O meétodo de reconhecimento de receita adotado pelantidades de incorporacéo
imobiliaria brasileiras compromete a comparabilidace das demonstracdes financeiras?

Resumo

Este trabalho tem como principal objetivo compreena polémica envolvendo as
entidades brasileiras de incorporacdo imobilidrimango & adequacdo aos padrdes
internacionais de contabilidade do método adotada peconhecimento das receitas auferidas
na venda de unidades imobilidrias em construcdayed do entendimento das normas
internacionais e confronto das opinides dos orgaawpetentes. E ainda, analisar se a adoc¢ao
dos dois diferentes métodos de reconhecimento aitae um de acordo com evolugédo da
obra (POC), e outro na entrega das chaves, imlinarariacées significativas nos valores de
receita e lucro de forma a comprometer a compagabié entre as empresas. A metodologia
de pesquisa aplicada caracteriza-se como descibwa abordagem mista, qualitativa e
quantitativa, utilizando-se da analise documentaleeestudo de caso. Conclui-se que as
variacbes observadas para amostra analisada fagaficativas, o que comprometeria a
comparabilidade das demonstracdes financeiras entggesas nacionais e internacionais,
porém como todas as incorporadoras brasileiradpeoa seus demonstrativos financeiros
publicados, optaram por manter o método POC pamhecimento de receita em 2010, ndo
teriamos problemas de comparabilidade entre asesagpnacionais.

1. Introducéo

Vivenciamos a expansdo de companhias multinacian&iansnacionais, a pratica de
livre comércio com a expanséo de blocos econdmgienais, 0 aumento da demanda por
recursos externos, e, principalmente, o rapido rdede@mento do mercado de capitais e
acelerado processo de integracdo das bolsas dewvahtoindiais, dentre outras transacdes que
contribuem para a crescente internacionalizagc&cdaomia.

Diante da nova dinamica da economia mundial, asodstra¢es financeiras das
empresas sao mais do que nunca a principal fontefatenacdo para a tomada de deciséo e
concretizacdo dos negdécios. Segundo Lopes e M4a0@%¥, p. 9), “o mercado financeiro é
um dos maiores usuarios da informacgao contabiimiermédio de analistas [...]".

Dada essa relevancia da informacéo contébil, sabtidlade precisa se adaptar, para
compreender e registrar os efeitos dos novos negdciernacionais, e divulgar a situacao
econdmica da empresa e seus resultados em umadmuuniversal, para atender as
necessidades de informacfes também dos novos asudara tomada de decisdo. A

contabilidade, segundo ludicibus (1997, p. 26) gpset conceituada como:
O método de identificar, mensurar e comunicar méogdo econdmica, financeira,
fisica e social, a fim de permitir decisbes e jolgatos adequados por parte dos
usuarios da informacéo. Este processo de comumigagdica o reconhecimento dos
tipos de informagédo contabil e a avaliacdo da hi#nle dos usuarios em interpretar a
informagdo adequadamente.

Nesse contexto, na comunidade europeia o IAB@&rQational Accounting Standards
Committeg, criado em 1973 a partir da unido de 6rgaos beigade dez paises (Alemanha,
Australia, Canada, Estados Unidos, Franca, Irladdpdo, México, Paises Baixos e Reino
Unido), foi responsavel pela emissdo das normasnationais de contabilidade (IAS). Em
2001, o comité passou por uma reestruturacao a-sem IASB International Accounting
Standards Boargd que passou a revisar as IAS, emitidas até eatémitir novas normas, as
IFRS (nternational Financial Reporting Standafdscom objetivo de padronizar as
demonstracdes financeiras publicadas ao mercado.pridsipais objetivos do IASB,

conforme publicado no site <www.ifrs.org>, s&o:
Criar um conjunto Unico de normas compreensiveisgeivel, de alta qualidade,
e globalmente aceitas,lternational Financial Reporting Standar@$RS), através



do seucorpo normativo, olIASB, a fim de promoverueo e a aplicagdo
rigorosa dessas normas, considerando também ossitlEmes de relatdrios
financeiros das economias emergentes e em peqgaanédias empresas (PME), e de
alcancar a convergéncia das normas contdbeis mé&ienadocdo das IFRS como a
melhor solucad

A adocdo desse modelo implica, entdo, um maior glau transparéncia e
confiabilidade das informacbes publicadas pelasresag, 0 que permite aos usuarios
comparacoes, interpretacdes e analises para todeadacisdo de modo a mitigar 0s riscos
das operacbes. A Comissdo Europeia foi pioneiradwgdo das normas internacionais de
contabilidade para preparacado dos demonstratimasdeiros das empresas de capital aberto.
“Rapidamente, a comunidade internacional vem rescgido os beneficios em adotar um
conjunto de normas contébeis preparado sob a IABfcialmente aceito pela comunidade
europeia. [...] Hoje, mais de 100 paises ja adotanmiFRS como padrdo contabil”
(ERNST&YOUNG: FIPECAFI; 2009, p. xxi).

E importante salientar que os termos padronizaciwmrenonizacdo contabil ndo
podem ser empregados como SinGnimos, visto querdpercdo e harmonizagédo diferem
essencialmente por sua finalidade, a primeira bwsgéormizar’ e a segunda ‘aproximar’.
(WEFFORT; 2005; p. 62)

Para o Brasil, foi estratégico aderir as Normasrir#cionais de Contabilidade, para
penetrar no cenario mundial. O sucesso no procdssaonvergéncia as IFRS tende a
aumentar a participacao das empresas brasileisasagicios internacionais, proporcionar o
desenvolvimento e a integracao supranacional deatdes de capitais e atrair investidores, o
gue confirma maior maturidade econémica do Brasihpte o0 mercado.

Porém, para as empresas brasileiras, que seguiaan comtabilidade regrada e
estritamente formal, a adocdo do modelo contabermacional baseado em principios, que
consideram a esséncia das operacdes econdmicas, gramde desafio. As IFRSs séo
subjetivas, os profissionais de contabilidade gesui ter visdo holistica do negdécio para
realizar julgamentos e decidir a melhor forma décapdo das normas internacionais de
modo a refletir a realidade econbmica da empregmin€do esforcos ndo s6 da area
financeira, mas também das areas técnicas da cbmpan

Assim, no processo de convergéncia total as Notnmamacionais de Contabilidade
no Brasil, ja era esperado o surgimento de duvigiasstionamentos e discussdes por parte
dos profissionais de contabilidade, auditores, esg®, académicos e outros grupos
interessados.

Para as empresas que atuam no setor de Incorpdragédiaria, por exemplo, a
publicagéo do pronunciamento CPC 17 (IAS 11) — a¢o$ de Construcdo, do CPC 30 (IAS
18) — Receitas e da interpretacdo ICPC 02 (IFRIC-1&ontrato de Construcao do Setor
Imobiliario despertou grande divida acerca das asrenpraticas contabeis que deveriam ser
adotadas para o reconhecimento de receita de mre@do imobiliaria diante da possibilidade
de diferentes interpretacbes dos pronunciamentositekpretacdo que prevaleceu, em um
primeiro momento, foi que, para seguir o padradamhinternacional (obrigatorio a partir de
2010), as incorporadoras deveriam reconhecer g&aamum empreendimento apenas apoés a
conclusao da obra, ou seja, na entrega das chavesddel ao cliente; e ndo de acordo com a
evolucdo da obra (método conhecido como RQErcentage of completipncomo era feito
pelas incorporadoras brasileiras segundo a préicgbil brasileira até 2009.

