a linguagem conectada a uma atividade social especifica. Enquanto as praticas
sociais estdo relacionadas com habitos, de tempos e espagos especificos, nas quais os
individuos se unem para agirem conjuntamente no mundo (Chouliaraki e Fairclough, 1999).
Ao avaliarmos o discurso de forma multifuncional, percebemos que além de cumprir a fungao
de ferramenta lingiiistica, ele também pode ser considerado como gerador de inovagao
(Resende e Ramalho, 2006).

Fairclough (2003) classifica a Analise de Discurso em trés tipos de significados:
acional, representacional e identificacional. Esses significados correspondem as principais
maneiras como o discurso figura em praticas sociais: como modos de agir, modos de
representar ¢ modos de ser. A aplicagdo da Andlise de Discurso Critica neste estudo tem
como objetivo verificar se as mudangas nas praticas de contabilidade gerencial adotadas pelas
empresas familiares podem ser identificadas e explicadas por meio da Analise de Discurso
Critica, analisando o significado representacional do discurso.

3. Metodologia

3.1 Racional

A metodologia utilizada no estudo ¢ classificada como exploratério com abordagem
qualitativa. Segundo Martins (2002), os estudos exploratorios buscam maiores informagdes
sobre determinado assunto e sdo indicados quando se tem pouco conhecimento do assunto. A
abordagem qualitativa ¢ aquela que identifica o problema e descreve sua complexidade,
analisando os efeitos das variaveis envolvidas, auxiliando na compreensao e classificagdo dos
processos dindmicos vivenciados pelos grupos sociais (Richardson, 1989).

Para o estudo exploratdrio foi utilizada a técnica de pesquisa documental, que segundo
Lakatos e Marconi (2003) ¢ baseada na busca de informagdes através de coleta de dados
primarios em fontes escritas ou nao.

A analise de dados se dara através do método de Analise de Discurso Critica,
estruturada em trés pilares, sendo eles: acional, representacional e identificacional.
Especificamente neste estudo focaremos o pilar representacional, que segundo Resende e
Ramalho (2006) denotam o significado do discurso como uma representagdo fidedigna das
caracteristicas e aspectos inerentes ao mundo. Desta forma, esta abordagem permite
identificar e entender o discurso no ambiente onde ele ¢ produzido. Fairclough (2003) defende
esta mesma linha, afirmando que os discursos traduzem o mundo e suas caracteristicas em
palavras, sob pontos de vista muitas vezes particulares que aos poucos passam a se
materializar.



Dentre as limitagdes dos resultados deste estudo podemos citar:
e Representagdo apenas das empresas, e segmentos da sociedade pesquisados.
e Limitagdo das fontes de informagao para a interpretacdo do fenémeno.
¢ Subjetividade da técnica empregada — Analise de Discurso Critica.
As andlises das pesquisas realizadas serdo divididas em trés partes de acordo com a
fonte da informagao pesquisada:
e Companhia
e Midia
e Bancos

3.2  Amostra

Como nosso estudo estd baseado nas teorias da lingiiistica que estudam a linguagem
como reflexo das praticas sociais e que revelam as relagdes de poder existentes. Portanto,
necessitamos definir um corpus, ou seja, definir o banco de dados de coleta de textos e
documentos que serdo base para a avaliagdo de discursos. Segundo Martins (2002) estes
dados sdo apenas uma parcela da populacdo, portanto podem ser classificado como uma
amostra. Além disso, ela ¢é classificada como ndo probabilistica ou intencional.

Como o estudo busca entender o impacto das convergéncias contabeis de
reconhecimento de receita no setor de construgdo civil residencial, iniciamos o estudo
captando os Informes Trimestrais de 2010 (ultimos disponiveis referentes ao fechamento do
terceiro trimestre de 2010) e demais informacdes relevantes para a avaliagdo do impacto nas
empresas do setor. O foco foi dado as companhias listadas no Novo Mercado da Bolsa de
Valores de Sao Paulo (Bovespa), disponiveis no sitio www.bmfbovespa.com.br. Tal selecao
foi feita baseada na politica de divulgacdo de informagdes mais ampla, obrigatoria as
empresas listadas neste Segmento da Bovespa.

