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RESUMO

Adotada no Brasil a partir de 1 de janeiro de 2018, a norma IFRS 15 aplicada no
Brasil através do Pronunciamento CPC 47 tem como objetivo definir o critério para o
reconhecimento da receita. A norma tem gerado bastantes discussbes sobre sua
aplicacdo no setor imobiliario, principalmente sobre o momento do reconhecimento
da receita. A receita que € um fator muito importante para a tomada de decisfes nas
companhias, como também um valor fundamental na anéalise de balancos, ja que é
utilizada para o calculo de importantes indices financeiros. Este trabalho buscou
entender o impacto da aplicacdo do IFRS 15 nas empresas do setor de incorporacao
imobiliaria analisando o resultado da aplicagdo em uma empresa do setor, a MRV
Engenharia e Participacbes S.A., nas demonstracfes contabeis de 2018. Além
disso, o trabalho buscou também entender, qual seria o impacto da aplicacdo do
IFRS 15 nas demonstracGes contabeis, se fosse aplicado o entendimento do IFRIC
sobre a consulta efetuada pelo CPC, referente ao reconhecimento da receita nos
contratos de incorporacao, utilizando o indice financeiro EBITIDA para compreender
melhor o resultado. A metodologia de pesquisa utilizada foi uma pesquisa descritiva
com carater exploratorio, utilizada tanto a andlise qualitativa, quanto quantitativa,
através de uma pesquisa documental. A conclusdo da pesquisa foi que a norma
gerou impactos nas divulgacdes contabeis, como também geraria um grande
impacto se fosse aplicada a orientacdo do IFRIC, para reconhecer a receita de
unidades imobiliarias nao finalizadas.

Palavras-chave: Receita; Reconhecimento; IFRS 15; IFRIC; Incorporagéo Imobiliéria;
POC.



ABSTRACT

Adopted in Brazil from January 1, 2018, the IFRS 15 standard applied in Brazil
through CPC Pronouncement 47 aims to define the criteria for the recognition of
revenue. The standard has generated many discussions about its application in the
real estate sector, especially about the moment of revenue recognition. Revenue,
which is a very important factor for decision making in companies, as well as a key
value in balance sheet analysis, as it is used to calculate important financial ratios.
This work aimed to understand the impact of the application of IFRS 15 on the real
estate development companies by analyzing the results of the application of the norm
in one of the real estate companies, the MRV Engenharia e Participacdes SA, in the
2018 financial statements. Also, the work tried to understand what would be the
impact of applying IFRS 15 on the financial statements, if IFRIC's understanding of
the CPC's consultation regarding the recognition of revenue in the incorporation
contracts were applied, using the EBITIDA financial index to better understand the
result. The research methodology used was an exploratory descriptive research,
using both qualitative and quantitative analysis through a documentary research. The
work conclusion was that the standard had impacts on accounting disclosures, but
would also have a major impact if IFRIC guidance were applied to recognize revenue

from unfinished real estate units.

Keywords: Recipe; Recognition; IFRS 15; IFRIC; Real Estate Development; POC.
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1 INTRODUCAO

1.1 Contexto e colocacao do problema

Com os avancos tecnoldgicos e os efeitos da globalizacdo, cada vez mais se
torna possivel as organizacdes atuarem em diferentes mercados ao redor do mundo.
Nesse contexto, a tendéncia da elaboracdo de informacdes financeiras, baseadas
nos padrdes internacionais tem sido um ponto bastante abordado em diversos
paises, uma vez que aumenta a possibilidade de comparacao de dados econémicos
entre empresas de diferentes paises. No Brasil essa discussao resultou na lei n®
11.638, de 28 de dezembro de 2007, pela qual se estabeleceu que a Comissao de
Valores Imobiliarios, deveria aprovar normas de acordo com as normas
internacionais de contabilidade. A divulgacao contabil no Brasil, passou a seguir o
padrao do International Accounting Standard Board(IASB), que emite normas e
pronunciamentos internacionais de Contabilidade, conhecidos como
IFRS(International Financial Reporting Standards).Neste contexto, foi emitida pelo
IASB em 2014 a norma conhecida como IFRS 15 - Revenue from Contracts with
Customers issued ,a qual definiu os critérios para reconhecimento da receita com
clientes a partir de janeiro de 2018.

A norma foi adaptada para o Brasil, aprovada pelo Conselho Federal de
Contabilidade, através do Pronunciamento CPC 47- “Receita de Contrato com o
cliente”, pelo qual se revogou diversos pronunciamentos contabeis divulgados
anteriormente, entre os quais se destacam CPC 17 — Contratos de Construcéo, CPC
30 — Receitas, ICPC 02 — Contrato de Constru¢cédo do Setor Imobiliario.

Os impactos da norma foram tema de discusséo entre os diversos setores do
mercado, podendo exemplificar uma reunido ocorrida em 2017 entre o Ibracon —
Instituto dos Auditores Independentes do Brasil e a Associacao Brasileira de
Incorporadoras Imobiliarias (Abrainc), sobre os impactos da implementacdo da nova
norma de reconhecimento da receita, no setor de incorporacao imobiliario do Brasil.

O setor de construgédo civil € um setor de grande importancia na atividade
econdmica do Brasil. Segundo Walter Cover, presidente da Associacéo Brasileira da
Industria de Materiais de Construcéao (Abramat), o setor emprega, considerando
empregos formais, informais e indiretos, aproximadamente 13 milhdes de pessoas, 0

gue demonstra uma importancia social e econémica do setor no Brasil.
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Neste contexto, apesar da adoc¢ao da norma contabil, a CVM através da
resolugdo CVM/SNC/SEP/n° 1/2018, orientou as organiza¢des do setor a manter o
previsto no OCPC 04 para as demonstracdes financeiras relativas ao exercicio de
2017, devido a entender que atual forma de contabilizac&o, utilizada no Brasil é a
mais correta. Além disso, o CPC realizou uma consulta formal ao IFRIC, érgdo
responsavel por esclarecer davidas referentes as normas internacionais de
contabilidade divulgadas, sobre o tema. O reconhecimento da receita nas empresas
do setor imobiliario com a aplicacdo do IFRS 15.

Em nova atualizagdo sobre a discusséo, a CVM, através da Decisédo do
Colegiado 03/07/2018, elucidou a resposta do IFRIC, referente a consulta efetuada
sobre o tema e divergiu do posicionamento do IFRIC, por considerar a forma de
reconhecimento da receita no Brasil, para as empresas do setor de incorporagao
imobiliaria a forma mais correta, considerando as especificidades do setor no pais.
Em complemento a decisédo anterior, a CVM divulgou o Oficio Circular
CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018 em 12 de dezembro de 2018, com as orientacbes CVM
para a divulgacédo das demonstracdes financeiras, para o exercicio de 2018, no qual

manteve seu posicionamento em discordancia ao IFRIC.

1.2 Problema da pesquisa

Quais sdo os impactos da aplicacédo do IFRS 15, nas empresas da atividade
imobiliaria no Brasil, nas demonstracdes financeiras das companhias do setor de

incorporacao imobiliaria e construcéao civil?

1.3 Justificativa

A adocéo do IFRS 15 para as companhias do setor imobiliario tem sido alvo
de grandes discussdes entre diversos 6rgaos e empresas do setor. A posicéo
contraria da CVM sobre a orientacdo do IFRIC para o reconhecimento da receita no
ramo da incorporacao imobiliaria dos empreendimentos em construgédo é um

elemento que demonstra a necessidade de um estudo maior sobre o tema.
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1.4 Objetivos

Os objetivos sdo uma importante forma de demonstrar o foco de uma

pesquisa. Esta pesquisa se divide em objetivos especificos e no objetivo geral.

1.4.1 Geral

O principal objetivo desta pesquisa € verificar os impactos da ado¢ao norma

IFRS 15 (CPC 47) no ramo de construcéo civil e incorporadoras.

1.4.2 Especificos

Os objetivos especificos desta pesquisa sao:

e Demonstrar como o IFRS 15, modificou as demonstraces
financeiras das companhias do setor de construcéao civil,
através de um estudo de caso de uma companhia de capital
aberto do setor;

e Entender o impacto nas demonstrac¢des financeiras, das
companhias, se for seguido o entendimento do IFRIC sobre o
reconhecimento da receita dos imdveis em construcao, através
da analise das demonstracdes financeiras de uma companhia

do setor de construcao civil.

1.4.3 Delimitacao

Este trabalho foi desenvolvido com a finalidade de analisar o impacto da
norma IFRS 15(CPC 47) nas empresas do ramo de construcéo civil do Brasil. Foram
utilizadas algumas expressdes-chave, que formam os materiais analisados. S&o
elas: receita, CPC 47, CPC 17, CPC 30, Contratos de construcdo , CVM , Oficio
Circular CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018 , IFRIC , Reconhecimento de receita. O periodo

analisado foi o ano de 2018.
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2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 Contabilidade Internacional

As normas internacionais de contabilidade, emitidas pelos IASB, foram
elaboradas para possibilitar um padréo global de regras contabeis a serem seguidas,
considerando a expansao da economia global (COUTINHO; SILVA, 2013, p. 2).

Scherrer (2015 ,p.97) discorre que, em virtude da adocéo dos padrdes
internacionais pelo Brasil, os 6rgédos da contabilidade tém emitido orientacfes para
regulamentar, os procedimentos adequados as atividades contabeis nos setores da
economia no pais.

No Brasil, a criacdo do CPC, em 2005, teve como objetivo definir um 6rgéo
responsavel pela emissdo de normas contébeis, tendo como base as normas
emitidas internacionalmente, todavia somente em 2007, com a Lei 11.638/07
ocorreu a efetiva sinergia contabil, com as normas internacionais de contabilidade.
(COUTINHO; SILVA, 2013, p. 2)

Através da emissdo da instru¢cao normativa da CVM n 457, em 2007, se
determinou que as companhias brasileiras de capital aberto elaborassem
demonstracdes financeiras consolidadas, tendo como base as normas internacionais
de contabilidade, no exercicio de 2010,0correu o inicio efetivo da adocédo de normas
internacionais pelas companhias brasileiras.(COUTINHO; SILVA, 2013, p. 3)

Para Fagundes (2017,p. 23), a contabilidade internacional € uma forma de
possibilitar a entrada de novos investidores no Brasil, uma vez que as normas
internacionais possibilitam aplicar procedimentos semelhantes as praticas utilizadas
na maior parte do mundo, aumentando a confiabilidade das informagdes e

possibilitando uma comparabilidade com as empresas do mundo.

2.2 Setor de Construcao Civil

O setor de construcéo civil se divide em diversos subsetores, em que as

atividades sao relacionadas, tendo grande importancia para a sociedade brasileira.

O fato de o exercicio social ser superior a 12 meses, abrangendo mais de um
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exercicio social, leva as empresas a possuirem dificuldades com o principio da
Competéncia, uma vez que exige critérios diferenciados para o reconhecimento de
receitas, custos e despesas. (COUTINHO; SILVA, 2013, p. 6)

De acordo com Nascimento (2007, p. 19):

O setor da construcdo civil distinguiu-se dos outros setores por possuir
caracteristicas peculiares e destaca-se pela forma diferenciada de
contabilizar seus custos e receitas e por seu ciclo operacional normalmente

durar mais de um ano. As empresas da construcdo civil ttm um segmento

representativo e uma grande importancia na economia brasileira.