As empresas do setor estavam resistentes a mudamgatodo de reconhecimento de
receita, pois postergariam o reconhecimento daitagce que implicaria diretamente no

Texto original:Develop a single set of high quality, understandaleinforceable and globally accepted internatiofi@ncial
reporting standards (IFRSs) through its standarttisg body, the IASB; to promote the use and rigsrapplication of those standards; to
take account of the financial reporting needs ofergimg economies and small and medium-sized ent{8Es); and to bring about
convergence of national accounting standards arRiS§ to high quality solutions



resultado e no patriménio liquido das empresasedor sle incorporacdo imobiliaria. As
empresas estavam receosas, principalmente condioedageacao dos investidores, credores,
analistas e demais usuarios diante dos relatGnasdeiros, dando margem para analises e
conclusdes errbneas dos numeros publicados, edgeirsstabilidade.

A discussao quanto a adequacao das empresas dgorag@o imobiliaria brasileiras
a norma internacional dividiu opinides e envolvedads os 6rgaos competentes, como CPC
(Comité de Pronunciamentos Contabeis), CFC (Coasétbederal de Contabilidade),
FIPECAFI (Fundacgdo Instituto de Pesquisas Contabitisariais e Financeiras), IASB
(International Accounting Standards BoardCVM (Comissdo de Valores Mobiliarios),
ABRASCA (Associagado Brasileira das Companhias At®ree IBRACON (Instituto dos
Auditores Independentes do Brasil).

A gquestdo que divide opinides é se 0s contratogroimessa de compra e venda de
imoveis no Brasil se enquadram como venda de um (@&PC 30) ou como prestacdo de
servico através de contrato de construcdo (CPC A7hnterpretacdo técnica ICPC 02
esclarece que, para o julgamento, nesses casos;igopidentificar os riscos e beneficios aos
guais estdo expostos as empresas e 0s clientesredpiém o controle; e a decisédo se dara
dependendo do momento em que esses ‘riscos’, loefe ‘controle’ sdo transferidos aos
clientes. Se séo transferidos de acordo com a glda obra, 0os contratos s&o considerados
contratos de construcdo, permanecendo assim ohecamento de receita pelo POC; ja nos
casos em que a transferéncia ocorrer somente ammausao do empreendimento, o
reconhecimento da receita deve ocorrer somentatrega das chaves.

Considerando essas caracteristicas qualitativaso doimdamentais para atingir o
objetivo da padronizacdo e garantir a utilidade daf®rmacdes contabeis, surge o
questionamentaa possibilidade das empresas de incorporacdo imoiditia brasileiras de
adotar o método de reconhecimento de receita peloegentual de evolucdo da
construcdo (POC) compromete a comparabilidade dosethonstrativos financeiros entre
as empresas nacionais ou ainda, entre empresas mm&cionais do mesmo setor?

Sendo assim, o objetivo deste trabalho é discutinébodo de reconhecimento de
receita das empresas de incorporacdo imobilidrimelcado brasileiro e avaliar de que forma
isso afeta a comparabilidade entre empresas degsesto.

Pretende-se atingir esse objetivo com duas andlesensulta as demonstracdes
financeiras das entidades de incorporacao imoiaildw mercado de capitais brasileiro, a fim
de verificar quais foram os métodos de reconhedionale receita utilizados; e uma
simulacdo, com dados reais, dos principais impacdnsados pela alteracdo do método de
reconhecimento de receitas.

Assim, a primeira hipotese (a ser testada na prenagialise) é de que a evidenciacao
dos métodos de reconhecimento de receita, bem dam@oliticas contabeis adotadas, &
suficiente para restabelecer a comparabilidadeeems demonstrativos financeiros.

Considerando que:
Os relatorios financeiros, preparados e apresestagioconformidade com as normas
internacionais IFRS, requerem declaragdo explieittem reservas, de aderéncia e
conformidade com estas. Tal declaracdo implicanafirque as informacfes foram
preparadas e estdo sendo apresentadas e divulgadssantes aos requisitos e
exigéncias de todas as normas e interpretacfeisaéaque compdem o conjunto de
normas IFRS. Além das questBes inerentes ao né&veadothplexidade das normas
internacionais IFRS, a divulgacdo necesséria ptmadar a todos os requisitos de
cada demanda que os profissionais responsaveippmiesso de preparacdo estejam
alinhados com todos estes requisitos. (SANTOS, 200839)

A segunda hipétese (a ser testada com a segunlisepgéde que a variagdo no valor
de receita, do lucro e da margem de lucro é saiifia, de modo a impedir uma analise
comparativa entre empresas que optarem por métdifieentes de reconhecimento da

receita, uma vez que:



A apuracdo do lucro liquido depende da contraposigéire receitas e despesas de
uma entidade em um determinado periodo [...] onfeecimento de receita € um fator
chave para a adequada mensuracdo do desempenimadanpresa. Normalmente, o
item individual de maior relevancia nas demonsiac@inanceiras é a receita.
Investidores analisam indices / multiplos que sa@loutados com base na receita.
Modelos de crédito sédo alimentados por nUmerosadasena receita. Nesse sentido,
as definicbes para reconhecimento de receitasferams de determinacdo do seu
valor sdo extremamente importantes na medida emimpactam fortemente o
resultado e a analise das empresas. (ERNST & YOUNPECAFI, 2009, p. 157)

O trabalho de pesquisa que se segue expde as nioterasicionais de contabilidade
(IFRS) e suas interpretacdes técnicas que divideimdes relacionadas ao reconhecimento
de receita das empresas de incorporacao imobjlideim como os argumentos apresentados
pelas partes interessadas e 6rgaos competenteseffa, ainda, os resultados de trabalhos ja
realizados na mesma linha de pesquisa, para finsrdplemento e/ou confronto.

Com este trabalho, espera-se contribuir para umhonetntendimento do tema
proposto através de revisdo bibliografica, da eold# dados, andlise documental, testes
guantitativos e analise dos resultados expondotadolegia adotada para obter os resultados
e conclusdes expostas.

2. Fundamentacao Teorica

No Brasil, o tema padronizagdo contabil internagiaganhou relevancia a partir do
momento em que entidades contabeis, contadoregorasd 6rgados reguladores, instituicdes
financeiras, analistas de mercados de capitaigresousuarios de demonstragdes financeiras
comecaram a discutir a necessidade de modernidacBei das Sociedades por A¢des, Lei n°
6.404/76, que culminou na apresentacédo de um prdgtei n® 3.741 que tentou alinhar as
normas e praticas contabeis brasileiras as intemas (IFRS) (ERNST&YOUNG e
FIPECAFI, 2009).