Para trazer uma visdo mais global sobre o tema e considerando a situa¢do ainda muito
recente sobre as modificagdes contabeis, buscamos outras fontes primarias de informagao, que
trouxessem a visdo dos demais setores da sociedade sobre a discussdo do topico. Como nao
existe literatura para o tema no pais, a melhor fonte disponivel sdo os periddicos e as analises
disponibilizadas ao publico.

Dentre os periddicos e fontes da midia podemos ressaltar o sitio do Jornal Valor
Economico (www.valoronline.com.br), veiculo de comunicacdo que foca os seus esforcos
para noticiar os acontecimentos e discussdes inerentes ao mercado empresarial. Nesta fonte
foram captadas aproximadamente 10 matérias durante os dez primeiros meses de 2010.

Além desta fonte, captamos relatdrios setoriais divulgados por bancos acerca do setor
de construgdo civil residencial. Com especial mengdo ao site do Credit Suisse (br.credit-
suisse.com/analise/empresas.aspx), banco que acompanha de perto os impactos provenientes
das alteracdes contabeis sobre o setor de construgdo civil residencial. Avaliando o impacto
ndo sé para os bancos, mas para seus investidores e até mesmo para as proprias companhias
do setor. Nele foram captados dois estudos muito interessantes onde foram avaliados os
impactos financeiros causados pela potencial alteracao contabil.




4. Dados Pesquisados e Analises dos Resultados

4.1 Companbhias

A pesquisa sobre informagdes das Companhias Abertas, listadas no Novo Mercado da
Bovespa foi iniciada com a identificagao das empresas de construgdo civil residencial que se
enquadravam neste perfil. No universo pesquisado, encontram-se dezessete empresas, a
maioria delas foi listada na época do boom imobiliario entre 2006 ¢ 2007, com excecao de
Cyrela, Gafisa e Rossi que iniciaram o processo anteriormente, e Direcional, listada
recentemente. Portanto, o mercado ja possui experiéncia e estabilidade, e os usudrios ja estdo
acostumados ao padrdo de informagdes apresentados. A Tabela 3 abaixo lista todas elas:

Razio Social Nome de Pregio Ticker Listado
Brookdield Incorporagdes S.A. BROOKFIELD BISA3 2006
Camargo Correa Desenv. Imobiliario S.A. CC DES IMOB CCDI3 2007
Cr2 Empreendimentos Imobiliarios S.A_ CR2 CRDE3 2007
Cyrela Brazil Realty S.A Empreend E Part CYRELAREALT  CYRE3 2004
Direcional Engenharia S A. DIRECIONAL DIRR3 2008
Even Construtora E Incorporadora S A. EVEN EVEN3 2007
Ez Tec Empreend E Participacoes S A EZTEC EZTC3 2007
Gafisa S.A. GAFISA GFSA3 2005
Helbor Empreendimentos S A HELBOR HBOR3 2007
Inpar S.A INPAR S/A INPR3 2007
Thsf Participacoes S A. JHSF PART JHSF3 2007
Mrv Engenharia E Participacoes S.A. MRV MRVE3 2007
Pdg Realty S.A. Empreend E Participacoes PDGREALT PDGR3 2007
Rodobens Negocios Imobiliarios S.A. RODOBENSIMOB ~ RDNI3 2007
Rossi Residencial S.A. ROSSIRESID RSID3 1997
Tecnisa S.A. TECNISA TCSA3 2007
Trisul S.A. TRISUL TRIS3 2007

Tabela 3 — Companhias de Construg@o Civil Residencial Listadas no Novo Mercado
Fonte: sitio da Bovespa (www.bmfbovespa.com.br)

Na seqiiéncia pesquisamos nas notas explicativas de cada uma das empresas o ITR
(Informe trimestral) do ultimo periodo disponivel, no caso os dados referentes ao terceiro
trimestre de 2010. Neles encontramos os dados e avaliagdes contdbeis que evidenciam as
alteragdes contabeis, e onde aplicaremos a analise do discurso. Desta forma, analisamos os
comentarios contabeis e da administragdo sobre a percepg¢do e a projecdo de impactos
provenientes da implanta¢ao das novas normas contabeis, focando especialmente a avaliagao
do reconhecimento de receita.

Neste estudo, o discurso presente nas Notas Explicativas das empresas pesquisadas €
analisado com foco no seu significado representacional, visando a identificagdo das mudancas
nas praticas de contdbeis por meio da Andlise de Discurso Critica. O significado
representacional foi analisado baseado no significado das palavras e expressdes dos discursos.