Fagundes (2017, p .13) define a contabilidade de empresas de construgcao
civil e incorporadoras como um campo com muitas especificacdes. Além disso,
define a contabilidade em trés tipos de operacdes principais:

Servicos especializados em construcéo, incorporacdes para a construcao de
edificios e a construcéo civil para infraestrutura. (Fagundes, 2017, p.13)

A lei 4.591/64, em seu paragrafo 28, especifica o conceito de incorporacao
imobiliaria como:

“[...] considera-se incorporacao imobiliaria a atividade exercida com o intuito

de promover e realizar a construgcdo, para alienagédo total ou parcial, de

edificagcdes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades autbnomas”

Fagundes (2017, p. 17) lista as atividades que sao consideradas como

construcéo civil no Brasil conforme demonstrado no Quadro 1:

Quadro 1 : Discriminacao de Obras e Servigos de Construcéo Civil através do Cnae (Classificagao
Nacional de Atividades Econdmicas)
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Quadro 1 - Discriminag@o de Obras e Servigos de Construgdo Civil através do Cnae (Classificaggo Nacional de Atividades

Econdmicas)

CNAE DISCRIMINACAO DE OBRAS E SERVICOS DE CONSTRUGAOQO CIVIL TIPO
4120-4/00 | Construgao de edificios OBRA
4211-1/01 | Construgao de rodovias e ferrovias OBRA
4211-1/02 | Pintura para sinalizagao em pistas rodovidrias e aeroportos SERVICOS
4212-0/00 | Consfrugao de obras de arte especiais OBRA
4213-8/00 | Obras de urbanizagao — ruas, pragas e calgadas OBRA
4221-9/01 | Construgdo de barragens e represas para geracao de energia elétrica OBRA
4221-9/02 | Consfrugao de estacOes e redes de distribuicao de energia elétrica OBRA
4221-9/03 | Manutencao de redes de distribuicao de energia elétrica SERVICOS
4221-9/04 | Construgao de estacgoes e redes de telecomunicagoes OBRA

| 4221-9/05 | Manutengéo de estages e redes de telecomunicacdes SERVICOS
4222-7/01 | Construgao de redes de abastecimento de agua, coleta de esgoto e construgoes correlatas, exceto obras | OBRA/

de irrigacao SERVICO
4222-7/02 | Obras de Irrigacac SERVICOS
4223-5/00 | Construgao de redes de transportes por dutos, exceto para agua e esgoto OBRA
4291-0/00 | Obras portuarias, maritimas e Fluviais. OBRA/
SERVICO

4292-8/01 | Montagem de Estruturas Metalicas SERVICOS
4292-8/02 | Obras de montagem industrial SERVICOS
4299-5/01 | Construcao de instalacoes esportivas e recreativas | OBRA
4299-5/99 | Outras obras de engenharia civil nao especificadas anteriormente OBRA
4311-8/01 | Demolicao de edificios e ouiras estruturas OBRA
4311-8/02 | Preparacao de canteiro e limpeza de terreno SERVICOS
4312-6/00 | Perfuragbes e Sondagens SERVICOS
4313-4/00 | Obras de Terraplanagem SERVICOS
4319-3/00 | Servigos de Preparagao de Terreno nao especificadas anteriormente SERVICOS
4321-5/00 | Instalagdo e manutencao elétrica SERVICOS
4322-3/01 | Instalacoes hidraulicas, sanitarias e de gas SERVICOS
4322-3/02 | Instalagoes e manutengao de sistemas centrais de ar condicionado, de ventilagao e refrigeracao SERVICOS
4322-3/03 | Instalagdes de sistema de prevengao contra incéndio SERVICOS
4329-1/01 | Instalacoes de painéis publicitarios SERVICOS |

Fonte: Adaptado de Fagundes (2017, p 17)

2.3 Pronunciamentos Contabeis

Dentre as normas que regem a Contabilidade no Brasil, existem alguns
Pronunciamentos contabeis que sdo especificos para qual deve ser o tratamento

dado a receita.

2.3.1 CPC 17 —Contratos de construcéo

Uma das normas revogadas pelo CPC 47, o CPC 17, estabelecido em 2012,
orienta o tratamento contabil referente aos contratos de construcéo aplicaveis nas
demonstracdes contabeis das entidades. Segundo o CPC 17 (2012), os contratos de
construcdo se definem como contratos com o objetivo especifico para a constru¢ao
de ativos ou de uma combinacao de ativos.

Conforme o CPC 17, em seu item 5, os contratos de constru¢do podem ser

divididos em :
(a) contratos para a prestagcéo de servigcos que estejam diretamente
relacionados com a construcdo do ativo; por exemplo, os relativos a

servigos de arquitetos e de gestores de projetos; e
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(b) contratos para a destruicdo ou restauracéo de ativos e de recuperacao
ambiental ap6s a demolicéo ou retirada de ativos.

O contrato de construcéo é definido como um documento assinado entre a
construtora e seus clientes para definir as clausulas contratuais de execucéo dos
seus servigos (FAGUNDES ,2017, p. 33).

Conforme o CPC 17(2012), a receita do contrato deve compreender o saldo
inicial estabelecido no contrato, as variacdes no trabalho contratado, reivindicacdes
e pagamentos por incentivos. Segundo o CPC 17, as receitas e 0s custos de um
contrato devem ser reconhecidos através do estagio de execucdo da atividade
contratada desde que seja possivel estimar com confiabilidade quando ocorrera a
concluséo do contrato.

Falcéo et al. (2014) define o Método da Porcentagem Completada (POC)
como o método no qual as despesas e receitas sdo reconhecidos de acordo com a
conclusdo de um contrato, ou seja a receita do contrato é reconhecida conforme o0s
custos do contrato sdo reconhecidos.

Fagundes (2017) afirma que o POC, apresenta trés opcdes para ser utilizado
como critério de reconhecimento da receita. A figura abaixo demonstra estas

opcoes:

Figura 1 : Op¢des para reconhecer receita pelo POC

0PGAO 1 OPGAO 2 0PGAO 3

CUsTOS
INCORRIDOS MEDICAO DO EVOLUGAO FiSICA

X TRABALHO DO TRABALHO
TRABALHO EXECUTADO : CONTRATADO
EXECUTADO

Fonte: Fagundes (2017, p.87)

Em seu item 23 0 CPC 17, define sobre 0 momento em que a conclusao do

contrato de construcao pode ser estimada com confiabilidade:
No caso de contrato de preco fixo (fixed price), a conclusdo do contrato de
construcdo pode ser estimada com confiabilidade quando todas as
condi¢Bes seguintes estiverem satisfeitas:

(a) a receita do contrato puder ser mensurada com confiabilidade;



16

(b) for provavel que os beneficios econdmicos associados ao contrato
fluirdo para a entidade;

(c) tanto os custos para concluir o contrato quanto o estagio de execucao
(stage of completion) da atividade contratual puderem ser mensurados com
confiabilidade, ao término do periodo de reporte; e

(d) os custos atribuiveis ao contrato puderem ser claramente identificados e
mensurados com confiabilidade de forma tal que os custos atuais incorridos

possam ser comparados com estimativas anteriores.

2.3.2 CPC 30 —Receitas

Outra norma revogada com a implantacdo do CPC 47, o CPC 30, € um
pronunciamento contébil, referente a receitas, sendo aplicavel para as empresas do
setor de incorporacgao imobiliéria.

Falcao; et. al. (2014) discorrem que a informagao contida no contrato e a
interpretacéo feita pelo contador, sdo os principais fatores para determinar um
contrato dentro do CPC 17 ou do CPC 30.

Conforme o item 7 deste pronunciamento, a receita se caracteriza como:

Receita é o ingresso bruto de beneficios econémicos durante o periodo
observado no curso das atividades ordinarias da entidade que resultam no
aumento do seu patrimdnio liquido, exceto os aumentos de patrimdnio

liquido relacionados as contribui¢cdes dos proprietarios. (CPC 30, 2012)

A questao principal para a contabilizacdo da receita, € determinar o momento
em que a mesma deve ser reconhecida. A receita deve ser reconhecida, quando os
beneficios econémicos futuros possam ser mensurados com confianca e 0s mesmos
sejam provaveis de irem para a entidade (CPC 30,2012).

Conforme Mesquita (2017), o montante da receita deve ser a contraprestacéo
realizada atraves de caixa ou equivalente de caixa recebido ou que ainda sera
recebido. Desta forma no momento que a companhia mensura sua receita com base
no valor justo, deve reconhecer a receita.

Existem trés tipos de receita detalhadas no pronunciamento: venda de bens,
prestacdo de servicos e a receita com juros dividendos e royalties. E importante
ressaltar que nesses trés tipos de receita, dois critérios sédo aplicaveis para o

reconhecimento: o valor da receita possa ser mensurado com confiabilidade e que
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seja provavel que os beneficios econdmicos associados a transacao fluirdo para a
entidade. (CPC 30, 2012, itens 14, 20, 29)

Além destes critérios, para a receita de prestacdo de servi¢cos deve-se
considerar que possa ser mensurado o estagio de execucao da transacao com
confiabilidade ao final do periodo de reporte e que as despesas incorridas com a
transacédo e as despesas ocorridas para a conclusédo do servico possam ser
mensuradas com confianca. No caso da receita da venda de bens, deve-se
considerar que a entidade ndo mantenha gestdo continua em grau semelhante a
propriedade sobre os bens vendidos, a entidade que transferiu os riscos e beneficios
mais significativos ao comprador sobre a propriedade dos bens e que como na
receita de prestacdo de servicos, as despesas incorridas para a concluséao do
servico e da transacdo possam ser mensuradas com confianca. (CPC 30,2012, itens
14, 20)

2.3.3 CPC 47 —Receitas de contratos com o cliente

Com a divulgacao do IFRS 15, o Comité de Pronunciamentos Contabeis,
atendendo a posi¢cdo de convergéncia com as normas contabeis internacionais,
divulgou em 22 de Dezembro de 2016 a sua norma sobre o reconhecimento da
receita conhecida como CPC 47 — “Receita de Contrato com o cliente”. Esta nova
norma revogou diversas normas contabeis divulgadas anteriormente pelo conselho
entre as quais se destacam, o CPC 17 — Contratos de Construcéao e ICPC 02 —
Contrato de Construcao do setor Imobiliario.

2.3.3.1 Motivos da adocéo da nova norma

Gelbcke, Santos ,et al.(2018) discorrem sobre os motivos da adoc¢éo do
IFRS 15:

Dentre as principais razfes para essa renovagao esta a observacéo de que
a multiplicidade de normas, aliada a orientacao limitada oferecida por elas
em assuntos muito relevantes (como a contabilizagdo de contratos de venda
com multiplos elementos), levou a aplicagdo incoerente das normas ao
redor do mundo. Observou-se adicionalmente que a insuficiéncia de

orientacdes tornava muito dificil a contabilizacdo de receitas oriundas de
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transacbes mais complexas, particularmente pelo fato de que as normas
principais (IAS 11 e IAS 18) sequer tinham as exposi¢cées de motivos (ou
bases para conclusdao como se denominam nas IFRS). A auséncia de um
conjunto mais completo de orientacdes para a aplicacao justificou também
gue muitos preparadores de demonstracBes contdbeis terminassem por
aplicar requerimentos dos principios contabeis geralmente aceitos nos EUA
(IFRS Foundation, 2014), que eram excessivamente prescritivos (baseados
em regras e nao em principios) e com orientagbes por segmentos de
industria que ndo necessariamente compartilhavam de uma base comum de

principios contabeis. (Gelbcke ,Santos ,et al. , 2018 , p.1606)

A EY (2014,p. 6) também discorre sobre os motivos para a adocdo de uma
nova norma unica de receita :

Cientes das diversas questdes envolvendo as regras existentes para
reconhecimento de receitas segundo os principios de contabilidade
geralmente aceitos nos EUA (US GAAP) e as normas internacionais de
contabilidade financeira (IFRS), os Comités decidiram desenvolver uma
norma de receita conjunta com o intuito de:

* Remover as inconsisténcias e deficiéncias percebidas nas normas
existentes sobre reconhecimento de receitas;

* Fornecer uma estrutura mais robusta para abordar questdes sobre
reconhecimento de receitas;

» Aprimorar a comparabilidade das praticas de reconhecimento de receitas
entre setores, entidades que operam nesses setores, jurisdicbes e
mercados de capitais;

* Reduzir a complexidade da aplicacdo das regras de reconhecimento de
receitas, reduzindo o volume de normas e interpretacdes sobre o assunto;

» Fornecer informagdes mais Uteis para os usuarios com base em novas

exigéncias de divulgacdes.

A norma IFRS15 possibilita a reducdo da ndo comparabilidade entre as
empresas internacionais e as empresas nacionais, além de eliminar as eventuais
inconsisténcias devido aos diferentes critérios de contabilizacdo da receita nos
contratos de construgédo, devido aos aspectos das normas anteriores (DANI et.al.,
2017, p. 12)

A orientagdo contéabil facilita o reconhecimento da receita, uma vez que tanto
a teoria quanto a norma estao em harmonia. Ao analisar o setor de construcao civil,

por exemplo, todas as dificuldades de mensuragao séo extintas pela nova norma.
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Além disso, a norma permite uma prevenc¢ao de perdas, a como tratar o
reconhecimento da receita. No caso do setor da construcédo civil, o indice de
distratos € muito elevado, devido & economia instavel. E necessario ter precaucéo
com o reconhecimento da receita, para se certificar de que efetivamente seja
concluida, contribuindo para a continuidade da empresa. (FAGUNDES, 2017, p.44).