Porém, a Lei 11.638 que substituiria a Lei 6.404/G6oi sancionada em dezembro de
2007. A Lei n° 11.638/07, em vigor desde o ini@®2008, tracou as diretrizes do processo de
convergéncia das praticas contabeis brasileiBaaz{lian Generally Accepted Accounting
Principles BRGAAP) as normas internacionais de contabiliddBRS) para as sociedades
por acles, que a partir do exercicio findo em 3desembro de 2010, estdo obrigadas a
publicar suas demonstracfes contabeis nos padndesndcionais. O Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC) foi criado pelaolRedo CFC N° 1.055 de 2005, e

declara como objetivo:
Cap. Il Art. 3° O Comité de Pronunciamentos Coritabe(CPC) tem por objetivo o
estudo, o preparo e a emissdo de Pronunciamentwsc®s sobre procedimentos de
Contabilidade e a divulgagdo de informag¢Oes deasarara, para permitir a emisséo
de normas pela entidade reguladora brasileiranga centralizacdo e uniformizacdo
do seu processo de producdo, levando sempre ena @ntonvergéncia da
Contabilidade Brasileira aos padrdes internacionais

Ou seja, o CPC é o 6rgado responsavel pela tradac@ablicacdo das Normas
Internacionais de Contabilidade que serdo segpielas entidades. Ainda cabe ao CPC:

Cap. Il Art. 4°. § 1° O Comité de Pronunciamentosit&beis - (CPC) podera emitir
OrientacBes e Interpretacdes, além dos Pronunctamdiécnicos, sendo que todos
poderdo ser consubstanciados em Norma Brasileiodéabilidade pelo CFC e em
atos normativos pelos drgaos reguladores brasileitsando dirimir dividas quanto a
implementacéo desses Pronunciamentos Técnicos.

A CVM, considerando a importancia e a necessidalgue as praticas contabeis
brasileiras sejam convergentes com as praticasalweist internacionais, em funcédo do
aumento da transparéncia e da confiabilidade nssasanformacdes financeiras, da inicio ao
processo de convergéncia as Normas Internacioad®®dtabilidade através da publicacdo da

Instrucdo CVM n° 457 em 13 de julho de 2007 quelvesque:



Art. 1° As companhias abertas deverdo, a partiregercicio findo em 2010,
apresentar as suas demonstragdes financeiras idasa adotando o padrdo contabil
internacional, de acordo com o0s pronunciamentostidosi pelo International
Accounting Standards BoardIASB.

§ 1° Para fins de atendimento ao disposto no cdgste artigo, as demonstragdes
financeiras consolidadas das companhias abertasateser elaboradas com base em
pronunciamentos plenamente convergentes com asagmaimternacionais, emitidos
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CP@&rerelados pela CVM [...].

Para a elaboracdo deste trabalho, inicialmentdefim um entendimento das normas
internacionais de contabilidade através da leitlos pronunciamentos técnicos publicados
pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC)rasilB

Destaca-se, entdo, o CPC 30 — Receitas, que watacdnhecimento de receita de
venda de bens, prestacdo de servicos, jumyslties e dividendos, considerando o termo
receita, conforme o Pronunciamento Conceitual Basicomo aumento nos beneficios
econdmicos durante o periodo sob a forma de enttadacursos ou aumento de ativos ou
diminuicdo de passivos que resultam em aumentgsattondnio liquido da entidade e nao
sejam provenientes de aporte de capital.”.

O objetivo principal do CPC 30 é determinar o moimegue a entidade deve
reconhecer receita e estabelecer também critéifereciados de reconhecimento de receita
para cada tipo de transacdo. No caso da receigidaiina venda de bens, essa deve ser
reconhecida pela empresa quando transferir ao @alopros riscos, beneficios e controle
significativos decorrentes da propriedade. J4 130 c® prestacdo de servico, a receita deve
ser reconhecida de forma proporcional aos servg@sutados até o periodo do balanco
referente, desde que possa ser confiavelmente naglasu

E o CPC 17 — Contratos de Construcéo, que defingato de constru¢do, como um
contrato de prestacdo de servigo diretamente ogladd a construcdo de ativo. Para esses
contratos, o pronunciamento estabelece, entdo,aquentabilizacdo das receitas, custos e
despesas a eles relacionados, deve ocorrer ao ttm@xecucdo da construcao, de acordo
com sua evolucao, ou seja, a receita reconhecia s proporcional aos custos incorridos
em cada periodo de acordo com medicOes fisicasrapongdo de custos incorridos em
relacédo aos custos orcados.

A interpretacdo técnica ICPC 02 — Contratos de @og@o do Setor Imobiliario
esclarece alguns dos vieses deixados pelos CPCCPCe30, partindo do pressuposto que
possam existir as duas modalidades de contratempsesas de incorporacao imobiliaria, o
de construcdo como prestacao de servico, ou cordeatompra e venda de bens, inclusive
dentro de uma mesma empresa. Sendo assim, a sugasddas empresas €, primeiramente,
interpretar os contratos firmados com os cliententificando a esséncia econdémica, e optar
pelo método de reconhecimento de receita mais adeqgm cada operagao.

A Orientacdo OCPC 01 — Entidades de incorporacabiiraria, adotada a partir de
2008, tém como finalidade esclarecer as politicagabeis que devem ser adotadas pelas
entidades de incorporacdo imobiliaria, quanto asragdes que, assim como a receita,
também geraram duvidas quanto ao seu registrolibatiforme IFRS, séo elas: a formagéo
do custo do imovel, despesas comerciais como cogsspublicidade, estandes de vendas e
apartamentos-modelo, permutas fisicas, provisda parantia, operacdes de cessdo de
recebiveis, ajuste a valor presente, e resultadduddizacdo monetaria e juros.

Porém, esses esclarecimentos nao foram suficipatasdissolver a subjetividade das
normas, entdo em 3 de dezembro de 2010, apdés maisérie de estudos e discussdes, 0
CPC emitiu a orientagdo OCPC 04 — Aplicacdo darpnt¢acdo Técnica ICPC 02 as
entidades de Incorporacéo Imobiliaria brasileiegspvada pela Deliberacdo CVM n° 653, de
16 de dezembro de 2010, e pela Resolu¢cdo CFCh?P/1(3B de 9 de dezembro de 2010.

A orientacdo OCPC 04 — Aplicacdo da Interpretagéenita ICPC 02 as entidades de
Incorporacao Imobiliaria brasileiras, foi elaborgdaa facilitar a tomada de decisédo por parte



das incorporadoras brasileiras quanto a qual dissndétodos de reconhecimento de receita
deve ser adotado pela empresa para elaboracdewodamonstrativos financeiros. Para isso,
foram analisadas as normas internacionais, os atostrde construcdo e expostos alguns
exemplos e situacdes praticas das entidades dearagéo imobiliaria no Brasil, concluindo
que, no ambiente econdmico brasileiro, os contrdéosonstrucdo podem ser considerados,
de forma geral, como contratos de prestacédo deseejustificando a manutengédo do método
de reconhecimento POC, de acordo com o CPC 17.

A pesquisa realizada em 2011 sobre o mesmo assQuotabilidade no setor
imobiliario residencial: Um estudo exploratorio viado dos impactos da convergéncia das
normas brasileiras com normas internacionais”, ipatth no 8° Congresso USP de Iniciacéo

Cientifica em 2011, traz que:
Uma das principais teses que defendem a manutedgdoeconhecimento por
evolugdo de obra é a de que o mercado imobili&asileiro se diferencia de outros
paises por ter a figura do ‘projeto na planta’,@ond consumidores finais, buscando
uma reducdo da concentracdo de pagamentos nacaquisiiluem o pagamento
durante a sua obra. Portanto, estes se comproamteom o projeto e haveria a
transferéncia de beneficios e riscos. (CIA e CORNAINE JUNIOR, 2011, p. 14)

Porém, a classe dos auditores independentes, panpéx, ainda defende que essa
pratica do POC esta em desacordo com as IFRS.d0olbrexpde sua opinido contraria ao

consenso publicado na OCPC 04 em seu Comunicadicdar® 05/2011:

E entendimento do Ibracon que, para atender aosifos da IFRIC 15 (ICPC 02), na

elaboracdo das demonstragBes contabeis em IFRSa$..receitas e os custos das
operacdes de incorporacdo imobiliaria levadas ao cab Brasil, consideradas

eventuais excec¢des quando da analise de contgesificos, devem ser registrados
somente quando da entrega efetiva do imdvel, eml,gea “entrega das chaves”,

qguando efetivamente ocorre a transferéncia pareomitente comprador e ndo de
acordo com o andamento da obra.