C hia estd Nao Ci Caleulos Relevancia dos Destacamo  Demonstrativos
Itens Citados nas Notas Explicativas Analisando o Mensurar o .. Impacto do Deverdo ser
Complexos Efeitos )
Tmpacto Impacto ICPC 02 Atualizados
Brookfield Incorporagdes S.A. X X
Camargo Correa Desenv. Imobiliario S.A. X X X X X
Cr2 Empreendimentos Imobiliarios S.A_ X X X X X X
Cyrela Brazil Realty S A Empreend E Part X X X X X X
Durecional Engenharia S A X X X X X X
Even Construtora E Incorporadora S.A. X X X X X
Ez Tec Empreend. E Participacoes S.A. X X X X
Gafisa S.A. X X X X
Helbor Empreendimentos S A X X X X X X
Inpar S.A. X X X X X X
Jhsf Participacoes S.A. X X X X X X
Mirv Engenharia E Participacoes S.A_ X X X X X X
Pdg Realty S.A. Empreend E Participacoes X X X X X X
Rodobens Negocios Imobiliarios S.A. X X X X X X
Rossi Residencial S.A. X X X X X
Tecnisa S.A. X X X X X
Trisul S.A. X X X X X X
Total % 100% 94% 94% 88% 82% 1%

Tabela 4 — Principais Percep¢des das Companhias Acerca da Convergéncia Contébil
Fonte: Dados da Pesquisa — Notas Explicativas do Terceiro Trimestre de 2010



A primeira constatacdo ao avaliar as Notas Explicativas das Companhias ¢ a de que
todas as Companhias estdo avaliando o efeito do IFRS sobre os seus demonstrativos. Além
disso, a maioria das empresas frisa a complexidade e a importancia das alteragdes propostas
pela ICPC 02, que inviabilizam a mensuragdo do impacto financeiro gerado pela
convergéncia. Outros temas que sdo praticamente unanimidade entre as incorporadoras ¢ que
os efeitos sdo relevantes e deverdo ser atualizados em seus demonstrativos apds a definicao.
Na Tabela 5 abaixo ¢ possivel verificar que dentre as Interpretagdes, Orientagdes e
Pronunciamentos, a mais citada nas notas ¢ a Instru¢ao ICPC 02 — Contrato de Construgdo do
Setor Imobilirio, seguida pela Orientagdo OCPC 01, e os Pronunciamentos 30 e 17.

Itens Citados nas Notas Explicativas CPC17 CPC30 OCPCOl1 ICPCO02
Brookfield Incorporagdes S.A. X X
Camargo Correa Desenv. Imobiliario S A X X
Cr2 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Cyrela Brazil Realty S_A Empreend E Part
Direcional Engenharia S A.

Even Construtora E Incorporadora S A
Ez Tec Empreend E Participacoes 5 A
Gafisa S.A.

Helbor Empreendimentos S A.

Inpar S.A.

Jhsf Participacoes S.A_

Mirv Engenharia E Participacoes 5 A.

Pdg Realty S.A. Empreend E Participacoes
Rodobens Negocios Imobiliarios S A. X

Rossi Residencial S.A. X
Tecnisa S.A. X X X
Trisul S A X X X
Total % 65% 1% T76% 100%

Tabela 5 — Citagdo de Interpretagdes, Orientagdes e Pronunciamentos
Fonte: Dados da Pesquisa — Notas Explicativas do Terceiro Trimestre de 2010
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Portanto, os dados da pesquisam reforcam a tese de que a alteracdo mais impactante
para o mercado de incorporacdo imobilidria residencial incide sobre o tema de
reconhecimento de receita das companhias. E a complexidade apresentada por estas alteragdes
sdo estruturais e relevantes, dificultando a mensuracdo prévia. Os gestores das companhias
demonstram grande preocupacdo com a reapresentagdo dos demonstrativos, dada a
profundidade alcancgada por estas alteracdes.