A EY (2014,p.7 ), evidencia que as entidades necessitam exercer julgamento
para considerar os termos dos contratos, incluindo circunstancias e fatos ,como
termos contratuais implicitos. As organiza¢cdes necessitam aplicar de forma

consistente a norma em contratos com caracteristicas e circunstancias semelhantes.

2.3.3.2 Etapas para o Reconhecimento da receita

O CPC 47 define os parametros para reconhecer e mensurar a receita nos
contratos com os clientes. O modelo definido pela norma contabil define cinco
passos que a companhia deve percorrer ao identificar reconhecer e mensurar as
receitas que estejam no escopo da norma. E importante esclarecer que a divisdo em
cinco passos € um modelo didatico adotado, uma vez que ndo necessariamente 0s
passos sejam sequéncias para cada receita abordada, ja que poderdo ocorrer em
paralelo, dependendo da situacao. (GELBCKE et al., 2018, p.1615)

A nova norma estabelecida pelo CPC, definiu um modelo de cinco etapas

para o reconhecimento da receita, como demonstrado a seguir:

Quadro 2: Etapas para o reconhecimento da receita conforme o IFRS 15

Etapa 1 Identificar o(s) contrato(s) com o
cliente
Etapa 2 Identificar as obrigacdes de

desempenho previstas nos

contratos
Etapa 3 Determinar o preco da transacao
Etapa 4 Alocar o prec¢o da transagao as

obrigacdes de desempenho
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previstas no contrato

Etapa 5 Reconhecer a receita quando
cada uma das obrigacdes de
desempenho é satisfeita

Fonte: Elaborado pelo autor

2.3.3.2.1 Identificar o contrato com o cliente

O CPC 47(2016) define no item 9 que a companhia deve registrar os efeitos
de um contrato com o cliente, dentro das normas para este pronunciamento, se
todos os critérios a seguir forem seguidos: as partes do contrato aprovarem o
contrato, se comprometendo a cumprir as obrigac6es presentes no contrato, forem
possiveis os diretos sobre cada parte do contrato em relacdo ao bens e servicos, a
companhia consiga definir os termos de pagamento dos bens ou servicos a serem
transferidos, o contrato deve possuir substancia comercial e que seja provavel que a
companhia receba o valor que terd em troca do bem ou do servico prestado.

Conforme o CPC 47(2016) o contrato € um acordo entre partes que direitos e
obrigacdes a serem exigidas, porém o mesmo nao existe se uma das partes tiver o
direito incondicional de rescindir o acordo, sem qualquer compensagao a outra parte.

Caso néo seja identificado algum dos critérios acima, o contrato ndo é
considerado, um contrato de receita, porém as entidades devem continuamente
avaliar os critérios, ao longo do prazo de cada contrato, para ver se 0s critérios
serdo atendidos e por consequéncia estarao elencados no IFRS 15 (CPC 47,2017).

2.3.3.2.2 Identificar as obrigacbes de desempenho previstas no contrato

A norma exige que a entidade constate, na data quando o contrato for
assinado, todos os bens e servicos prometidos no contrato, verificando se séo
obriga¢cGes de desempenho separadas (EY, 2014).

Conforme definido pelo CPC 47 (2016):
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Na data de assinatura do contrato, a entidade avaliara os bens ou servigcos
prometidos no contrato com o cliente e identificara como uma obrigacéo de
desempenho cada promessa de transferir para o cliente:

(a) um bem ou servigo (ou um conjunto de bens ou servicos) que seja
distinto; ou

(b) uma série de bens ou servigos distintos que sejam substancialmente o
mesmo e que tenham o mesmo padrédo de transferéncia para o cliente (vide
item 23).

Um conjunto de bens ou servicos possui 0 mesmo critério de transferéncia
para o cliente, desde que sejam atendidos os seguintes critérios: 0 mesmo método é
utilizado para medir, como o trabalho executado pela companhia evolui até o
momento, em que todas as obrigacdes de desempenho, para transferir o ativo ao
cliente, sdo completas para cada bem ou servico e se cada bem ou servico, cumpre
o critério, para ser definido como uma obrigacéo de desempenho, satisfeita com o
tempo(CPC 47 , 2016).

2.3.3.2.3 Definir o preco da transacéo
O preco da transacdao reflete as expectativas da entidade sobre a
contraprestacao a qual ela tera direito de receber do cliente (EY, 2014, P.58).

Conforme a KPMG (2016), uma entidade deve considerar vérios fatores ao

determinar o preco de transacdo. O quadro abaixo demonstra esses fatores:

Quadro 3: Fatores a considerar para determinar preco de transacao
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Contraprestagéo a pagar
a um cliente
Determinagdo se a contraprestagéo de-

Valor da contraprestacgao varidvel (e a
restrigdo)

Consideragao do nisco de reversao da
receita ao determinar quanto do valor de
contraprestagio variavel incluir no prego
da transagao.

vida a um cliente representa uma redu-

¢ao do prego da transacao, um paga-
mento de um bem ou servigo distinto,
ou uma combinagao de ambos.

Preco da
transagéo ...

Contraprestacio ndo-monetéria
A contraprestagdo ndo monetéria é
mensurada ao valor justo, se razoavel-
mente estimavel. Caso contrario, uma
entidade utiliza o preco de venda inde-

Componente de financiamento
significativo

Para contratos com um componente de
financiamento significativo, a entidade
ajusta o valor prometido da contrapresta-

endente do bem ou servigo que foi pro- - . S
P € q P ¢ao para refletir o valor do dinheiro no

metido em troca da contraprestagdo nao

tempo.

monetaria.

- /

Fonte: KPMG (2016, p. 14)

Ao determinar o preco da transacéo, o CPC 47 (2016) exige que a entidade
considere os termos do contrato e as praticas de negocios usuais, sendo que a
contraprestacao definida no contrato pode incluir desde valores fixos a valores

variaveis.

2.3.3.2.4 Alocar o pre¢o da transacéo as obrigacfes de desempenho

Conforme o CPC 47(2016), é necessario que a companhia aloque cada
obrigacdo de desempenho do contrato, ao preco de transacéo que reflita 0 montante
a qual a entidade espera ter direito com a transferéncia dos bens ou servigos
definidos no contrato.

As entidades geralmente alocam o prec¢o de transacgéo para cada obrigacao
de desempenho, tendo relagdo com o preco de venda individual, sendo este
observado, nas vendas individuais do bem ou servi¢o para clientes que possuam
similaridades. Nos casos em que o preco individual ndo for facilmente observavel, as
companhias devem utilizar os seguintes critérios para estima-lo: avaliar o mercado
estimando o prec¢o que o cliente esteja disposto a pagar, prever 0s custos que se

espera que sejam incorridos junto com a margem ou em casos especiais, diminuir os
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do valor total registrado no contrato sobre a transagéo da soma dos valores de
vendas de outros bens ou servicos(KPMG,2016, p.18).

2.3.3.2.5 Reconhecimento da receita conforme as obrigacdes de desempenho
sédo atingidas

Gelbcke, et al.(2018) discorrem sobre o reconhecimento da receita para o
CPC 47:

O pronunciamento CPC 47 — Receita de Contrato com Cliente tem como
principio basico que a entidade deve reconhecer receitas para refletir a
transferéncia de bens ou servicos prometidos a clientes no valor que reflita
a contraprestacdo a qual a entidade espera receber em troca desses bens

Ou servigos.

[...] o reconhecimento de receitas € a expressdo de extingdo de uma
obrigacdo, quer seja de uma s6 vez ou ao longo do tempo, daquela
entidade fornecedora de bens e/ou servigos ao seu cliente.( GELBCKE;
SANTOS ; et al., 2018, p.1608)

Conforme o CPC 47(2016), a companhia reconhece a receita, no momento
em que satisfaz a obrigacdo de desempenho de transferir o bem ou servigo definido
no contrato ao cliente, sendo que o ativo é considerado como transferido no
momento em que o cliente possui o controle do ativo.

Conforme Fagundes (2017), a receita deve estar baseada em um nivel
confiavel de transferéncia para o cliente, da responsabilidade sobre o bem ou
servigo, desde que seja permitido mensura-los separadamente ou diferenciar 0s
produtos a serem entregues. Sendo assim, sempre que for possivel, as obrigacdes
de desempenho devem ser avaliadas de forma separada.

O pronunciamento define, que a entidade deve avaliar o momento que
cumpre a obrigacdo de performance, de transferir controle de um bem ou servico,
para o reconhecimento da receita no inicio do contrato. Uma companhia transfere o
controle sobre um servigo ou um bem ao longo do tempo, quando algum dos
critérios a seguir sejam cumpridos: o cliente obtém e usufrui os frutos fornecidos pelo
desempenho da companhia conforme a mesma atua, a opera¢ao da companhia cria

ou melhora um ativo da companhia conforme o mesmo é criado ou melhorado, a
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performance da companhia ndo cria um ativo e a companhia néo esta criando um
ativo que possui outro uso para a companhia, além de a mesma possuir um direito a
pagamento pela performance concluida no periodo em que esté se avaliando (CPC
47, 2016).

Quando a obrigacao de desempenho do controle do ativo ndo atender os
critérios anteriores, e a mesma néo for concluida durante o tempo, a companhia
deverd cumprir com a obrigagcdo de performance, em um momento especifico. O
CPC 47 (2016) , define que além dos critérios mencionados, a companhia deve
considerar os seguintes indicadores para conseguir definir se o controle foi
transferido: a companhia possui um direito de receber um valor pelo ativo, o cliente é
o titular legal do ativo, devendo considerar neste caso que o cliente possui todos 0s
beneficios do ativo e a capacidade de restringir outras entidades de obterem acesso
sobre estes frutos, além destes critérios, também deve-se considerar se a
companhia transferiu a posse fisica do ativo ao cliente, o cliente aceitou o ativo e
possui todos os riscos e beneficios da propriedade sobre o ativo

A KPMG (2016, p. 21) esclarece, conforme o quadro abaixo, as evidéncias

para definir o controle de um ativo:

Quadro 4: Evidéncias para definir um controle de um bem ou servico pelo cliente

Indicadores de transferéncia de controle incluem um cliente que tenha...

... Uma ... [I5COS € 08
obrigagéo ... posse ... titulari- beneficios ... aceitado
presente fisica dade legal significativos o ativo
de pagar da propriedade

Fonte: KPMG (2016, p. 21)

O reconhecimento da receita deve ser, desta forma, conforme as
responsabilidades sobre os bens ou servigos sao entregues ao cliente considerando
tanto 0 momento em que o bem ¢é entregue ou na finalizagéo do servico definido no
contrato. (FAGUNDES;2017; p.41)
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2.3.3.3 Divulgacao da Receita

Conforme o item 114 do Pronunciamento CPC 47(2016), a receita deve ser
desagregada com o objetivo de permitir avaliar como o valor a natureza, periodo e a
incerteza para os fluxos de caixa se relacionam com o ambiente econémico. Além
disso, o pronunciamento exige que as entidades divulguem como o periodo em que
€ reconhecida a concluséo da obrigacédo de performance, se relacionando com os
pagamentos recebidos do contrato e como estes se relacionam com os ativos e
passivos do contrato.

A companhia deve divulgar informacdes sobre as obrigacdes de desempenho
existentes nos contratos com os clientes como em qual momento a companhia
atinge as obrigacdes de desempenho, quais sdo o0s termos para pagamento do
contrato, informacdes sobre os bens ou servicos que a companhia se comprometeu
a transferir, obrigac6es de devolucdo ou de restituicdo como também garantias e
outras obrigacdes relacionadas. A companhia deve demonstrar, qual o saldo
correspondente ao preco de transacao alocado as obrigacdes de desempenho que
nao foram totalmente concluidas, até o periodo do relatério contabil, como também,
0 momento que a companhia planeja reconhecer a receita neste caso, utilizando
informacgdes qualitativa e quantitativa (CPC 47, 2016).