A CVM, através de Oficio-Circular n°® 002/2011, oiti2 as auditorias independentes
que as empresas de incorporacdo imobiliaria quiasado politicas contabeis de acordo com
as conclusdes da OCPC 04 terédo atendido as nonteisacionais. Assim, as auditorias n&o
puderam emitir relatério com ressalvas nesse aspect

As decisdes ainda ndo sao definitivas, o tema a@stiéd em discussao nos Orgaos
competentes que irdo julgar se a OCPC 04 atenderags internacionais de contabilidade.
Caso o IASB exponha opinido contraria as praticasileiras, podera solicitar a republicacao
dos demonstrativos financeiros das empresas dgpmegao imobiliaria no Brasil.

O International Accounting Standards Boaf$ASB) e o Finacial Accounting
Standards BoardFASB), 6rgao normatizador das normas contabessEidA, concluiram
que a IAS 18 Revenue IAS 11-Construction Contractexpdem informacodes limitadas e de
dificil entendimento e aplicacdo. Sendo a Receiavalor fundamental para analise das
Demonstracdes Financeiras e avaliacdo do desempenimma companhia ou setor, o IASB e
o FASB se engajaram em um projeto de norma paréareser 0s principios para
reconhecimento de receita, desenvolvendo um padofioum para reconhecimento de
receitas entre IFRSs e US GAAP.

Diante disso, no dia 14 de novembro de 2011, o IA&Blicou em seu site
<www.ifrs.org> oDraft da nova norma proposievenue from Contracts with Customers
convidando o publico interessado a comentar a gtapaé 13 de marco de 2012, e todos o0s
comentéarios serdo considerados para realizacd@sfvpis ajustes da norma internacional
antes da publicacdo da verséo final da IFRS, quecdedo com o calendéario de IASB néo
sera obrigatoria a aplicacdo nas entidades ant@®Tk A normaRevenue from Contracts
with Customerga substituir a IAS 18 (CPC 30) a IAS 11 (CPC @8 IFRIC 15 (ICPC 02).

No dia 16 de novembro de 2011, o jornal Valor Eooicd publicou a noticia
“Audiéncia discute norma para receita”, afirmande @ polémica envolvendo o critério de



reconhecimento de receita das incorporadoras iradbs brasileiras estd bem perto de ter
uma solucdo definitiva. Procurado pela equipe doajp Alexsandro Broedel, diretor da
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), disse “n&mnfo davida de que a nova redacgao
resolve a questao das incorporadoras, de quersidrancia continuada nos contratos usados
no Brasil. A leitura da norma ndo permite outraeiptetacdo”. O Instituto dos Auditores
Independentes do Brasil (Ibracon) também foi pradarpela equipe do jornal, mas néo se
posicionou, disse que ainda esta analisando apropasta do IASB.

O obijetivo principal do IASB é concretizar um paddntabil internacional, e emitir
normas contabeis internacionais que garantam esp@a@ncia e comparabilidade dos
demonstrativos financeiros publicados ao mercadocofparabilidade é considerada na
estrutura conceitual basica uma das caracterisgigaktativas, assim como confiabilidade,
compreensibilidade e relevancia, e que determinaniidade das informagdes contidas nas
demonstracdes financeiras. O conceito de compmiadhd, conforme pronunciamento

conceitual basico, é definido da seguinte forma:

39. Os usuarios devem poder comparar as demonssrapitabeis de uma entidade
ao longo do tempo, a fim de identificar tendénaias sua posicao patrimonial e
financeira e no seu desempenho. Os usuarios deamb®m ser capazes de comparar
as demonstracdes contabeis de diferentes entidades de avaliar, em termos
relativos, a sua posicdo patrimonial e financeirajesempenho e as mutacdes na
posicdo financeira. Consequentemente, a mensuracapresentacao dos efeitos
financeiros de transacdes semelhantes e outrogosvdevem ser feitas de modo
consistente pela entidade, ao longo dos diversdsdms, e também por entidades
diferentes.

Segundo o Jornal Valor Econémico, na reportagenerimetacdo de contratos afeta o
setor imobiliario” do dia 31 de maio de 2011, “Aqtee 2003, a apuracdo do resultado na
atividade imobiliaria brasileira era feita com basereceita recebida em relacdo ao total da
venda, sendo o0s custos apropriados com base nest@marmpropor¢do. Com a resolugao
963/03 do CFC (revogada a partir de janeiro de 28h0funcdo do IFRS), essa pratica
contabil foi alterada de forma que naquela éposgahsido instituido o reconhecimento do
resultado com base na producdo ou andamento dd élmda, Marcelo Lico, diretor da
Macro Auditoria e Consultoria, diz que "Naquela é&dantes de 2003], o resultado a
apropriar era registrado no Grupo de Resultado derckcios Futuros (passivo).
Notoriamente, tratava-se de uma pratica contabd pgender a legislacéo fiscal (IN 84/79),
mas que por outro lado feria um dos principios nraortantes da contabilidade que era
proceder a escrituracdo pelo regime de caixa, semgoreto pela competéncia.”

A preocupacdo dos investidores e analistas de dwréaa geracdo de caixa das
construtoras. Mas o lucro contébil publicado, abttlo método POC, podem dificultar as
analises, pois normalmente ndo acompanha o mestm ado fluxo de caixa. Segundo
reportagem do Jornal Valor Econbmico “Investidorestdo de olho no caixa das
construtoras”, publicada no dia 18 de maio de 20ddesar do lucro apontado nos balancos,
as incorporadoras ainda ndo geram caixa. Ou se@gasios com construcao e novos projetos
superam os valores recebidos dos apartamentosdesndo passado. O ganho contabil ndo
representa dinheiro novo na operacdo — os recwso®€m, de fato, quando as obras séo
entregues e os clientes que financiam a comprandwel sdo repassados ao banco. O ciclo
longo, de pelo menos trés anos, e o crescimenterade do setor contribuem para essa
diferenca entre lucro contabil e entrada de caixa.”

Analistas do banco de investimer@oedit Suissea fim de estimar o impacto que a
transicdo das praticas contabeis brasileiras parantrnacionais poderia resultar nas
demonstracdes contabeis das incorporadoras, fizemgélculos com base na expectativa
para os numeros de 2010 das sete maiores empresasod, e simularam as demonstracdes
financeiras de 2010 considerando os dois métodoscd@hecimento de receita. Comparando



os resultados obtidos, evidenciou-se que todasnasesas perceberiam o impacto, pois, em
média, a queda do lucro liquido foi de 43%, e quexdpatrimonio liquido, de 25%.

A pesquisa Recognising revenue from the constrution of reahtesem financial
statements of developers in Polande Renata Dylag e Malgorzata Kucharczyk, publéeca
em 2011 no v. 10 dAccounting and Management Information Systéans como principal
objetivo investigar se a introducao da interpread€@RIC 15 teria um efeito significativo nas
entidades de incorporacdo imobiliaria da Polonia coatabilizacdo dos contratos de
construgao.