4.2  Midia

Assim como na pesquisa sobre informagdes das companhias, a Pesquisa na Midia
sobre os impactos das alteragdes contabeis no reconhecimento de receita identificou um foco
de pesquisa, que serda o sitio do Jornal Valor Econdémico na Internet
(www.valoronline.com.br). As noticias englobadas serdo captadas nos ultimos vinte e quatro
meses. Neste contexto, foram encontradas oito matérias, que serao analisadas individualmente
através da Andlise de Discurso Critica.

Titulo Data Autor
Sondagem mostra divisio sobre impacto de nova lei contabil no lucro das empresas. 18/03/2008 Fermando Torres
Dois anos depois, empresas ainda estéo atrasadas para [FRS. 18/06/2009 Fernando Torres
As adaptacdes as mudancas contabeis. 16/09/2009 André Viola Ferreira
Pressio adia mudanga contabil. 12/11/2009 Fernando Torres

Abrasca contesta antecipagio de balango. 009 Janes Rocha e Rafael Rosas
Alterages ainda podem ser evitadas. 010 DDeFT
Nova regra derruba lucro e patriménio de construtora. 010 Fernando Torres e Daniela D'Ambrosio

Construtoras perto de evitar mudanga contabil 22/10/2010 Fernando Torres

Tabela 6 — Reportagens Captadas nos ultimos 24 meses
Fonte: sitio do Jornal Valor Econdmico (www.valoronline.com.br)

A primeira reportagem captada ¢ de 2008, quando os trabalhos do CPC estavam
iniciando. E ela aborda de forma generalista as perspectivas de 54 Diretores Financeiros sobre
os impactos da implantacdo das normas internacionais no Brasil. Dentre as constatacdes
podemos citar as oscilagdes no lucro, maior demanda por funcionarios para mudar processos
(TI/RH) e atracdo de recursos do exterior. Porém, nesta época ja iniciavam as duvidas sobre



impactos tributarios, contabeis ¢ até mesmo operacionais (Torres, 2008). Portanto, o tamanho
das alteracdes ja se mostrava relevantes e abrangentes, requisitando uma visdo holistica de
todo processo.

A segunda matéria fala sobre o processo de adaptagdo das empresas conforme se
aproxima a data de implantacdo definitiva do IFRS através dos CPC’s em meados de 2009.
Na posigdo apresentada pelos auditores, se a preparacdo nao iniciar rapido, as empresas terao
grandes problemas para apresentar controles internos e informagdes que supram a nova
normatizacdo. O que pode ser agravado ainda mais pelas revisdes do IFRS que estavam em
curso no exterior (Torres, 2009). A avaliacdo do discurso demonstra a grande preocupacdo
por parte dos auditores com relagdo ao preparo das empresas para a implantagdo das novas
normas.

Esta andlise é corroborada pelo texto de Ferreira (2009). Nele, o autor explora a
dindmica do mercado e a influéncia de outros fatores exdgenos, como o Fisco, podendo
interferir de forma definitiva e irreversivel o processo de convergéncia contabil.

Nos textos de Torres (2009) e Rocha e Rosas (2009) percebe-se a criticidade do
processo de conversdo e a dificuldade em implantar as alteracdes de forma concisa e coesa.
Para tocar o processo adiante a colaboracdo dos diversos segmentos da sociedade ¢
fundamental. Dentre os 6rgdos mais atuantes podemos citar CVM (governo), APIMEC
(analistas de investimento), IBRACON (auditores) e ABRASCA (empresas).

Nestes mesmos textos, ha diversas citagdes que denotam o cendrio mais critico para a
adaptacao contdbil do setor de construgdo civil residencial. Como por exemplo, nos trechos:
Eliseu Martins “Questionado sobre quais pronunciamentos seriam os mais criticos do ponto
de vista das companhias, citou... balangos das empresas do setor imobiliario.” (Torres-Valor,
2009). Alfried Ploger “Agora, com a adequagdo ao IFRS, o setor deveré reconhecer receitas e
custos de uma vez, no momento da entrega da chave” (Rocha e Rosas, 2009) e “Vai dar um
buraco por algum tempo, com as empresas com balan¢o mais feio, porque muda o conceito.
Tenho a mesma atividade, porém nao retrato isso no balango, ndo nos lucros e perdas, mas no
ativo” (Rocha e Rosas, 2009).