Conforme o CPC 47(2016), quando as obrigacdes de performance para
transferir um bem ou servico forem cumpridas, no decorrer do tempo, a companhia
deve divulgar, quais os métodos que foram utilizados para reconhecer as receitas
como também, o motivo para que o método utilizado forneca uma descricdo mais
fidedigna da transferéncia de bens ou servicos. No caso em que a obrigacdo de
desempenho for atendida em um momento especifico, a companhia deve
demonstrar o critério que foi definido para avaliar que o cliente possui o controle
sobre os servicos prestados ou bens definidos no contato.

Além disso, o CPC 47 (2016) define outras divulgacdes necessarias pela

entidade:

A entidade deve divulgar informac¢8es sobre métodos, informacdes e

premissas utilizados para todas as alineas seguintes:

(a) determinar o preco da transacgdo, o que inclui, entre outras coisas,

estimar a contraprestacao variavel, ajustar a contraprestacéo para refletir os
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efeitos do valor do dinheiro no tempo e mensurar a contraprestacao ndo
monetaria;

(b) avaliar se a estimativa de contraprestacao variavel é restrita;

(c) alocar o prec¢o da transacao, incluindo estimar precos de venda
individuais de bens ou servicos prometidos e alocar descontos e

contraprestacao variavel a parte especifica do contrato (se aplicavel); e

(d) mensurar obrigagfes de devolucdo, de restituicdo e de outras
obrigacdes similares. (CPC 47,2016, p. 26)

2.3.3.4 Custos do contrato

A companhia deve reconhecer como ativo 0s custos incrementais para obter
um contrato, desde que a companhia espere recuperar estes custos. Os custos que
nao estiverem dentro de outro pronunciamento contabil, devem ser reconhecidos
como ativo, a partir dos custos incorridos para cumprir o contrato, desde que
atendam alguns critérios como: 0s custos possuirem relacdo direta com o contrato,
espera-se que 0s custos sejam recuperados e aumentem 0S recursos que a
entidade utilizaré para atingir a obrigagcdo de desempenho (CPC 47, 2016, p. 19-20).

Conforme a KPMG (2016, p 26) os custos que se referem diretamente ao
contrato sdo: mao-de-obra direta, materiais diretos, alocacdes de custos que se
referem diretamente ao contrato, custos que sejam facilmente cobrados do cliente,
de acordo com o contrato e outros custos que existam apenas porgue a companhia

realizou o contrato.

2.4 Oficio Circular CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018

Divulgado em 12 de dezembro de 2018, a Comissédo de Valores Imobiliarios
emitiu um comunicado oficial sobre sua orientacdo, para a elaboracao das
demonstracdes financeiras para o exercicio social, encerrado em 31 de dezembro
de 2018 sobre o reconhecimento da receita nos contratos de compra e venda de
unidades imobiliarias ndo concluidas, visando definir o critério adotado para as

companhias de capital aberta do setor de incorporacao imobiliaria do Brasil.
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O pronunciamento estabelece quatro contratos que a orientagcéo se aplica
para ser seguida: Contrato “Minha Casa Minha Vida”, Contrato de Compra e Venda
de imével financiado na planta, Contrato de Compra e Venda financiado por um
banco privado, apés conclusao de um projeto, além do Contrato de Compra e Venda
financiado pela incorporadora apés a conclusao do projeto.(CVM, 2018, p.2 - 4).

Conforme a CVM (2018), o Contrato “Minha Casa Minha Vida” é o contrato no
gual a companhia imobiliaria € contratada para realizar a construcdo de unidades
mobiliarias para individuos com baixa renda. O contrato é assinado com o governo
brasileiro, através de suas instituicdes bancarias, a qual realiza pagamentos do
conforme a evolucao fisica da obra. O risco de crédito sobre o mutuario é das
instituicdes financeiras, uma vez que a incorporadora é apenas a executora dos
projetos, cuja responsabilidade € dos bancos governamentais. (CVM, 2018, p.2)

O Contrato de compra e venda de imdvel financiado na planta, € um contrato
em que o cliente financia uma parte menor, enquanto uma instituicdo financeira é
responsavel pelo restante do financiamento. O montante financiado pelo cliente é
realizado por contrato entre o cliente e a incorporadora, enquanto que a outra parte
financiada é realizada através de contrato entre o cliente com a instituicéo financeira.
A liberacdo dos saldos financiados ocorre mediante Relatério de Acompanhamento
do Empreendimento aprovado pelo setor de engenharia da instituicdo bancaria.
Durante assinatura do contrato de financiamento com a instituicdo financeira, o
imovel passa a ter a titularidade do cliente com alienac¢dao fiduciaria da instituicao
bancaria. (CVM,2018, p.2)

O quadro abaixo demonstra o resumo deste tipo de contrato:
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Quadro 5: Resumo das principais informag6es do Contrato de compra e venda de imével financiado

na planta
Contratos Partes Garantia real Risco de Risco de Risco de distrato
do imével crédito mercado
Compra e venda | Comprador e | Incorporadora 100% da | Comprador e Incorporadora
Incorporadora Incorporadora | Incorporadora
(Vendedora) (em caso de
distrato)
Financiamento Incorporadora | Instituigdo 10 a 15% da | Comprador e Nio aplicavel.
baneario (Vendedora), | financeira (IF) Incorporadora | Institui¢do Em caso de
Comprador e e 85 a2 90% da | financeira madimplemento,
[nstituigio [nstituigdo pelo cliente, a IF

Financeira
(Credora
Fiduciaria)

financeira

podera consolidar
a propriedade em
seu nome para

posterior alienagio
do  imovel a
terceiros,
conforme
procedimentos
previstos no art. 27
da Lei 9.514/97. 0
valor arrecadado
tera como objetivo
principal a
quitacdo do saldo
devedor do cliente
para com a IF.

Fonte: Oficio Circular CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018 (2018, p. 03)

Conforme a CVM (2018), o Contrato de Compra e Venda por um banco
privado, apés concluséo de um projeto, é o acordo em que a incorporadora financia
o mutuario do empreendimento com recursos de instituicdes bancarias. Durante a
construcdo do imovel, o mutudrio assina um acordo em que se compromete a pagar
trinta por cento do valor do imdvel, para a companhia incorporadora, o restante do
saldo da unidade imobiliaria, deve ser quitado apos a concluséo do projeto. Durante
a fase de construcao, o risco de crédito é da incorporadora, sendo que o cliente
possui o risco de mercado a partir da venda. O Contrato de Compra e Venda
financiado pela incorporadora, apds a conclusao do projeto possui caracteristicas
similares ao contrato descrito anteriormente, sendo a diferenca o saldo que o cliente
deve pagar a incorporada, o qual € financiado pela prépria incorporadora.

A CVM (2018) define os principais assuntos sobre o CPCP47 (IFRS15) para
as transacdes de vendas de unidades imobiliarias ndo concluidas pelas empresas
de capital aberto no Brasil como sendo: o foco no contrato, 0 monitoramento dos

contratos, a existéncia de controles internos de qualidade nas companhias, uma
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informacgé&o de qualidade e a realizacao de ajustes tempestivos. A adocédo do
reconhecimento da receita através do POC ou no momento especifico do tempo
apos a entrega das chaves do empreendimento ao cliente dependera da avaliacao
das analises dos contratos considerando os assuntos descritos (CVM,2018).

A CVM (2018) discorre sobre o método do POC para reconhecimento da

receita:
A adocédo do método de reconhecimento de receita denominado POC,
utilizado, por consequéncia, para medicdo de desempenho do negocio e/ou
unidades do negécio periodicamente, tem por implicagdo a necessidade
imperativa da existéncia e pleno funcionamento de sistemas robustos de
controles internos, automatizacdo da contabilidade, recrutamento de
pessoal qualificado, treinamento e conscientizacdo de pessoal,
desenvolvimento e atualizacdo de manuais de politicas e procedimentos,
dentre outras medidas necessérias para a adequada medi¢édo do
desempenho.(CVM,2018, p. 8)

A CVM (2018) afirma que o método POC, para reconhecimento da receita
realiza a quebra de assimetrias informacionais, além de gerar uma contabilidade
mais sofisticada e com melhor qualidade, uma vez que as informacdes sobre o
projeto imobiliario sdo divulgadas a cada trimestre e a cada ano, enquanto o método
de reconhecimento de receita, apos a entrega das chaves do empreendimento,
ocasiona em assimetrias informacionais, pois 0 sucesso de um projeto somente é
revelado quando o projeto termina.

A principal condicao para a ado¢édo do POC, o qual esta previsto no CPC
47(IFRS 15), como método de reconhecimento da receita € uma estrutura de
controles internos de qualidade, que apresente uma informagéo fidedigna (CVM,
2018, p.9).

Além disso, a CVM (2018), entende que a estrutura de controles, deve se
submeter a analise dos auditores independentes, com o objetivo de avaliar a
estrutura de controles e emitir um relatorio para a Administragéo.

A politica contabil adotada pela companhia, para reconhecimento da receita
tem que especificar as regras, praticas, convencdes e principios que serdo utilizados
para elaborar e apresentar as demonstracdes contabeis de uma companhia (CVM,
2018, p.14).
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A CVM discorre sobre o inicio do processo de reconhecimento da receita no
CPC 47:

Ressalta-se que o inicio do processo de reconhecimento da receita dos
contratos aqui tratados deve ser aplicado consistentemente por todas as
companhias abertas brasileiras do setor de incorporagéo imobiliaria e estar
vinculado ao progresso fisico da obra, geralmente mensurado pela relagao
entre o custo incorrido e o custo orgado do empreendimento, e na
consequente satisfacdo da obrigagéo de performance (ado¢&o do POC).
Esse entendimento é enderecado aos contratos que observarem todas as
condicionantes impostas pelo CPC 47 (IFRS 15), destacadamente aquele
referente a seguranca quanto a entrada de fluxo de caixa para a
entidade[...] (CVM,2018,p.15)

Conforme a CVM(2018),é necessério a companhia realizar ajustes contabeis
preditivos, devendo avaliar continuamente os contratos com clientes, para identificar
possiveis incertezas, quanto a entrada de fluxos de caixa futuros para entidade,
sendo os ajustes registrados como “Provisédo para distratos”.

E necessario que as demonstracdes financeiras contenham nas notas
explicativas, as informagBes minimas sobre os contratos celebrados para
reconhecer a receita como informac¢@es adicionais necessarias pela administracéo
para elaborar a demonstracéo financeira. (CMV, 2018, p.18)

O Quadro 6 apresenta um modelo de nota explicativa a ser divulgado pelas
companhias do setor mobiliario, conforme orientacéo da CVM:
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Quadro 6 : Modelo de nota explicativa sugerida pela CVM para a divulgacdo dos empreendimentos
em construcao

Empreendi tos em Construgdo - informagdes minimas Acumulad

(i) Receita de Vendas a Apropriar de Unidades Vendidas
Empreendimentos em constru¢do:

(a) Receita de Vendas Contratadas XXXX
(b) Receita de Vendas Apropriadas Liquidas
Receita de Vendas Apropriadas XXX
Distratos - receitas estornadas xxx)
Total XXX
Receita de Vendas a Apropriar (a- b) XXXX
(ii) Receita Indenizagdo por distratos XXXX
(iii) Receita de Vendas a Apropriar de Contratos ndo Qualificaveis para reconhecimento de receita (CPC 47, item 9) XXXX

(iv) Provisdo para Distratos (Passivo)

Ajuste em Receitas Apropriadas XXX
Ajuste em Contas a Receber de Clientes {xxx)
Receita Indenizagao por distratos {xxx)
Ajuste em Adiantamento de Clientes XXX

Total XXXX

(v) Custo Orgado a Apropriar de Unidades Vendidas
Empreendimentos em constru¢ao:

(a) Custo Orgado das Unidades (sem encargos financeiros) XXXX
Custo Incorrido Liquido

(b) Custos de construgao Incorridos {xxx)

Encargos financeiros Apropriados {xxx)

(c) Distratos - custos de construcao XXX

Distratos - encargos financeiros XXX

Total {xxx)

Custo Orgado a Apropriar no Resultado (sem encargos financeiros) (a+b +c) XXXX

Driver C1/CO (sem encargos financeiros) %

(vi) Custo Orgado a Apropriar em Estoque
Empreendimentos em construgdo:

(a) Custo Orgado das Unidades (sem encargos financeiros) XXXX

Custo Incorrido Liquido

(b) Custos de construgdo Incorridos {xxx)
Encargos financeiros Apropriados (xxx)
Unidades Vendidas XXX

Total {xxx)

Custo Orgado a Apropriar em Estoques (sem encargos financeiros) (a +b) XXXX

Fonte: Oficio Circular CVM/SNC/SEP/n.° 02/2018 (2018, p.19)

2.5 Oindicador financeiro EBITDA

Os individuos que se utilizam das demonstragfes contabeis precisam, no
atual ambiente globalizado, de informacgdes que possibilitem informacdes fidedignas
e transparentes das informacdes financeiras e operacionais das companhias. Os
analistas de mercado utilizam muito a analise de indices financeiros, para observar

estas informacdes (Motta, 2018, p. 25).
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A KPMG (2016) define que, com o IFRS 15, o reconhecimento da receita
pode ocorrer de forma mais rapida ou causar o diferimento da receita principalmente
nas transacdes com maior complexidade, o que afetaria os principais indicadores
financeiros.