A contabilidade da Poldnia tem sofrido mudancasifiogitivas para se aproximar do
IFRS. L4, foi emitida a Norma de Contabilidadesibiaal 3 — Contratos de Construcdo (NAS
3 — Unfinished Construction Servigespara entidades de incorporacdo imobiliaria.
Considerando que a Poldnia € membro da Unido Eiwarope acordo com art. 4 ° do
Regulamento 1606/2002 do Parlamento Europeu e deellm de 19 de Julho de 2002, que
trata da aplicagcdo de Normas Internacionais de abditade, as empresas que possuirem
valores mobiliarios negociados em mercados reguitades de qualquer pais membro ficam
obrigadas a preparar as suas demonstracoes firmscensolidadas em conformidade com as

IAS / IFRS. O posicionamento exposto quanto apéioata interpretacéo IFRIC 15 € de que:
Aplicando a NAS3 as empresas poderiam reconheceitas, custos e resultados
associados a execucdo dos contratos de incorpolag@taliaria, enquanto tais
contratos estdo em andamento. No entanto, as ngralasesas, da mesma forma
como a Interpretacéo IFRIC 15, ndo deixam diUvidasiuk a norma discutida ndo é
aplicavel aos servigcos de construcéo civil reabbsagor incorporadoras imobiliarias,
com objetivo de vender ou alugar o imovel. Na lleg&o polaca a atividade dessas
empresas consiste na construcdo e venda de apambamgue € tratada pela
contabilidade e efeitos fiscais, como uma atividdelgproducdo. Portanto, a receita de
uma incorporadora é a receita da venda de umaocasm apartamento, constituindo
o produto das atividades de incorporacdo. A verdanda casa ou um apartamento é
acompanhada pela venda de seus terrenos, que nentwoda compra sdo registados
na contabilidade como bens. Assim, a receita de ant@lade de incorporacao
imobilidria é principalmente gerada pela venda dedgtos e venda de bens
(Czubakowska, 2009).

A pesquisa analisou os demonstrativos financeiutdigados em 31 de dezembro de
2008 e 30 de junho de 2009 das empresas de ineggmimobiliaria listadas na bolsa de
Varsbvia. E das 17 empresas analisadas, 67% (12resas) apresentaram suas
demonstracdes financeiras reconhecendo receiteatdocacom a IAS 18, e apenas 23% (5
empresas) reconheceram receita de acordo com dlA®as cinco empresas que ainda
reconheceram receita pelo método POC, todas dexlargue para as proximas publicacdes
irram mudar suas politicas contabeis para reconteeto de receita de incorporacéo
imobiliaria pela IAS 18.

A conclusdo da pesquisa foi de que a mudanca ngnfficativa percebida foi a
postergacdo do reconhecimento das receitas petatadss de incorporacdo imobiliaria,
quando aplicada a IFRIC 15.

A partir do entendimento das normas internacioaaisias possiveis interpretacfes e
aplicacdes, complementarmente aos conceitos eipoeccontabeis, desenvolve-se este
trabalho de pesquisa. Considera-se, também, ascaci®ds e declaracbes das entidades

2 Texto original: Applying NAS3 would permit developers to recogrezenue, costs and outcome associated with therpeathce of
property development contracts whilst such consrace in progress. However, Polish standards, sirtyilas the IFRIC Interpretation 15,
do not leave any doubts that the discussed standandt applicable to construction services perfediby property developers themselves
in order to sell or rent the real estate. In Poliglgislation the activity of property developmeoinpanies consisting of building and selling
apartments is treated for accounting, reporting dag purposes as a production activity. Therefareleveloper’s revenue is the revenue
from sale of a house or an apartment, constitutimgproduct of development activities. The sake lebuse or an apartment is accompanied
by the sale of its appurtenant land, which at iheetof purchase is recorded in the accounts as gobdus a property developer’s revenue
is mainly generated by sale of products and satgpofis(Czubakowska, 2009)



envolvidas, as noticias que estao circulando naamgios resultados obtidos com pesquisas e
trabalhos anteriormente publicados referentesraa.te

3. Procedimentos Metodoldgicos

Apos delimitacdo do tema, do problema de pesqumaulacdo de hipodteses,
exposicdo dos objetivos e das justificativas, éssdrio tragar um plano para operacionalizar
o desenvolvimento da pesquisa. Kerlinger (19804), citado por Beuren (2010, p. 76),
explicita que “a palavra delineamento focaliza aena pela qual um problema de pesquisa é
concebido e colocado em uma estrutura que se tonnguia para experimentacao, coleta de
dados e analise”.

A pesquisa que se segue possui carater desctiéwdo como objetivo “a descricao
das caracteristicas de determinada populacdo @méno, estabelecendo relagbes entre as
variaveis” Silva (2003, p. 65) entende que “nesiptexto, descrever significa identificar,
relatar, comparar, entre outros aspectos.”.

Para operacionalizar a pesquisa, € fundamentalidefiteriosamente a amostra para
andlise. Para investigacdo da primeira hipotessedestudo, sdo contempladas todas as
empresas de incorporacao imobiliaria brasileiradNdeo Mercado, segundo a listagem da
BM&FBOVESPA disponivel no site <www.bmfbovespa.com. Ou seja, 17 empresas
formam a amostra, conforme quadro 1:

Quadro 1 — Relacéo de Empresas de Construcadi€izdas no Novo Mercado da Bovespa.
SEGMENTO CONSTRUGAO CIVIL

_ NOM E DE CODIGO
RAZAO SOCIAL PREGAO NEGOCIAGCAO

1 BROOKFIELD INCORPORAGCOES S.A. BROOKFIELD BISA
2 CAMARGO CORREA DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A. CC DES IMOB CCIM
3 CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. CR2 CRDE
4 CYRELA BRAZIL REALTY S.A. EVPREEND E PART CYRELA REALT CYRE
5 DIRECIONAL ENGENHARIA S.A. DIRECIONAL DIRR
6 EVEN CONSTRUTORA E INCORPORADORA S.A. EVEN EVEN
7 EZ TEC EMPREEND. E PARTICIPACOES S.A. EZTEC EZTC
8 GAFISA S.A. GAFISA GFSA
9 HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A. HELBOR HBOR
10 INPARS.A. INPAR S/A INPR
11 JHSF PARTICIPAGOES S.A. JHSF PART JHSF
12 MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A. MRV MRVE
13 PDG REALTY S.A. EMPREEND E PARTICIPAGOES PDG REALT PDGR
14 RODOBENS NEGOCIOS IMOBILIARIOS S.A. RODOBENSIVOB RDNI
15 ROSSIRESIDENCIAL S.A. ROSSI RESID RSID
16 TECNISA S.A. TECNISA TCSA
17 TRISUL S.A. TRISUL TRIS

Fonte: site da BM&FBOVESPA <www.bmfbovespa.com.br>

Para essas empresas da amostra, a analise dodumefetita através dos seus
respectivos demonstrativos financeiros do exerdioo em 2010 publicados ao mercado.
As demonstra¢fes financeiras foram extraidas @odsitComissdo de Valores Mobiliarios
(CVM) <www.cvm.gov.br>.

Ja para investigar a segunda hipétese levantaddizada a metodologia de estudo de
caso, uma vez que, para simular o reconhecimeafrapriacdo de receita pelo método de
entrega das chaves, sdo necessarias informac@xiges que ndo sao publicas. O nome da
empresa objeto de estudo sera mantido em sigitwéetsatada durante todo o trabalho pelo
nome ficticio ‘Incorporadora S.A’.