Nas reportagens mais recentes de nossa pesquisa, percebemos um entrave muito
grande entre os orgaos reguladores e as empresas com relagdo ao tema de reconhecimento de
receita. No texto de DD e FT (2010), Eliseu Martins argumenta a favor das empresas, dizendo
que as normas contabeis devem ser mantidas porque os contratos de incorporagdo imobilidria
caracterizam contratos de construgdo e, devendo ser reconhecidos pela evolugao de obra.

A explicacdo destes conflitos pode ser percebida claramente na reportagem de Torres e
D’Ambrosio (2010). A partir de um estudo financeiro o banco Credit Suisse projetou as
perdas inerentes a conversdo da metodologia de reconhecimento de receita nas empresas de
incorporagdo e percebeu que em média o lucro das companhias cairia 43% e o patrimonio
liquido 25%. Segundo empresarios e investidores do setor, isto alteraria indicadores como
preco/lucro (multiplo) e divida/patriménio liquido (alavancagem). Apesar disso, Marcello
Milman e Marcelo Telles, analistas do Credit Suisse, defendem que as empresas ndo deveriam
sofrer oscilagdes dado que o fluxo de caixa ndo ¢ afetado com a substituicio do
reconhecimento de receita por evolucdo de obra pela metodologia que reconhece apenas na
entrega do imovel.

Segundo o artigo mais recente de Torres (2010), as construtoras estdo preparando uma
linha de defesa, baseada em fundamentagdo juridica e técnica para manter o método atual de
reconhecimento de receita por evolugdo de obra, o que precisa ser ratificado nos pareceres dos
auditores. Ao mesmo tempo buscam atestar que as empresas estdo seguindo o IFRS,
mantendo os balangos locais comparaveis aos de outros paises.



4.3 Bancos

A pesquisa sobre a percep¢ao dos bancos e conseqiientemente dos investidores seguiu
a mesma estrutura dos dois anteriores, e buscou focar o relatorio setorial do Credit Suisse. O
relatorio analisado foi o referente ao més de abril 2010, com o seguinte titulo “Brazilian
Homebuilders, Assessing the impact of IFRS accounting on the homebuilding sector” (Credit
Suisse, 2010). Neste estudo, os analistas de investimento afirmam que dentre os setores mais
afetados pela convergéncia contabil, o imobilidrio potencialmente pode ser o mais afetado em
decorréncia da substituicdo do reconhecimento de receita por evolucdo de obra pelo critério
de entrega.

Além disso, nesta fonte ha um estudo de impacto médio em Patrimoénio Liquido (-
25%) e em Lucro Liquido (-43%). Esta varia¢do ¢ fundamentada pelo método construtivo
mais usual no Brasil, verticalizado, que aproveita melhor o terreno, mas possui um ciclo
operacional mais longo. Apesar desta variagdo nos demonstrativos, os analistas ressaltam que
este ¢ um efeito apenas contabil e, portanto, ndo afetam o fluxo de caixa e muito menos o
valor de mercado da empresa.

RSK) 2009 BISA3 CCDI3 CYRE3 GFSA3 INPR? MRVE3 PDGR3 RSID3 TCSA3 Total
= Recebiveis 2428 1.005 6.148 4.496 812 2.686 5814 2659 1.071 27.119

) Performado 767 115 1171 478 203 298 739 618 235 4624

= Nio Perfformado 1.661 889 4977 4018 609 2388 5.075 2041 836 22494

= Receita Liquida 1.601 857 4795 3871 587 2301 4.889 1.966 805 21672

= Lucro Bruto 524 217 1.639 1.165 174 775 1.506 586 273 6.859

= Lucro Liquido 473 189 1485 1.041 156 701 1.350 523 247 6.165
Patriménio Liquido Atual 2719 751 4486 3.680 1142 2.807 5376 2545 1.081 24587
Patriménio Liquido TFRS 2246 562 3.000 2638 987 2.106 4.026 2022 834 18.421
Impacto (%) -17% 25% -33% -28% -14% -25% -25% -21% -23% -25%

Tabela 7 — Projecdo de Reducao de Patrimonio Liquido com IFRS
Fonte: Relatorio Setorial de Abril — Credit Suisse

Na percepcao dos analistas, a metodologia de reconhecimento de receita na entrega ¢
uma metodologia mais conservadora, porém ela ndo consegue trazer pra o investidor a
representacdo fidedigna do mercado brasileiro de construcdo civil. Dentre os pontos fortes
desta metodologia, € citada a maior proximidade do reconhecimento de receita com a curva de
fluxo de caixa, defini¢do mais clara do custo dos imdveis, inexisténcia de receita negativa
com devolugdes e comparabilidade com outros paises.