Um dos indicadores financeiros muito utilizado na tomada de decisao das
companhias é o EBITIDA, uma vez que é muito utilizado para realizar a comparagéo
entre companhias.

O EBITDA é um indicador financeiro decorrente da necessidade de os
credores de uma companhia compreenderem se a mesma consegue gerar um
aumento de caixa em suas atividades, independentemente de como o negécio é
financiado. Além disso, este indicador permite que as informacdes de diferentes
companhias possam ser comparadas, como também determinar as empresas com
maior competéncia dentro de um mercado (COHEN,2010.).

Conforme a CVM (2006) o EBITDA é calculado conforme o quadro

apresentado abaixo:

Quadro 7 : Calculo do EBITDA CVM

Lucro operacional

(+) despesas financeiras

(+) depreciagéo

(+/-) amortizagdo de agio ou deséagio

(+) outras amortizacGes

(-) despesas néo recorrentes

(=) Lucro antes dos impostos, juros, depreciagdoes e amortizagdes — Lajida (Ebitda)

Fonte: CVM (2006)

2.6 OUTRAS PESQUISAS REALIZADAS

Desde a sua publicacao, alguns estudos tem sido desenvolvidos sobre o IFRS
15, especialmente sobre o seu impacto para as companhias. Visando enriquecer a
pesquisa, foram analisados alguns trabalhos sobre o tema do impacto do IFRS 15.

Souza, Souza e Dalfior (2015) elaboraram uma pesquisa sobre os impactos

do IFRS 15 nas demonstragdes financeiras das companhias, observando que a
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norma possibilitara a comparabilidade entre os diversos setores da economia, além
de concluir, que alguns setores serdo mais impactados que outros com a norma.

Dani et.al. (2017) buscou estudar a relacéo entre a qualidade da informacao
contabil, com a adocao antecipada do IFRS 15 nas empresas de construcao civil, se
baseando nos dados trimestrais de 2013 a 2015, de 23 empresas do setor de
construcéo civil, concluindo que adoc¢ao antecipada de informacdes da receita nos
contratos de construcdes, possui relevancia para o mercado de capitais.

Mesquita (2017) realizou um estudo de caso, sobre os impactos da
mensuragao e reconhecimento de receita em uma empresa do setor de construcéo
civil, tendo concluido que a nova norma ndo provocou mudanc¢as na mensuracao
das receitas.

Fagundes (2017) buscou realizar um estudo comparativo sobre as mudancas
gue o IFRS traria nas empresas de construcao civil e incorporadoras, apontando que
as empresas terdo de se adequar de formas diferentes em diferentes
departamentos, uma vez que a norma afeta diversas areas da empresa. Além disso,
concluiu que as empresas de incorporagao imobiliaria teriam de mudar seu critério
de reconhecimento da receita, uma vez que o reconhecimento desta somente deve
ser realizado, quando a construtora transfere a responsabilidade do bem para o
cliente, ou seja, quando entrega o apartamento ao cliente ap6s a concluséo da obra.

Correa e Martins (2018) realizaram um estudo sobre o impacto da adocédo do
IFRS 15 em companhias de construcao civil e telecomunicacdes listadas na bolsa de
valores do Brasil, através da analise das demonstra¢des financeiras do ano de 2017,
apontando que enquanto o setor de telecomunicagdes realizou divulgagdes dos
impactos referentes ao IFRS 15, nenhuma empresa estudada do setor de
construcéo, realizou alguma divulgacdo sobre o tema, concluindo que essas
empresas apresentardo dificuldades para se adaptar a nova norma.

Motta (2018) analisou o as percepc¢des dos auditores independentes sobre o
IFRS 15 e o reflexo da norma para as demonstracdes financeiras. As empresas
analisadas cumpriram a divulgagao exigida pela norma em conformidade com a

percepc¢ao dos auditores sobre a divulgacédo necessaria.

3 METODOLOGIA DE PESQUISA
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Para desenvolver esta pesquisa, a metodologia utilizada é relacionada aos
procedimentos, objetivos e a forma como os problemas sdo abordados. Apos isso,
serdo apresentadas informacdes sobre 0s instrumentos e 0 processo de analise dos

dados como a limitacdo do método.

3.1 Tipo de pesquisa

Esta pesquisa caracteriza-se por ser descritiva, com carater exploratorio. A
pesquisa analisa as normas contabeis divulgadas para o reconhecimento da receita,
como também os pronunciamentos.

A pesquisa documental se utiliza de fontes diversificadas como: tabelas,
estatisticas, jornais, revistas, relatorios, documentos oficiais, cartas e relatério de
empresas, etc. (apud GERHARDT e SILVEIRA, 2009, p.37)

Os documentos analisados por esta pesquisa abrangem pronunciamentos
contabeis referentes a receita e declaracdes da CVM, para divulgar as
demonstracdes financeiras e outros assuntos contéabeis referentes ao IFRS 15. A
pesquisa analisou demonstracdes financeiras de uma companhia do setor de
construcéo civil, a MRV Engenharia e Participacdes no ano de 2017, ano anterior a
entrada em vigor do IFRS 15 para as companhias do setor e 2018, ano que a norma
entrou em vigor.

A analise qualitativa das informacdes, permitiram averiguar quais foram as
mudancas que o IFRS 15 gerou nas demonstracdes contabeis da companhia, e se a
mesma atendeu os critérios exigidos pela norma em conjunto com as informacdes
divulgadas em complemento pela CVM.

A analise quantitativa, possibilitou identificar quais seriam os impactos nos
nameros das demonstracdes contabeis, se fosse aplicada a orientacéo do IFRIC

para o reconhecimento da receita de iméveis em construgao.
3.2 Universo e amostra de estudo
O universo que a pesquisa se refere, sado todas as companhias de capital

aberto no Brasil do setor de construcgédo civil. A amostra selecionada foi uma

empresa, a MRV Engenharia e Participacdes S.A.
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3.3 Fontes de dados

As fontes de dados foram coletados, através de uma pesquisa bibliogréfica
das normas e pronunciamentos divulgados sobre o IFRS 15. A pesquisa também
realizou a analise de outros trabalhos sobre o tema buscando entender quais foram
os impactos identificados da aplicacao do IFRS 15, em outras companhias e
buscando identificar se os impactos identificados em outras pesquisas, seriam
aplicaveis para as demonstracdes financeiras da MRV Engenharia e Participacdes
S.A.

3.4 Limitagdo do método

O estudo limitou-se a analisar o impacto do IFRS 15 em uma companhia do
setor de construcao civil. O estudo se limitou a analisar as informagdes quantitativas,
ou seja, o efeito da decis&o do IFRIC, conforme o consolidado da companhia, uma
vez que nao foram divulgadas informacdes referentes as receitas reconhecidas de
empreendimentos em construcao para o resultado individual da companhia. Além
disso, o0 estudo se restringiu ao reconhecimento da receita, uma vez que a
orientacao do IFRIC se limitou a este assunto, ndo analisando possiveis alteracdes
em outras politicas contabeis, que a orientacdo poderia gerar em virtude da adocédo
da orientacao do IFRIC.

4 ESTUDO DE CASO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A.

Em conformidade ao conceito do IRFS 15, este trabalho busca verificar quais
sao os impactos da adogao norma IFRS 15(CPC 47) no ramo de construcao civil e
incorporadoras. O trabalho utilizou como base as demonstrac¢des financeiras da
MRV Engenharia e Participa¢des S.A., no ano de 2017 e 2018, respectivamente, o
ano anterior a vigéncia da norma e 0 ano em gue a horma entrou em vigor para as

empresas do setor.
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4.1 Apresentacdo da Empresa

A MRV Engenharia e Participacdo S.A. caracteriza-se por ser uma das
maiores empresas no ramo da construgao civil no Brasil. A companhia é uma
sociedade de capital aberto, presente na bolsa de valores brasileira, desta forma, a
mesma é uma entidade regulada pela CVM. A empresa esta presente no mercado
imobiliario desde 1979, oferecendo casas e apartamentos em 155 cidades do Brasil
(MRV,2019).

Em relacdo as demonstracdes financeiras aplicadas ao ano de 2018,
conforme divulgado, foi utilizado o pronunciamento técnico da CMV Oficio Circular
CVM/SNC/SEP/n° 02/2018, o qual orienta a divulgacdo das demonstracdes
contabeis das empresas de incorporacao no exercicio de 2018.

A entidade divulgou nas notas explicativas as suas principais politicas
contébeis, dentre as quais consta o critério para reconhecimento da receita. A
Sociedade adotou para o exercicio de 2018 o CPC 47, além do Oficio Circular
CVM/SNC /SEP n° 02/2018.

4.2 Demonstracfes contabeis de 2017

E importante observar a divulgacéo anterior a adogédo do CPC 47, nas
demonstracdes financeiras anuais da companhia. Conforme orientacdo da CVM
(2018), mesmo sendo uma possibilidade prevista pelo IFRS, a ado¢&o antecipada de
normas contabeis € um procedimento vedado pela CVM de normas que ainda ndo
sejam vigentes. O CPC 23 (2009) que orienta sobre politicas contabeis, mudancas
de estimativas e retificacdo sobre erros, exige que sejam feitas algumas divulgacdes

quando um pronunciamento emitido ainda ndo possuir aplicagdo obrigatoria:
30. Quando a entidade nao adotar antecipadamente novo Pronunciamento,
Interpretacdo ou Orientacdo ja emitido, mas ainda ndao com aplicacédo
obrigatéria, a entidade deve divulgar:
(a) tal fato; e
(b) informacgéo disponivel ou razoavelmente estimavel que seja relevante
para avaliar o possivel impacto da aplicagdo do novo Pronunciamento,
Interpretagdo ou Orientagdo nas demonstracdes contabeis da entidade no
periodo da aplicagdo inicial.

31. Ao cumprir o item 30, a entidade deve proceder a divulgacao:
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() do titulo do novo Pronunciamento, Interpretacédo ou Orientacao;

(b) da natureza da mudanca ou das mudancas iminentes na politica
contabil;

(c) da data em que € exigida a aplicacdo do Pronunciamento, Interpretacéo,
ou Orientacao;

(d) da data em que ela planeja aplicar inicialmente o Pronunciamento,
Interpretag&o ou Orientagdo; e

(e) da avaliacdo do impacto que se espera que a aplicacdo inicial do
Pronunciamento, Interpretacdo ou Orientacdo tenha nas demonstractes
contabeis da entidade ou, se esse impacto nao for conhecido ou
razoavelmente estimavel, da explicacdo acerca dessa impossibilidade.(CPC
29, 2006)

Dentro deste contexto, a MRV Engenharia e Participagdes S.A. realizou a
divulgacao nas suas demonstracdes financeiras, sobre o novo pronunciamento
contabil na nota explicativa 3 “Adog¢ao de novos pronunciamentos contabeis e
normas e interpretacdes, novas e revisadas, ja emitidas e ainda nao adotadas”,
informando que pretende adotar a partir da vigéncia da norma. A figura 2 demonstra

a divulgacao elaborada no ano anterior a aplicabilidade da norma:
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Figura 2 : Divulgacdo MRV Engenharia e Participacdes S.A. : 31/12/2017

3. Adocao de novos pronunciamentos contabeis e hormas e
interpretacdes, novas e revisadas, ja emitidas e ainda nao
adotadas

As normas e interpretagoes emitidas, mas ainda nao adotadas até a data de
emissao das demonstragées financeiras do Grupo, sao abaixo apresentadas. O
Grupo pretende adotar essas normas quando entrarem em vigéncia.