A metodologia de estudo de caso pode ser defimidenc
Uma investigacdo empirica que investiga um fendmeootemporaneo em
profundidade e em seu contexto de vida real, eslpeente quando os limites entre o
fendmeno e o contexto ndo sdo claramente evideAt@svestigacdo do estudo de
caso enfrenta situacdo tecnicamente diferenciadageen existirdo muito mais
variaveis de interesse do que pontos de dadosp® pesultado conta com mudltiplas
fontes de evidéncia, com os dados precisando cginvir maneira triangular, e como
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outro resultado beneficia-se do desenvolviment@ratt das proposicdes tedricas
para orientar a coleta e a analise de dados. (30N, p. 39 e 40)

Adotar a metodologia de estudo de caso, nesta Basdgorna-se relevante, visto que
permitira conhecer melhor as principais caraciedst do setor e das incorporadoras
imobiliarias, de modo a permitir uma descricdo naaigla e profunda do tema em questéo,
que contribuira para as conclusoes.

Para verificar a primeira hipétese, a abordagemaditgtiva, pois € feita uma analise
documental das notas explicativas referentes aesomrativos financeiros de 2010
publicados ao mercado pelas empresas da amostraoqaaadequada evidenciacdo das
politicas contabeis adotadas. Segundo Silva e Br{g0602), citado por Beuren (2010, p. 89),
“a pesquisa documental vale-se de materiais quéaaido receberam nenhuma analise
aprofundada. Esse tipo de pesquisa visa, assietGicehr, tratar e interpretar a informacao
bruta, buscando extrair dela algum valor [...]". tAllizacdo de pesquisa documental no
sentido de organizar informacdes que se encontiaperdas [...]” Beuren (2010, p. 90)
facilitara a interpretacéo e julgamento do graeddenciacdo das notas explicativas de cada
empresa.

Quanto a segunda hipotese, a abordagem é quamtitpbis serd apresentada uma
estimativa dos demonstrativos financeiros da emaphesorporadora S.A, objeto do estudo,
de 2010 simulando a adocdo do CPC 30, ou sejaétlodm de reconhecimento de receita de
incorporacdo no evento de entrega das chaves @ogesl Essa conversao sera possivel a
partir dos demonstrativos financeiros fornecidolagempresas juntamente com dados e
informacfes gerenciais relevanteSom o objetivo de esclarecer a segunda hipétese
levantada, € feita uma comparacdo entre os resslalotidos pelo CPC 17 e pelo CPC 30,
analisando as principais variacdes evidenciadas, causas e seus efeitos.

Os resultados obtidos através da investigacaotestedo apresentados neste trabalho
de forma clara e objetiva, bem como as suas raegpecinalises, de forma a sustentar a
concluséo a cerca da problematica e hipétesestbalas

4. Andlise dos Resultados

4.1 Evidenciagéo

A partir das Demonstracfes Financeiras Padroniz€da®s) e notas explicativas
publicadas pelas dezessete empresas de incorponagiditiaria abrangidas pela amostra, foi
analisado se haviam declarado que as DFPs estavammoddo com as IFRS. E também foi
analisada a opinido dos Auditores Independentestgusssa conformidade. No quadro 2
abaixo € apresentado um resumo das analises:

Quadro 2 — Resumo do resultado das analises das d##010 para amostra.

EMPRESAS DE NOTAS EXPLICATIVAS OPINIAO DOS AUDITORES
INCORPORAGAO DL R=ES AUDITORIA COM COM
IMOBILIARIA CRNReRYI= FeT ey INDEPENDENTE RESALVA? ENFASE?
IFRS? Chaves?

1 BROOKFIELD SIM POC Deloitte NAO SIM
2 CC DES IMOB SIM POC Deloitte NAO SIM
3 CR2 SIM POC Grant Tornton NAO SIM
4 CYRELA REALT SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM
5 DIRECIONAL SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM
6 EVEN SIM POC Pricew aterhouseCoopers NAO SiM
7 EZTEC SIM POC Deloitte NAO SIM
8 GAFISA SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM
9 HELBOR SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM
10 INPAR S/A SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM
11 JHSF PART SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM
12 MRV SIM POC Deloitte NAO SIM
13 PDG REALT SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM
14 RODOBENSIMOB SIM POC Deloitte NAO SIM
15 ROSSI RESID SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM
16 TECNISA SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM

17 TRISUL SIM POC Ernst & Young Terco NAO SIM




11

Conforme quadro acima, todas as empresas de imeggm imobiliaria no Brasil
declararam estar seguindo as normas internaciamail-RS em 2010. E podemos notar
também que todas as empresas evidenciaram emxpigatva que mantiveram o meétodo
POC para o reconhecimento das receitas auferidiadaralo o CPC 17 — Contratos de
Construcéao, estando de acordo, entdo, com ICPCOIZREL 04.

Quanto a opinido dos Auditores Independentes, petcse que nenhum parecer teve
ressalva, mesmo o lbracon se declarando contrargue foi decidido e acordado no OCPC
04. Porém, a fim de manifestarem sua opinido coafrés auditores incluiram um paragrafo
de énfase no parecer destacando que o metodo aehesimento de receita pelo POC nas
empresas brasileiras ainda nao foi oficialmentat@ageelo IASB. Segue texto padrdo do

paragrafo de énfase publicado:
Conforme descrito na Nota X, as demonstracesdaieas individuais (controladora)
e consolidadas foram elaboradas de acordo comaiEgs contabeis adotadas no
Brasil. As demonstracdes financeiras consolidadaggradas de acordo com as IFRS
aplicaveis a entidades de incorporagdo imobili&imsideram adicionalmente a
Orientagdo OCPC 04 editada pelo Comité de Pronomecitos Contabeis, que trata do
reconhecimento da receita desse setor, confornegitbesm maiores detalhes na Nota
Y. Determinados assuntos relacionados ao signiicadaplicacdo do conceito de
transferéncia continua de riscos, beneficios e atérae na venda de unidades
imobiliarias serdo analisados pdiaternational Financial Reporting Interpretation
Committee (IFRIC). Os resultados dessa analise podem fazen @ue as
incorporadoras imobiliarias tenham que revisar guaticas contabeis relacionadas ao
reconhecimento de receitas.

Procurou-se nas notas explicativas e relatorio dimirdstracdo se as empresas
divulgaram informacdes que permitissem a converdde DFPs para o método de
reconhecimento na entrega das chaves para finsndgacacdo do resultado, porém como nao
€ exigido pelas normas internacionais, ndo forameeciadas informacdes suficientes para
andlises. Faz-se assim necesséria a realiza¢do dstudo de caso.

Com isso, a avaliacdo das demonstracoes financeégssas dezessete companhias
demonstrou que o tratamento contabil para o recimie@to de receitas foi absolutamente
idéntico, j& que todas utilizaram o POC e nenhumlasdteve ressalva no parecer dos
auditores independentes.

Assim, a primeira hip6tese, desenvolvida na intgddudeste trabalho, ndo precisou
ser testada, ja que a expectativa inicial da psagseria a de encontrar tratamento diverso
entre as empresas e 0 objetivo era o de aval@s setas explicativas auxiliariam (ou ndo) os
usuarios a restabelecer a comparabilidade entrenaganhias.

4.2 Estudo de Caso da Incorporadora S.A.

A Incorporadora S.A., objeto de estudo para a ayati da segunda hipétese deste
trabalho, é uma construtora com capital abertoaqua no setor de incorporagcao imobiliaria
brasileiro. Para a realizacdo do estudo de casocogporadora S.A., foi necessério entender
0 negocio da empresa, o que € incorporacdo imohjli@ quais os processos envolvidos
nessa atividade. Isso foi feito através de enti@vighformais ao contador da empresa e a
diversos analistas contabeis.