Em contrapartida o modelo atual, baseado no reconhecimento conforme evolucdo de
obra estd mais proximo da realidade do modelo de negocio brasileiro que tem um ciclo entre
15 e 36 meses de duragdo, onde boa parte das unidades ¢ vendida de forma definitiva antes da
entrega do imdvel. No mercado de baixa renda o risco ¢ menor ainda para reconhecimento de
receita dado que normalmente os contratos sdo praticamente uma construcio para a CEF.

Portanto os analistas de investimento t€ém uma maior aceitacdo ao modelo ja vigente
com reconhecimento de receita conforme construcdo. O que possibilita uma informagao mais
clara para acionistas e investidores sobre a operacdo das companhias de construcao civil
residencial.

5. Conclusao

O estudo objetivou verificar o impacto proveniente da convergéncia das normas
contabeis nacionais e internacionais no segmento de incorporagdo imobilidria residencial sob
a oOtica dos diversos segmentos da sociedade afetados por elas. Neste sentido, a primeira
defini¢do do projeto foi a de focar o efeito mais latente da harmonizacdo das normas
brasileiras com as internacionais, o Reconhecimento de Receita.



Para iniciar o estudo, estruturamos o arcabouco tedrico tratando de todos os temas
referentes a contabilidade internacional. Na seqiiéncia buscamos uma metodologia que
possibilitasse o estudo de um fendmeno em fase inicial de experimentacdo, o que
impossibilitaria a busca por bibliografia mais solidificada. Portanto apresentamos a técnica de
Anadlise Critica de Discurso, tendo cunho exploratério e descritivo, predominantemente
qualitativo. Buscando expandir as perspectivas do estudo, desenhamos a amostra a ser
analisada, de forma a abranger a avaliacdo de fontes distintas e complementares de dados
primarios.

O estudo foi iniciado através de um processo de pesquisa de informagdes contabeis e
financeiras das empresas de incorporacao residencial listadas no Novo Mercado da Bovespa.
De onde extraimos informagdes pertinentes acerca das perspectivas e tratamentos dados as
eminentes alteragdes contabeis. Na seqiiéncia pesquisamos na midia, reportagens ¢ matérias
sobre o tema, para explorar a percep¢ao da sociedade sob distintos pontos de vista, como por
exemplo, a visdo de 6rgaos reguladores, auditores, fisco, investidores, etc. A terceira parte da
pesquisa buscou avaliar a percep¢ao dos analistas e investidores sobre o reconhecimento de
receita através dos relatérios setoriais disponibilizados a investidores.

Dentre os segmentos da sociedade afetados pela mudanca nas praticas contdbeis do
setor imobilidrio, podemos citar: Empresas (Gestores), Reguladores, Auditores, Académicos,
Bancos, Fisco ¢ Analistas de Mercado. Entre estes, o impacto e a relevancia do tema ¢ uma
unanimidade. Porem, cada grupo defende o viés que lhe afeta de forma mais relevante.

Do lado das empresas e dos gestores, o fator que mais preocupa € sobre a mudanga do
ciclo financeiro das companhias do setor, sendo duramente afetadas pela reducdo de lucro e
pelo conseqiiente perda de poder de alavancagem. Dado que a empresas reduziriam lucro e
patrimonio liquido, nos proximos anos teriam maiores dificuldades para garantir as dividas.
Além disso, este setor da sociedade tem grande preocupacdo com o processo de
implementagdo e acompanhamento da nova contabilidade, sendo obrigados a preparar
funciondrios, processos e controles. Sem contar a necessidade de manter uma série de
controles, como: fiscal, societario, IFRS, potencialmente controles paralelos para informar os
investidores e outros controles para usuarios finais destes informes.

Do ponto de vista dos auditores a preparacdo e o planejamento das companhias ¢
fundamental para que a migracdo da contabilidade seja consistente e eficaz, assim como
alertam para as grandes mudancas no processo de controle da informagdo. Outro tema
abordado pelos auditores refere-se a existéncia de instabilidade quanto a implantacdo das
normas inclusive no ambiente internacional, onde algumas regras ainda estdo em discussdo, e
ndo esta claro qual o procedimento a ser adotado, o que s6 complica ¢ deixa os usuarios da
informacao mais confusos e indecisos quanto as informagdes.