IFRS CPC Pronunciamento Data de entrada em vigor
IFRS 15 CPC 47 Receitas de contratos com clientes Periodos anuais a partir de
IFRS8 CPC48 Instrumentos financeiros 1?2 de janeiro de 2018
IFRS 16 CPC 06 (R2) Arrendamentos Periodos anuais a partir de
IFRIC 23 - Incerteza sobre tratamentos de Imposto de Renda 12 de janeiro de 2019

CPC 47 (IFRS 15)

Em novembro de 2016, o “CPC 47— Receitas de Contratos com Clientes” (IFRS
15) foi emitido pelo CPC. Este pronunciamento estabelece novos critérios sobre
aspectos relacionados a receita, incluindo a identificagdo de uma obrigagdo de
performance e momento de reconhecimento de receita baseado na transferéncia
do controle de um bem ou servigo. Uma entidade avalia o atendimento de
determinados critérios estabelecidos nesse pronunciamento para avaliar se o
reconhecimento da receita deve ocorrer em um momento especifico ou ao longo
do tempo, quando a entidade satisfizer as obrigagdes de performance. Desde
entdo, ha intensa discusséo quanto ao tratamento contabil da referida norma para
o ambiente econémico e legal Brasileiro referente setor de incorporagédo
imobiliaria.

Em 2017, o CPC formulou consulta ao Comité de Interpretagdes do IASB — IFRS
IC, sobre a aplicagdo ou nao do reconhecimento de receita ao longo do tempo
para determinados contratos do ambiente brasileiro. Apés uma avaliacdo tentativa
ao tema, o IFRS IC possui agendado a finalizacido do tema em sua reunido de
marco de 2018.

A area técnica da CVM, mediante Oficio Circular CVM/SNC/SEP/n2 1/2018,
orientou as entidades no sentido de observar o que esta previsto na OCPC 04 ora
vigente, aprovada pela Deliberagdo CVM n? 653/2010, aplicando-se os ajustes
gue se fizerem necessarios em funcéo da vigéncia da IFRS 15 para periodos
anuais a partir de 12 de janeiro de 2018, até que haja alinhamento sobre a
aplicagdo ou ndo do reconhecimento de receita ao longo do tempo. Desta forma,
o Grupo aguarda a pacificacdo do tema para mensurar, caso aplicavel, eventual
impacto da aplicagao do CPC 47 sobre suas demonstragoes financeiras.

Fonte: Demonstra¢des Financeiras, MRV Engenharia e Participagbes S.A. (2017,p. 28)

No caso da MRV, o novo pronunciamento contébil foi divulgado parcialmente,
conforme definido pelo CPC 23 (2009), que define as divulgacdes minimas exigidas
sobre um pronunciamento, ja emitido, porém ainda nao obrigatorio.

A companhia néo divulgou os possiveis impactos da nova horma, uma vez
que a mesma seguiu a orientagdo da CVM Oficio-Circular CVM/SNC/SEP/n° 1/2018
(2018), que determina para as companhias do setor de incorporacao imobiliaria,
manter a orientacdo OCPC 04 — Aplicacao da Interpretacéo Técnica ICPC 02 as
Entidades de Incorporagdo Imobiliaria Brasileiras para o periodo.

A area técnica da CVM justificou ter realizado uma consulta com o IASB no

periodo sobre a aplicacdo do IFRS 15 nas empresas do ramo de setor imobiliario,
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nao recebendo a resposta no momento da orientacdo. Sendo assim, a CVM orientou
pela norma antiga, para as demonstracfes contibeis deste periodo as empresas do
setor de construcao civil. Ressalta-se que a mesma divulgacao foi realizada pela
companhia, nas demonstracdes financeiras intermediarias trimestrais.

Apesar de o CPC 47 ser aplicivel para todas as entidades, a partir de 1 de
janeiro de 2018, a empresa adotou-o0 apenas, nas demonstracoes financeiras

referentes ao exercicio de 2018.

4.3 Demonstragdes Financeiras 2018

Ao analisar as demonstracgdes financeiras da MRV Engenharia e
Participacdes S.A. referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2018, nota-se que a principal modificacdo observada com a adocdo do CPC 47,
encontra-se na nota de “Principais politicas contabeis”, a qual descreve as
informagdes da companhia referentes ao CPC 47.A imagem abaixo demonstra a

divulgacéo adotada:

Figura 3: Divulgagdo MRV Engenharia e Participacdes S.A. : 31/12/2018

2.2. Principais politicas contdbeis

As préaticas contabeis descritas a seguir foram aplicadas consistentemente para os exercicios
apresentados nas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas para a Companhia e
todas as suas controladas.

(a) Reconhecimento de receita

O Grupo adotou 0 CPC 47 — “Receitas de Contratos com Clientes”, a partir de 12 de janeiro
de 2018, contemplando também as orientagdes contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP
n° 02/2018, de 12 de dezembro de 2018, o qual estabelece procedimentos contabeis
referentes ao reconhecimento, mensuragéo e divulgagédo de certos tipos de transagoes
oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobilidaria ndo concluida nas
companhias abertas brasileiras do setor de incorporagéo imobiliaria. Nao houve efeitos
relevantes com a adogéao do CPC 47 e referido oficio circular para o Grupo.

De acordo com o CPC 47, o reconhecimento de receita de contratos com clientes passou a
ter uma nova disciplina normativa, baseada na transferéncia do controle do bem ou servigo
prometido, podendo ser em um momento especifico do tempo (at a point in time) ou ao




longo do tempo (over time), conforme a satisfagao ou ndo das denominadas “cbrigagtes
de performance contratuais”. A receita € mensurada pelo valor que reflita a
contraprestacao a qual se espera ter direito e esta baseada em um modelo de cinco etapas
detalhadas a seguir: 1) identificagdo do contrato; 2) identificacdo das obrigactes de
desempenho; 3) determinacéo do prego da transacéo; 4) alocagao do preco da transagéo
as obrigagoes de desempenho; 5) reconhecimento da receita.

O modelo de negécios da Companhia é predominantemente baseado em contratos de
compra e venda de imoveis com “financiamento na planta”. Neste modelo, geralmente
voltado a baixa renda, o cliente assina “contrato de compra e venda de imével na planta”
com a incorporadora, ja prevendo as condigdes de pagamento, conforme seguem:

(i) Pagamentos direto a incorporadora

(ii) Financiamento bancario

(iii) Recursos provenientes do Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS)
(iv) Eventuais subsidios dos programas habitacionais do governo

Os valores pagos diretamente a incorporadora (item (i) acima) representam
aproximadamente de 10 a 15% do valor do imdvel, sendo o restante do valor proveniente
de financiamento bancério, recursos do FGTS e eventuais subsidios (itens de (i) a (iv)
acima). Em seguida, o cliente firma contrato de financiamento bancario (“contrato
particular, com carater de escritura plblica”) com instituigdo financeira, contemplando os
valores do financiamento bancério, recursos do FGTS e eventuais subsidios dos
programas habitacionais do governo. A liberagéo destes recursos fica condicionada ao
andamento das obras, de acordo com o percentual atestado no Relatério de
Acompanhamento do Empreendimento, conforme o cronograma fisico-financeiro aprovado
pela instituigdo financeira. Este acompanhamento, para fins de liberagéo das parcelas, é
efetuado pela area de engenharia da instituicio financeira. No momento da assinatura do
contrato de financiamento bancario, a titularidade do imovel é transferida para o cliente,
sendo fiduciariamente alienado a respectiva instituigao financeira.

Abaixo resumo dos contratos celebrados na modalidade “financiamento na planta”, partes
envolvidas, garantias e riscos existentes:

Garantia
real do Risco de Risco de
Contratos Partes imovel crédito mercado Risco de distrato
Compraevenda Compradore Incorporadora | 100% da Comprador Incorporadora
Incorporadora Incorporadora | Incorporadora
(Vendedora) (em caso de
distrato)
Financiamento Comprador, Instituicao 10 a 15% da Comprador e Né&o aplicavel.
bancario Incorporadora financeira Incorporadora | Instituigao Em caso de inadimplemento,
(Vendedora) e (IF) e 85 a 90% financeira pelo cliente, a IF podera
Instituigao da Instituicao consolidar a propriedade em
Financeira financeira seu nome para posterior
(Credora alienacédo do imével a
Fiduciaria) terceiros, conforme

procedimentos previstos no
art. 27 da Lei 9.514/97. O
valor arrecadado tera como
objetivo principal a quitagéo
do saldo devedor do cliente
para com a IF.
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Adicionalmente, a Companhia também celebra contratos de compra e venda de iméveis
com financiamento bancario no final da obra ou financiamento proprio. Para o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2018, 90% dos contratos celebrados foram na modalidade de
“financiamento na planta”, 8% representam contratos de financiamento bancério no final da
obra (essencialmente venda de iméveis concluidos) e 2% financiamento proéprio.

Modelo de cinco etapas para o reconhecimento da receita

Etapas Critérios atendidos

12 etapa: |dentificacdo do contrato | Foram identificados os contratos acima detalhados como dentro do

escopo da norma, uma vez que:

* Possuem substancia comercial;

« E provavel o recebimento da contraprestacéo;

* Os diretos e condigGes de pagamento podem ser identificados;

s  Encontram-se assinados pelas partes e estas estao
comprometidas com as suas obrigacoes.

22 etapa: |dentificagdo das Entrega da unidade imobiliaria aos promitentes compradores.
obrigagbes de desempenho

32 etapa: Determinagéo do prego Representado pelo valor de venda das unidades imobiliarias,

da transagao explicitamente estabelecido nos contratos.

42 etapa: Alocagdo do prego da Alocacéo direta e simples do preco da transacdo, uma vez que os
transagéo as obrigagdes de contratos acima detalhados possuem apenas uma obrigacéo de
desempenho desempenho (a entrega da unidade imobiliaria).

52 etapa: Reconhecimento da Reconhecida ao longo do tempo.

receita

Desta forma, as praticas adotadas para a apuragdo e apropriacédo do resultado e registro
dos valores nas contas de receita de incorporacao imobiliaria, imdveis a comercializar,
clientes por incorporagao de imoveis e adiantamentos recebidos de clientes seguem os
procedimentos acima descritos e detalhados conforme segue:

* Nas vendas de unidades ndo concluidas, o resultado é apropriado com base nos
seguintes critérios:

(i)

(ii)

As receitas de vendas sdo apropriadas ao resultado a medida que a construgdo
avanga, uma vez que a transferéncia do controle ocorre de forma continua.
Desta forma, é adotado o método chamado de “POC”, “percentual de execugéo
ou percentual de conclus@o” de cada empreendimento. O método POC é feito
utilizando a razdo do custo incorrido em relagdo ao custo total orgado dos
respectivos empreendimentos e a receita é apurada multiplicando-se este
percentual (POC) pelas vendas contratadas. O custo orgado total dos
empreendimentos é estimado incialmente quando do langamento destes e
revisado regularmente; eventuais ajustes identificados nesta estimativa com
base nas referidas revistes séo refletidos nos resultados da Companhia. Os
custos de terrenos e de construgio inerentes as respectivas incorporagbes das
unidades vendidas s&o apropriados ao resultado quando incorridos.

As receitas de vendas apuradas, conforme o item (i), mensuradas a valor justo,
incluindo a atualizacdo monetaria, liquidas das parcelas ja recebidas, sdo
contabilizadas como contas a receber, ou como adiantamentos de clientes, em
funcao da relagao entre as receitas contabilizadas e os valores recebidos.
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* Nas vendas a prazo de unidades concluidas, o resultado é apropriado no momento
gue a venda é efetivada, independentemente do prazo de recebimento do valor
contratual, sendo as receitas mensuradas pelo valor justo da contraprestacéo recebida
e a receber.

* Os juros e os ajustes a valor presente sao apropriados ao resultado. Os juros sao
apropriados no resultado na rubrica de receita de incorporagdo imobiliaria, no periodo
pré-chaves, e na rubrica de receitas financeiras, no periodo pés-chaves, observando o
regime de competéncia, independentemente de seu recebimento.

* Asreceitas de unidades imobiliarias permutadas sao registradas conforme evolugao
da obra até a entrega das unidades concluidas, de acordo com os contratos.

O Grupo reconhece como ativo, custos incrementais para obtengéo de

contrato com cliente, principalmente representados por comissdes e corretagens,
necessarios para a obtencdo dos mencionados contratos. Estes custos estio registrados
na rubrica “despesas antecipadas” e sdo amortizados pelo método de percentual de
execugdo, descrito acima.