A Incorporadora S.A. é composta por mais de 300resag, apresentando uma
caracteristica tipica do setor de construcédo, eenagabertura de diversas empresas é feita
para facilitar o controle e gerenciamento das obnagarcerias, e para agilizar a aquisicao do
habite-se. Entdo, para operacionalizar o estudmsie na Incorporadora S.A., primeiramente,
foi feita uma selecdo das empresas do grupo quersanalisadas. A partir do consolidado
analitico da empresa, foram selecionadas as ensptesa as dez maiores receitas brutas de
vendas em 2010, que representam 30% da receita Beutvendas total reconhecida no
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periodo pela Incorporadora S.A., para conversaorekultado do exercicio de 2010
considerando o reconhecimento de receita pelo métedntrega das chaves (CPC 30).

Foram extraidas todas as Demonstracfes de ResultaBxercicio (DRE) de 2010
das empresas selecionadas, que foram elabora@dasmi® com CPC 17, para conversao dos
resultados do exercicio para o CPC 30 que prevetanhecimento de receita da venda de
bens na entrega das chaves, e para isso a infonagdamental é a data de entrega dos
empreendimentos (dos bens), considerada para regdordnto da receita. A tabela 1 a seguir
apresenta o0 cenario das empresas selecionadasardgidgqde de empreendimentos e
respectivos prazos de entrega dos empreendimentos:

Empreendimentos
Empresa s Entrega Entrega
antesde | o0 5010 [apss2010 | OB
2010
1 4 0 4 8
2 1 2 0 3
3 4 1 3 8
4 1 0 2 3
5 0 1 0 1
6 0 0 2 2
7 1 1 4 6
8 0 0 2 2
9 0 0 6 6
10 0 0 1 1
Total 11 5 24 40

Tabela 1 — Andlise dos empreendimentos das empobge de estudo

O procedimento adotado para simulacdo das DREsp@sa os empreendimentos
entregues em 2010, deve-se reconhecer a recedh dos empreendimentos, ou seja,
acumular as receitas reconhecidas nos periodoscaesee reconhecer a receita toda em uma
Unica vez; para os empreendimentos entregues det2810 deve-se manter os valores de
receitas reconhecidos em 2010, pois as receitagfentes a venda de unidades em estoque
gue recebem o mesmo tratamento nos dois métodeoehecimento de receita; ja para 0s
empreendimentos que serdo entregues apos 201Gel@stornar as receitas reconhecidas, e
anular o resultado.

Importante salientar que neste estudo foi descersid a questao tributaria para fins
de simplificacdo das simula¢gBes e andlises, visi® & empresas analisadas optam por
diferentes regimes tributarios e possuem empreardon afetados pelo RET (Regime
especial de tributacéo).

ApoOs as simulacoes realizadas, os efeitos da maddagnétodo de reconhecimento
de receita bruta de vendas em 2010 nos valore=cdéa bruta foram evidenciados, conforme
tabela 2 e grafico 1 a seguir:

Analise Roceita Bruta de Vendas - 2010 Anélise Receita Bruta de Vendas - 2010

Variagdo
CPC 2.l7 CPC ?0 Absoluta 1.000.000
(R$ mil) (R$ mil)

(R$ mil) 900.000
118.206 489 |- il rAly -100% 800.000
147.223 566.823 419.600 285%
114.058 106.322 |- 7.736 -7%
83.155 7.886 |- 75.268 -91%
73.636 221.871 148.235 201%
66.634 - |- 66.634 [ -100% 300.000
169.828 74.754 |- 95.074 -56% 200.000 J
4,945 -|- 4945  -100% 100,000
143.474 -|- 143474  -100% . .— . '- B L - l— =
3 4 5 6 7 8 9 10

49.664 =B 49.664 -100% 1 2

Variacéo

Empresa %

700.000
600.000
500.000
400.000

(RS mil)

Receita Bruta de Vendas

Blo|o|~v]o|als|w]|N]|-

Total
=CPC17 | 118.206 | 147.223 | 114.058 | 83.155 | 73.636 | 66.634 160.828 4.945 | 143474 49.664 | 970.822
Total 970.822 978.145 7.323 1% mCPC30| 489 | 566823 106322 7.886 221871 - 74.754 - - - 978145

Tabela 2 e Gréfico 1 — Andlise das variagGes d@iReBruta de 2010

Diante dos resultados apresentados, podemos pemgabes empresas 6, 8, 9 e 10
apresentariam receitas brutas iguais a zero coaside o reconhecimento de receita pelo
CPC 30, pois todos os empreendimentos dessas em@esio entregues apos 2010. E a
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empresa 1 apresentou receita aproximadamente auesdro pois mesmo tendo quatro
empreendimentos entregues antes de 2010, os estoensidos representavam quantidades e
valores baixos.

Ja as empresas 2 e 5 apresentaram receitas nya@tseSPC 30 do que pelo CPC17,
iISso porque tiveram respectivamente, 2 e 1 empieentbs entregues em 2010, e nao
precisam estornar nenhuma receita do exercicig p@d possuem empreendimentos que
serdo entregues apos 2010.

A empresa 3 teve uma variacéo de apenas 7% deruhsto efeito de compensacgéo,
a pesar de estornar a receita de 3 empreendimgucginda ndo foram entregues, manteve a
receita de 4 empreendimentos e reconheceu acumalletzeita de 1. A empresa 4 manteve
8% da sua receita referente as receitas de vendmidades em estoque. E a empresa 7
reduziu 56% sua receita pois 4 de seus 6 empreentbmserdo entregues apos 2010.

Nas analises individuais das variacoes de receitaada empresa, de forma geral,
verificamos grandes variacdes, e percebemos quexnste uma correlagcdo entre as variacoes
das empresas, nem uma proporcionalidade, e nemanmdéncia de aumento ou queda, pois
essas variagbes sdo determinadas pelo nimero deesdpnentos, datas de entrega das
unidades, o valor de receita pretendida, entresutr

Porém, se analisarmos a receita bruta total, varfe uma variagdo inexpressiva de
apenas 1% no valor da receita bruta total dessatean@®u seja, neste estudo percebe-se o
efeito da compensacdo entre as variagbes nasasedmititas das empresas da amostra
selecionada, o que permite concluir que o efeitcalapensacao é possivel. Porém “[...] os
estudos de caso fornecem pouca base para gengdalizéentifica. Como vocé pode
generalizar a partir de um unico caso?” (Yin, 20H)tdo ndo podemos generalizar que
sempre haverd uma compensacéo de forma a anwdégims das diferencas entre os métodos
de reconhecimento de receita utilizados, assim,paiiemos afirmar que iSso ocorreria se
simulassemos as receitas brutas de vendas dassdempiesas do grupo da Incorporadora
S.A., nem para as demais incorporadoras.