Os orgaos reguladores, o fisco, € 0 meio académico tém um viés de padronizacdo e
comparabilidade da contabilidade brasileira com a internacional. Especificamente o fisco
busca maneiras mais claras e objetivas de controlar a arrecadagdo fiscal, buscando tributar
com base em movimentagdes claras, que ndo necessitem de muita interpretagdo. Ja os orgdos
reguladores tém o viés de deixar a informagdo idéntica aos preceitos do IFRS. Enquanto o
meio académico busca a maior proximidade da informagdo com a realidade brasileira,
deixando claro que a esséncia deve prevalecer sobre a forma.

J4& os analistas financeiros, investidores e bancos buscam a manuten¢do das regras
atuais dado que desta forma o historico do setor seria mantido e a comparabilidade entre
historico e projecdo seriam vidveis. Em seu discurso podemos entender que por mais que as
alteragdes contdbeis se mostrem impactantes nos demonstrativos, na realidade a vida da
companhia como um todo continua igual porque as altera¢des nao alteram o fluxo de caixa da
companhia, e, portanto nao alteram o valor de mercado destas. Apesar disso, as alteracdes
contdbeis prejudicariam na visualizacdo do real situacdo das companhias e requisitariam das



empresas uma serie de informagdes adicionais para suportar a analise dos demonstrativos. No
caso da alteracdo do reconhecimento de receita apenas para a entrega, os investidores teriam a
visao da situacdo da companhia com um atraso médio de trés anos.

Todos estes pontos de vista destacam a existéncia de conflitos de interesses inerentes
as modificagdes contabeis, principalmente no que se refere a potencial reducdo do lucro a
partir do menor reconhecimento de receita. Os o6rgios reguladores defendem o
reconhecimento de receita conforme o IFRS apenas na entrega dos projetos, enquanto o meio
académico, gestores, investidores, empresas e outros segmentos buscam identificar
argumentos para manter a estrutura atual com reconhecimento conforme evolucao de obra.

Uma das principais teses que defendem a manutencdo do reconhecimento por
evolugdo de obra ¢ a de que o mercado imobilidrio brasileiro se diferencia de outros paises
por ter a figura do “projeto na planta”, onde os consumidores finais, buscando uma redugdo da
concentracdo de pagamentos na aquisi¢do, diluem o pagamento durante a sua obra. Portanto,
estes se comprometeriam com o projeto e haveria a transferéncia de beneficios e riscos.

Com a manuten¢do da estrutura atual, o mercado financeiro em geral estaria mais
confortavel, porque ndo alterariam seus modelos de projecdo e avaliagdo das companhias,
tornando mais facil sua compreensdo. As empresas e gestores ndo teriam que se preocupar
com controles paralelos para a apresentagdo de resultados uma vez que seus balancos nao
seriam afetados de forma significativa. Porem, tal decisdo deve ser avaliada sob um ponto de
vista global, ou seja, avaliando se esta alteracdo afetaria a convergéncia global da
contabilidade, ponto de vista defendido pelos 6rgaos reguladores.

Portanto podemos concluir que as alteragdes contabeis necessarias para a convergéncia
da contabilidade brasileira com as normas internacionais (IFRS) sdo muito impactantes para o
setor de construgdo civil residencial. E como o setor tem grande relevancia na economia
nacional, ele deve ser tratado com critério de forma colaborativa para que a contabilidade
reflita nos nimeros, a realidade operacional das companhias. Ao mesmo tempo, os segmentos
que integram a sociedade devem continuar discutindo sobre a melhor forma de estruturar as
normas contdbeis brasileiras, ndo deixando que conflitos de interesse interfiram no
desenvolvimento dela. Conclui-se que o desenvolvimento da contabilidade através deste
modelo participativo e democratico, como ¢ a proposta do CPC, auxilia na formagdo das
bases para o desenvolvimento da contabilidade brasileira, e conseqiientemente o
desenvolvimento das relagdes empresariais, ndo s6 no segmento de construcdo civil, foco
deste estudo, mas servindo de modelo para a melhoria de outros setores de nossa economia.
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