As receitas e despesas séo apropriadas ao resultado de acordo com o regime de
competéncia.

O Grupo contabiliza os efeitos dos contratos somente quando: (i) as partes aprovam o
contrato; (ii) puder identificar os direitos de cada parte e os termos de pagamentos
estabelecidos; (jii) o contrato possuir substancia comercial; e (iv) for provavel o
recebimento da contraprestagao que o Grupo tem direito.

O Grupo celebra contratos de compra e venda de imdveis, essencialmente classificados
em duas modalidades: contratos “convencionais” e contratos de “venda garantida”. Os
contratos convencionais produzem seus efeitos a partir da data de assinatura. Os contratos
na modalidade de venda garantida apresentam clausulas suspensivas até o momento da
assinatura do contrato de financiamento bancario. Em linha com os efeitos juridicos acima
descritos, as receitas dos contratos convencionais sédo reconhecidas a partir da data de
assinatura dos respectivos contratos e as receitas dos contratos de venda garantida séo
reconhecidas a partir do momento de assinatura do contrato de financiamento bancario
(momento em que a clausula suspensiva é superada, produzindo-se os efeitos do
contrato).

Distratos
O Grupo constitui provisdo para distratos quando identifica riscos de entrada de fluxos de

caixa.

Os contratos sdc monitorados para verificar o momento em que essas condigdes sejam
mitigadas. Enquanto isso ndo ocorrer, nenhuma receita ou custo é reconhecido no
resultado, ocorrendo os registros somente em contas patrimoniais.

Fonte :Demonstragdes Financeiras, MRV Engenharia e Participagfes S.A(2018, p. 14 - 17)

Observa-se que a entidade divulgou conforme exigido pelo CPC 47 (2016), as
informacgdes referentes aos contratos que possui com 0s clientes como as
caracteristicas e as garantias, além da identificacdo das partes. A companhia
afirmou que a nova norma, além da orientacdo do Oficio Circular CVM/SNC/SEP n
02/2018 nao trouxe efeitos relevantes para a companhia.

A empresa divulgou, os critérios para reconhecimento dos efeitos do contrato
e também, como as etapas que determinam a receita descritos no CPC 47, sao
atendidas, de acordo com a operagao da companhia.

Divulgou-se também, o critério que determina o pre¢o da transacéao, se a
contraprestacdo do bem possui alguma restricdo e como foi alocado o preco da
transacao, atendendo o item 126 do CPC 47. E importante salientar que a

companhia divulgou os critérios para reconhecimento dos custos incrementais do
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contrato, sendo 0s mesmos registrados como despesas antecipadas.

Atendendo o Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018, a companhia divulgou
0s critérios que utiliza para reconhecer a receita de vendas de unidades imobiliarias
nao concluidas,utilizando como base para o reconhecimento o método POC.
Também foi divulgado como séo tratadas as informacgdes referentes a distratos,
constituindo-se provisdes para os mesmos quando identifica-se a existéncia de risco
na entrada de caixa da companhia.

Complementando as divulgacfes exigidas pelo CPC 47, a figura abaixo

demonstra a divulgagéo, realizada pela companhia, para a receita operacional :

Figura 4 : Divulgag&o da Receita Operacional

22. Receita operacional liquida

A seguir € demonstrada a conciliag@o entre a receita bruta e a receita liquida apresentada na
demonstracdo dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017:

Individual Consolidado
2017

2018 2017

Receita operacional bruta

Incorporagao imobiliaria 3.163.535 2.867.190 6.421.583 5.831.837

Unidades imobilidrias permutadas 26.260 38.279 41.165 91.211

Distratos (370.881) (550.204) (845.771) (977.956)

Provisao para risco de cradito (48.702) (54.257) (87.368) (84.587)

Receitas de servigos de construcdo - - 7.700 3.797

2.770.212 2.301.008 5.537.309 4.864.302

Impostos sobre as vendas (57.961) (47.497) (118.314) (104.414)
Receita operacional liquida 2.712.251 2.253.511 5.418.995 4.759.888

Os valores referentes as unidades em construcao registrados no Consolidado para os
exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 sao como segue:

Consolidado
2018 2017
Receita liquida proveniente de unidades em construgao 5.044.964 4.348.472
Custos dos imdveis vendidos em consirugao (3.308.305) 2.733.408)
Lucros reconhecidos 1.736.659 1615066

Os valores dos adiantamentos recebidos para os contratos em andamento em 31 de dezembro
de 2018 e de 2017 sdo de R$172.213 e R$218.361, respectivamente.

Os critérios e praticas contabeis no reconhecimento de receitas estao descritos na nota 2.2 (a).

O tratamento contébil para distratos de contratos de promessa de compra e venda esta
descrito nas notas 2.2 (a) e 6.

Fonte :Demonstrac¢des Financeiras, MRV Engenharia e Participacbes S.A (2018, p. 64)

E importante observar, que conforme divulgado na figura 4 e complementado
pela figura 3, a entidade cumpriu o critério definido no CPC e pela orientacdo da
CVM, Oficio Circular CVM/SNC/SEP n° 02/2018, foram divulgadas separadamente
as receitas que a companhia possui, pelo tipo de bem que esta sendo construido
pela entidade.

A Entidade também divulgou, nas demonstragdes financeiras, informacdes

mais detalhadas sobre os empreendimentos em construgéo,conforme figura abaixo:



Figura 5 : Divulgacdo qualitativa referente aos empreendimentos em construcéo

(M

(in)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

28. Receitas a apropriar, custos a incorrer e distratos

Individual

Consolidado

Empreendimentos em construcio

Receita de vendas a apropriar de unidades vendidas
Empreendimentos em construgao:
(a) Receita de vendas contratadas

27.069.490

44.121.314

Receita de vendas apropriadas:
Receita de vendas apropriadas
Distratos - receitas estornadas

(25.838.709)

(41.935.080)

(b) Receita de vendas apropriadas liquidas

Receita de vendas a aprapriar (a+b)

Receita de indenizacao por distratos

Receita de vendas a apropriar de contrates nao
qualificaveis para reconhecimento da receita

Provisdo para distratos (passivo)
Ajustes emreceitas apropriadas
Ajustes em contas a receber de clientes
Receita indenizagdo por distratos

Passivo - devolugéo por distrato

Custo orcado a apropriar das unidades vendidas (**)
Empreendimentos em construgéo:
(a) Custo orgado

Custo incorrido:
Custos de construgédo
Distratos - custos de construgdo

(b) Custo incorrido liquido

Custo a incorrer das unidades vendidas (a+b)

Custo orgado a apropriar das unidades em estoque (**)
Empreendimentos em construgéo:

(a) Custo orgado

(b) Custo incorrido

5.702 9.881
(25.833.007)  (41.025.199)
1.236.483 2.196.115
58 105

6.205 10.595

5.702 9.881
(5.414) (9.358)
(58) (105)

230 418
9.176.454 16.104.779
(8.452.140)  (14.826.180)
2.914 5.115
(8.449.226) _ (14.821.065)
727.228 1.283.714
2.239.405 4.049.813
(1.058.844) (2.078.461)
1.180.561 1.971.352

Custo a incorrer das unidades em estoque (a+b)

(*) Valores referentes aos contratos que compdem a provisao para distratos
(**) Nao considera encargos financeiros.

Em observancia ao Oficio Circular N2 02/2018 de 12 de dezembro de 2018, que trata sobre o
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidades imobiliarias ndo
concluidas nas companhias brasileiras de capital aberto, apresentamos as informagdes abaixo,
relacionadas principalmente com receitas a apropriar, custos a incorrer e distratos de unidades
em construgdo.

Fonte :Demonstracdes Financeiras, MRV Engenharia e Participagfes S.A (2018, p. 95)

A companhia atendeu o Oficio Circular CVM/SNC/SEP n 02/2018, para
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divulgar informacdes qualitativas, nas notas explicativas sobre unidades imobiliarias

em construgdo,tendo inclusive utilizado o modelo de nota explicativa sugerido pelo

pronunciamento técnico da CVM.

Sendo assim, ao realizar uma comparacao entre as demonstracdes contabeis

de 2018 e 2017 da MRV Engenharia e Participacdes S.A.,é possivel concluir que o

IFRS 15, ocasionou mudancgas nas notas explicativas da companhia, tendo inclusive

ocasionado a divulgacdo de uma nota explicativa especifica para os contratos em

unidades imobiliarias ndo concluidas como representado pela figura 5.

4.4 Aplicagdo do Pronunciamento do IFRIC para o reconhecimento da receita
nas demonstragdes financeiras da MRV Engenharia e Participacdes em

2018.
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O CPC, realizou uma consulta ao IFRIC sobre a manutencéo do
reconhecimento da receita ao longo do tempo para as unidades imobiliarias em
construcéo, pratica definida pelo pronunciamento contabil substituido pelo CPC 47,
CPC 17 — Contratos de construcao. Conforme a CVM (2018), replicou a resposta

emitida pelo IFRIC sobre o tema:
(i) A receita decorrente do compromisso de compra e venda firmado com
promitente comprador ndo pode ser reconhecida ao longo do tempo com
base no critério estabelecido no § 35 (b) do Pronunciamento Técnico CPC
n® 47 (IFRS 15), uma vez que faltam evidéncias de que o adquirente tenha o

controle sobre ativo em construgao;

(i) Aludida receita também nao pode ser reconhecida ao longo do tempo
com base no critério estabelecido no § 35 (c) do Pronunciamento Técnico
CPC n° 47, uma vez que, na hipétese de rescisdo do compromisso em
virtude da impossibilidade total de o promitente satisfazer a sua obrigacéo
pecuniaria, faltaria & entidade o direito de exigir o recebimento de
compensacao financeira em montante equivalente aos servigos ja
executados.(CVM, 2018)

Conforme a resposta do IFRIC, o método POC nao poderia ser utilizado para
reconhecer a receita nas unidades imobiliaria ndo concluidas,devendo ser realizado
em momento especifico no tempo. A CVM (2018) em resposta a este
guestionamento, divulgou a decisao do colegiado de 03/07/2018, na qual discordou
da decisao do IFRIC, por entender que a mesma néo reflete a realidade do contexto
da incorporacao imobiliaria no Brasil e definiu critérios para a utilizacdo do método
da porcentagem completa, como reconhecimento de receita nas unidades
imobilidrias em constru¢do.Complementarmente,a CVM divulgou o Oficio Circular
CVM/SNC/SEP n° 02/2018,no qual explica melhor seu posicionamento e define
orientacdes para as divulgagcées da companhias imobilidrias de capital aberto no
Brasil realizarem ou ndo o reconhecimento da receita em unidades imobiliarias em
construcao.

Conforme visto,a MRV Engenharia e Participacdes S.A realizou a divulgagao
da receita tendo como base o CPC 47 e o Oficio Circular CVM/SNC/SEP n 02/2018,

nas demonstracoes financeiras.
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4.4.1 Reconhecimento da Receita

Conforme o posicionamento do IFRIC e o CPC 47, a receita de venda de
unidades em construcéo, ndo poderia ser reconhecida ao longo do tempo,uma vez
que falta o efetivo controle sobre o imével,desta forma ao analisar o saldo de receita
liguida consolidado reconhecida para os exercicios de 2018 e 2017.

Seguindo a orientacdo do IFRIC,a primeira alteracdo se daria na nota
explicativa das praticas contabeis da companhia definida na figura 3,uma vez o
critério de reconhecimento da receita, ndo poderia ser o método conhecido como
POC,devendo descrever um critério em que a receita fosse reconhecida em
momento especifico do tempo.

Além disso,0s saldos divulgados na nota explicativa da receita operacional da
companhia para as receitas reconhecidas no exercicio para imoveis em construcao,

teriamos o seguinte saldo reconhecido de receita liquida conforme quadro abaixo:

Quadro 8 : Receita operacional liquida consolidada divulgada pela MRV Participacdes conforme
orientacdo do IFRIC sobre o IFRS 15

Receita Operacional Liquida Consolidada
(em milhares de reais)
Consolidado

2018 2017

Receita operacional liquida 374.031 411.416

Fonte:Elaborado pelo autor

Ao comparar os saldos de receita apresentados com os saldos divulgados
pela companhia representados na figura 4, € possivel perceber que a receita
registrada no exercicio seria reduzida drasticamente,estando abaixo de 10% da
receita divulgada pela companhia em suas demonstra¢cdes contabeis ,demonstrado
através da figura 4. Estes fatos possibilitam concluir que as receitas de imoveis em
construgdo é um fator bem importe para o resultado operacional da companhia.