Ja para analise do Lucro Bruto de 2010 foi necessaajuste ndo s6 dos valores da
receita bruta de vendas, mas também dos valoremhecidos como custo de obra e
comissdes de vendas do periodo, pois esses iteamder reconhecidos proporcionalmente
aos valores de receitas de acordo com o métodpadil. ApOs as simulacdes realizadas, os
efeitos da mudanca de método de reconhecimentouswm Lantes do Imposto de Renda
(LAIR) em 2010 foram evidenciados, conforme talgetaafico a seqguir:

Aalie lic o Ao o IR=2010 Andlise Lucro Antes do IR - 2010

cPC 17 cpcap | Variacdo

R q Absoluta
(R$ mil) (R$ mil) RS mil) 400,000

98.878 59.582 |- 39.296 -40% 350.000
70.004 248.617 178.613 255% 300.000
43.527 42.996 |- 532 -1% 250.000
18.631 |- 2 |- 18.634 -100% 200.000
21.648 84.278 62.630 289% 150.000
20.842 |- 2.721 |- 23.563 -113%

100.000
43.155 21967 [ 21187 -49% 50,000 l
3.916 33 |- 3.883 -99% . - | B ﬁ - !- -._
2 3 4 5 6 7 8

Variagéo 450,000

Empresa %

Lucro antesdo IR
(R$ mil)

45849]-  12.005]-  57.854] -126% 50,000

29.594 |- 2.598 |- 32.192 -109% 1 10 Total
WCPC17 98.878 | 70.004 | 43527 | 18.631 | 21.648 | 20.842 | 43.155 3.916 45.849 | 29.594 | 396.045

WCPC30| 59.582 | 248.617 | 42.996 -2 84.278 | -2721 | 21.967 33 -12,005 | -2598 | 440.145

Blojo|~N|o|oa|s|w]|N]|e-

Total 396.045 440.145 44.101 11%

Tabela 3 e Gréfico 2 — Andlise das variagGes dd.d¢ 2010

Ao analisarmos os resultados obtidos apos as spgegado LAIR das empresas da
amostra, verificamos que as empresas 4, 6, 9 eapf@sentariam prejuizos em 2010
utilizando o método de reconhecimento de receitanti’ega das chaves, iSso ocorreu porque
essas empresas reconheceriam receitas brutass clestubra e despesas com comissdes de
vendas iguais a zero, porém apresentaram valogesigesas comerciais, administrativas e
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financeiras em 2010 que sdo reconhecidas no rdsuli® exercicio independente do
reconhecimento de receita.

Apenas as empresas 2 e 5 apresentaram resultaitmesnpelo CPC 30 do que pelo
CPC 17, que foram, respectivamente, 255% e 289%o0 Iporque aumentaram
substancialmente os valores reconhecidos de reueita de vendas no periodo, conforme
descrito anteriormente, e mantiveram os valoresreafes as despesas operacionais, exceto
comissdes de vendas. Para as outras oito empretadRovariou entre -126% e -1%,
impossibilitando a conclusdo de uma variagdo edpepara as empresas que nado fizeram
parte deste estudo.

Considerando o LAIR total da amostra em 2010 olaseos que se as empresas
tivessem reconhecido receita de acordo com o CPitagéria um pequeno aumento de 11%
no LAIR, ou seja, também ocorreria uma compensaigfuficativa das variagées individuais
das dez empresas analisadas.

Sob a perspectiva da andlise financeira de balae¢cdsdices de rentabilidade,
podemos analisar a margem de lucro, consideraridtabde LAIR sobre o total de receita
bruta em 2010, e verifica-se que reconhecendoedtagquelo CPC 17 a margem de lucro seria
de 41%, enquanto pelo CPC 30 seria de 45%, apeegkntima pequena variacdo de 4%, que
nao seria suficiente para distorcer uma analise.

De forma geral, os resultados demonstram que, wheafandividual, a mudanca de
padréo de reconhecimento de receita traria sigiivia alteracdo no padrao de receita e lucro
dos empreendimentos. Porém, quando os empreendsn&id tomados em conjunto e estao
em estagios diferenciados, os efeitos contabelsaatade certo modo, compensando-se.

Ressalta-se novamente a impossibilidade de geremgab dos resultados, pois essa
simulagéo se aplica apenas ao caso em especifico.

5. Considerag0es finais

De acordo com a Lei 11.638, a partir do exercieg@®@10 as empresas brasileiras de
capital aberto deveriam, obrigatoriamente, publisaus resultados conforme as normas
internacionais de contabilidade. Neste trabalhcestigou-se, entdo, se as entidades de
incorporacao imobiliaria adotaram o padrdo contd@drnacional, e evidenciou-se que todas
declaram que seus Demonstrativos Financeiros @mala&c referentes ao exercicio de 2010
foram elaborados de acordo com as IFRS, estantim,eam conformidade com a Lei.

No caso das incorporadoras, elas deveriam divuigaabém qual foi método de
reconhecimento de receita de vendas adotado, s tlidalgaram que optaram por manter o
método de reconhecimento de receita pelo POC, jay regonheceram receita conforme o
CPC 17 — Contratos de Construcao, sustentadasQuedatacdo OCPC 04 — Aplicacédo da
Interpretacdo Técnica ICPC 02 as Entidades depocacdo Imobilidria Brasileiras.

Como todas as incorporadoras da amostra analigatdaam por utilizar o mesmo
método de reconhecimento de receita, conclui-seoguesultados de 2010 dessas podem ser
comparados em si sem causar distor¢des nas arfalmeseiras.

Considerando a amostra das dez empresas analisedasstudo de caso da
Incorporadora S.A., ao converter as suas Demoii&isados Resultados do exercicio de 2010
elaboradas segundo o CPC 17 para o CPC 30 — Reewitdenciaram-se, de forma geral,
variacfes bastante significativas nos valores elastas brutas e do lucro antes do imposto de
renda de cada empresa. J& consolidando os vatbaés de receita bruta e de lucro antes do
imposto de renda das dez empresas, devido ao efaitoompensacéo, evidenciaram-se
variacdes pequenas, que para analise da margamrde por exemplo, ndo causariam efeito
significativo.
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Entdo, para esse estudo de caso, considerandoiagdea individuais das empresas
conclui-se que a aplicacdo de diferentes métodasamhecimento de receita dificultariam
analises comparativas entre as empresas, porénde@rmlo as variacdes totais do resultado,
conclui-se que ndo modificaria significativamente analises financeiras baseadas nas
informacdes contabeis do resultado.

Porém, ndo se deve generalizar que os resultadio®®Iinesse estudo de caso devem
se confirmar para as demais empresas da Incorpardsld., ou ainda, para as outras
empresas de incorporacdo imobilidria caso houvessmversao para o CPC 30, pois essas
variacfes e compensacdes observadas dependenfvitidgpempresa (grande porte, pequeno
porte), do numero de empreendimentos lancadosyaim gle entrega das obras, da receita
pretendida, do cenario econdmico entre outrosdatparticulares de cada empresa.

O objetivo deste trabalho foi alcancado satisfatoante, pois se obteve respostas e
argumentos capazes de sustentar as hipotesesal@@amara entender e esclarecer melhor o
tema reconhecimento de receita nas empresas dpanagdo imobiliaria brasileiras.

O tema “reconhecimento de receitas” continua entapdevido a sua relevancia para
analise dos Demonstrativos Financeiros e andliskegempenho das empresas, e a discussao
guanto ao método mais adequado para reconhecidentxeita de incorporacao imobiliaria
ainda n&o terminou, torna-se relevante neste mamentao, um estudo aprofundado da nova
norma proposta no dia 14 de novembro de 2011 p&EBBle pelo FASB para receita:
Revenue from Contracts with Customense ira substituir a IAS 18 (CPC 30) a IAS 11 (CPC
17) e a IFRIC 15 (ICPC 02) que sao de dificil edierento e aplicacdo. Investigando, por
exemplo, as principais mudangas propostas, quaipossiveis reflexos em empresas
brasileiras, os possiveis impactos no método denhsximento de receita de incorporagao
imobiliaria, se vai ao encontro da Orientagdo O©ORCentre outros aspectos.
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