Além disso, deve-se evidenciar,que os saldos que ndo seriam reconhecidos como
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receita pela companhia, como receita no exercicio corrente, deveriam ser
registrados como receita diferida,para possibilitar o efetivo controle dos saldos.
A demonstracao do resultado apurada pela companhia para o exercicio de

2018,é demonstrada na figura abaixo:

Figura 6 : Demonstracéo do Resultado do Exercicio MRV Engenharia e Participagfes S.A.:

MRV ENGENHARIA E PARTICIPAQ@ES S.A.
DEMONSTRAGAC DOS RESULTADOS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto o lucro_por agao
Nota Individual Consolidado
explicativa 2018 2017 2018 2017
Receita operacional liquida 22 2.712.251 2.253511 5.418.995 4.759.888
Custo dos imoveis vendidos e servigos prestados 23 (1.861.764) (1.513.785) (3.620.489) (3.147.749)
Lucro bruto 850.487 739.726 1.798.506 1.612.139
Receitas (despesas) operacionais:
Despesas com vendas 23 (338.456) (328.055) (585.959) (550.298)
Despesas gerais e administrativas 23 (317.215) (291.762) (347.374) (319.719)
Outras receitas (despesas) operacionais liquidas 23 (72.433) (34.683) (95.382) (42.560)
Resultado de equivaléncia patrimonial 8 548.391 523.199 (27.855) (33.048)
Lucro operacional antes do resultado financeiro 670.774 608.425 741.936 666.513
Resultado financsiro:
Despesas financeiras 24 (89.921) (132.428) (102.907) (144.348)
Receitas financeiras 24 121.451 183.211 159.418 226.323
Receitas financeiras provenientes dos clientes por incorporagao de imoveis 24 42.680 36.632 80.119 56.707
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigao social 744.984 695.840 878.566 805.195
Imposte de renda e contribuigdo social:
Correntes 26 (57.667) (51.997) (124.714) (111.897)
Diferidos 26 2.991 9.559 4.285 6.726
26 (54.676) (42.438) (120.429) (105.171)
Lucro liquido do exercicio 690.308 653.402 758.137 700.024
Lucro liquido atribuivel a:
Acionistas controladores 690.308 653.402
Acionistas ndo controladores 67.829 46.622
758.137 700.024
Lucro liquido por agdo (em R$):
Basico 20 1,55878 1.47985 1,55878 1,47985
Diluido 20 1,55108 1.47134 1,55108 1,47134

Fonte :Demonstra¢des Financeiras, MRV Engenharia e Participagfes S.A (2018, p. 28)

Com base na receita apurada no quadro 8, a demonstracao do resultado do
exercicio para a demonstracao consolidada para o exercicio de 2018, também seria
afetada.O quadro abaixo demonstra o comparativo entre os saldos divulgados pela
MRV Engenharia e Participacdes S.A, com a demonstracéo do resultado que seria
registrada segundo orientacdo do IFRIC, para o registro da receita das unidades em

construcdo demonstrada conforme o quadro abaixo:
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Quadro 9 : Comparacédo da DRE

DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017
Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto o lucro por agéo
Conforme Divulgado F‘e\auMRV Engenharia e Conforme Orientago do IFRIC :
Participacdes:
Consolidado Consolidado
2018 2017 2018 2017
Receita operacional liquida 5.418.995 4.759.888 374.031 411.416
Custo dos iméveis vendidos e servicos prestados (3.620.489) (3.147.749) (3.620.489) (3.147.749)
Lucro bruto 1.798.506 1.612.139 (3.246.458) (2.736.333)
Receitas (despesas) operacionais
Depesas com vendas (585.959) (550.298) (585.959) (550.298)
Despesas gerais e administrativas (347.374) (319.719) (347.374) (319.719)
Outras receitas (despesas) operacionais liquidas (95.382) (42.560) (95.382) (42.560)
Restltado de equivaléncia patrimonial (27.855) (33.049) (27.855) (33.049)
Lucro operacional antes do resultado financeiro 741.936 666.513 (4.303.028) (3.681.959)
Resuitado financeiro:
Despesas financeiras (102.907) (144.348) (102.907) (144.348)
Receitas financeiras 159.418 226.323 159.418 226.323
Receitas financeiras provenientes dos clientes por incorporagao de iméveis 80.119 56.707 80.119 56.707
Lucro antes do imposto de renda e da contribui¢do social 878.566 805.195 (4.166.398) (3.543.277)
Imposto de renda e contribui¢ao social:
Correntes (124.714) (111.897)
Diferidos 4.285 6.726
(120.429) (105.171) - -
Lucro liquido do exercicio 758.137 700.024 (4.166.398) (3.543.277)
Lucro liquido atribuivel a:
Acionistas controladores 690.308 653.402
Acionistas n&o controladores 67.829 46.622
758.137 700.024
Lucro liquido por agéo (em R$):
Basico 1,55878 1,47985
Diluido 1,55108 1,47134

Fonte: Elaborado pelo autor

Conforme podemos observar, o impacto da aplicagéo da orientacéo do IFRIC,
causaria uma grande mudanca no lucro liquido apurado na DRE. A companhia
apresentaria um prejuizo nos exercicios de 2018 e 2017, originados principalmente
pelos custos incorridos com imoveis e servigos prestados. A orientacdo também
causaria um impacto nos impostos, decorrente da apuracdo de um prejuizo, ao invés
de lucro para o exercicio, desta forma.

Ao realizar o calculo do EBITDA, do consolidado da companhia, conforme os
dados apresentados, € possivel perceber o impacto que a orientacao do IFRIC,
traria para a companhia. O quadro abaixo demonstra o célculo do EBTIDA de acordo
com os numeros divulgados pela MRV Engenharia e Participacfes e o de acordo

com a orientagao do IFRIC:
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Quadro 10 : Célculo do EBITIDA

Conforme Divulgado Pela MRV
Engenharia e Participagdes:

Conforme Orientagdo do IFRIC :

Consolidado Consolidado

2018 2017 2018 2017
Lucro operacional 741.936 666.513 (4.303.028) (3.681.959)
(+) despesas financeiras 102.907 144.348 102.907 144.348
(+) depreciagédo e amortizagéo 39.115 37.600 39.115 37.600
(+) outras amortizagoes - - - -
(-) despesas néo recorrentes - - - -
(=) Lucro antes dos impostos, juros, depreciagdes e amortizagdes — Lajida (Ebitda) 883.958 848.461 (4.161.006) (3.500.011)

(=) Ebitda em percentual sobre areceita operacional liquida 14% 18% -1112% -851%

Fonte : Elaborado pelo autor

Conforme analise do quadro, é possivel analisar que o indice obteve uma
variacdo percentual muito grande ao comparar os métodos aplicados. E necessario
evidenciar que as informacoes referentes aos custos com depreciacao e
amortizagdo divulgados na demonstracgéo financeira se encontram no Anexo 1 deste
trabalho. O calculo possibilita concluir que a Companhia possivelmente apresentaria
potenciais dificuldades nas rela¢cdes com os stakeholders, através da aplicacdo da
orientagdo do IFRIC, uma vez que o EBITDA é um indice muito utilizado por
investidores para decidir, como também para obtencédo de financiamentos bancarios.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Com a publicagéo do IFRS 15, o reconhecimento da receita no setor de
construcéo civil, tem sido alvo de diversas discussoes, principalmente no setor
imobiliario, o qual ocasionou uma consulta ao IFRIC.

Este estudo buscou responder a seguinte questao: “Quais séo os impactos da
aplicacao do IFRS 15, nas empresas da atividade imobiliaria no Brasil, nas
demonstracdes financeiras das companhias do setor de incorporagéo imobiliaria e
construcdo civil?”, tendo como principal objetivo verificar os impactos da aplicacédo
da norma, uma vez que a CVM divergiu do posicionamento do IFRIC, para o
reconhecimento da receita.

O estudo de caso, realizado com a MRV Engenharia e Participagdes S.A.,

demonstrou que o pronunciamento contabil afetou as divulgactes das
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demonstracdes financeiras da companhia de 2018, principalmente nas notas
explicativas e préaticas contabeis adotadas pela companhia. Além disso, ao aplicar o
posicionamento do IFRIC, para o reconhecimento da receita, é possivel observar
gue a orientacdo do IFRIC traria grande impacto para a companhia, uma vez que a
maior parte da receita é proveniente de imoveis em construcdo, a qual somente
poderiam ser reconhecida no momento em que o empreendimento fosse concluido e
entregue ao cliente e segundo o IFRIC seria 0 momento da posse pelo cliente do
bem, condicdo em que a obrigacao de performance de controle para o
reconhecimento da receita, é concluida.

Sendo assim, o estudo permite concluir, que o IFRS 15 (CPC 47) trouxe
impactos para as empresas de construcao civil, porém é necessario ressaltar que o
posicionamento da CVM, através da decisdo do colegiado de 03/07/2018 sobre este
pronunciamento, diminuiu as potenciais consequéncias do pronunciamento contabil
das empresas do setor no reconhecimento da receita.

E importante destacar que o resultado obtido n&o é necessariamente a
realidade de todas as companhias do setor de construcao civil. Sugere-se que
pesquisas futuras evidenciem a realidade de outras companhias do setor de
construcao civil e incorporacao imobiliaria, uma vez que como a horma entrou em

vigor em 2018, ainda existem poucas pesquisas sobre este tema.
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7 ANEXOS
7.1 Anexo | — Divulgagdo realizada pela MRV Engenharia e Participagdes
31.12.2018

23. Custos e despesas operacionais

Individual Consolidado
2018 2017 2018 2017
Custo dos imdveis vendidos e dos servigos prestados:
Encargos financeiros (nota 11 (f)) (105.902) (97.314) (182.961) (175.906)
Custos de terrenos, construgédo e manutengéo (1.755.862)  (1.416.471) (3.437.528 (2.971.843)
Total custo dos iméveis vendidos e dos servicos prestados (1.861.764)  (1.513.785) (3.620.489 (3.147.749)
Despesas comvendas, gerais e administrativas:
Salarios, encargos e beneficios (205.534) (198.711) (289.534) (269.252)
Honorarios da administracao (12.118) (10.466) (13.169) (11.513)
Participacdo no resultado de funcionarios e administradores (28.797) (17.034) (28.868) (17.075)
Despesa com plano de opgdes (6.481) (6.365) (6.481) (6.365)
Comissdes e corretagens (65.236) (51.772) (131.915) (112.323)
Consultorias e servicos (60.181) (61.191) (82.169) (83.425)
Propaganda e publicidade (86.552) (87.644) (138.493) (144.625)
Utilidades (agua, luz e telefone) (9.959) (10.826) (12.885) (13.778)
Despesas de depreciacédo e amortizagéao (30.904) (30.730) (39.115) (37.600)
Treinamentos (3.203) (2.777) (3.252) (2.797)
Qutras despesas (146.706) (142.301) (187.452) (171.264)
Total despesas comvendas, gerais e administrativas (655.671) (619.817) (933.333) (870.017)
Classificadas como:
Despesas comvendas (338.456) (328.055) (585.959) (550.298)
Despesas gerais e administrativas (317.215) (291.762) (347.374) (319.719)
(655.671) (619.817) (933.333) (870.017)
Individual Consolidado
2018 2017 2018 2017
Qutras receitas (despesas) operacionais liquidas:
Contingéncias (23.304) (35.523) (37.579) (49.128)
Crédito imobiliario (27.366) (14.997) (34.370) (16.748)
Resultado na venda de imobilizado (160) (520) (158) (576)
Doagodes — Instituto MRV (6.676) (4.668) (6.676) (4.668)
Qutras:
Receitas (*) 5.188 71.776 6.543 72.828
Despesas (20.116) (50.751) (23.142) (44.268)
Total outras receitas (despesas) operacionais liquidas (72.433) (34.683) (95.382) (42.560)

reconhecido no terceiro trimestre de 2017, conforme descrito na nota 8 (a).

(*) O ano 2017 inclui o ganhe com variagdo de percentual de participagao na LOG Commercial Properties e ParticipagBes S.A, no valor de R$46.482,




