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RESUMO

Trabalho de Conclusao
Curso de Ciéncias Contabeis
Universidade Federal de Santa Maria

ANALISE CRITIiCA DA APLICA,CAO DO CPC 17 E DO CPC 30 A UMA
INCORPORADORA IMOBILIARIA EM SITUACAO DE RISCO DE
LIQUIDEZ

AUTORAS: DEIZE DOS SANTOS MELLO
MARISA DA CRUZ TRANCOSO

ORIENTADOR: Prof. Dr. RODRIGO DEBUS SOARES
Local e Data da Defesa: Santa Maria, 24 de novembro de 2015

O presente estudo buscou demonstrar de forma clara e objetiva, como a aplicacdo do
CPC 17 e do CPC 30 reflete no reconhecimento das receitas nas incorporadoras imobiliarias
em situacao de risco de liquidez. Para alcancar os objetivos propostos, simularam-se os
resultados das demonstragdes da incorporadora a luz dos CPCs, e através do caso hipotético,
foi possivel expor qual dos métodos melhor representa, nos relatérios financeiros, a situacao
de risco de liquidez da incorporadora nos anos de execucdo do empreendimento. O estudo
trata-se de uma pesquisa descritiva, tecnicamente classificada como estudo de caso, pesquisa
documental e bibliografica, com andlise de dados qualitativa. Com as diferengas obtidas pela
compara¢do dos métodos adotados e o reflexo da utilizagdo dos mesmos, em sintonia com o
que ¢ estabelecido e foi fundamentado pelas referéncias do presente estudo, pode-se concluir
que o método utilizado para o reconhecimento das receitas e dos custos, associado aos
contratos de construgdo pelo CPC 17, traz informacdes mais seguras ndo sO para os
administradores, mas também para futuros investidores e clientes da incorporadora,
proporcionando maior confiabilidade e transparéncia nas suas demonstragdes contabeis,

mesmo a incorporadora estando em um cendrio onde apresenta risco de liquidez.

Palavras-chave: Contabilidade. Construcdo civil. Reconhecimento de receita. Analise

economico-financeira.



ABSTRACT

Work of Conclusion
Course of Accounting Science
Universidade Federal de Santa Maria

CRITICAL ANALYSIS OF THE APPLICATION OF THE CPC 17 AND
CPC 30 FOR A REAL ESTATE DEVELOPER IN A SITUATION OF
LIQUIDITY RISK

AUTHOR: DEIZE DOS SANTOS MELLO
MARISA DA CRUZ TRANCOSO

ADVISOR: RODRIGO DEBUS SOARES
Date and Place of the Defense: Santa Maria, November 24th, 2015

The present study sought to demonstrate in a clear and objective manner, as the
application of the CPC 17 and CPC 30 reflects the recognition of revenue on real estate
developers in a situation of liquidity risk. To achieve the proposed objectives, the results of
the simulated demos the developer the light of CPCs, and through the hypothetical case, it
was possible to expose what the methods best represents, financial reports, the situation of
liquidity risk the developer in implementing the project. The study it is a descriptive research,
technically classified as a case study, documentary and bibliographical research, qualitative
data analysis. With the differences obtained by comparison of the methods adopted and the
reflection of the use of the same, in line with what is established and has been substantiated
by references of this study, it can be concluded that the method used for the recognition of
revenue and costs associated with construction contracts by the CPC 17, brings safer
information not only for administrators but also for future investors and customers of
developer, providing greater reliability and transparency in their financial statements, even the

developers being in a scenario where introduces liquidity risk.

Keywords: Accounting. Civil construction. Revenue recognition. Economic and financial

analysis.
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1 INTRODUCAO

A construgdo civil possui grande capacidade de movimentar a economia, gerar
riquezas e empregos e isso reflete no desempenho econdmico do pais. O setor da construgao
civil apresentou cerca de 237.919 empresas atuantes no mercado no ano de 2014 conforme a
Camara Brasileira da Industria da Construgao (CBIC).

Este setor ¢ formado por diversos grupos de atividade econdmica, que de forma mais
abrangente engloba: incorporagcdo de empreendimentos imobilidrios; construgdo de edificios;
obras de acabamento; constru¢ao de rodovias, ferrovias, obras urbanas e outras obras de
infraestrutura.

A importancia da construgdo civil na economia nacional se da pelo fato desse setor
representar em 2014 aproximadamente 6,5 % do Produto Interno Bruto (PIB) brasileiro de
acordo com os dados obtidos pela CBIC e envolve atividades que movimentam a demanda de
producdo, mao-de-obra direta e indireta, comercializacdo de materiais e equipamentos para a
construcao.

Em relacdo a geracdo de empregos, dada a sua capacidade de absor¢dao de grande
contingente de mao de obra com pouca ou sem nenhuma qualificacdo, a construcdo civil pode
ajudar a diminuir significativamente as taxas de desemprego. Atualmente, mesmo sem estar
funcionando “a pleno vapor”, de acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), em 2014 correspondeu a uma média de aproximadamente 7,5% dos empregos nas
regides metropolitanas do pais.

Desta forma, ¢ visto como um dos setores mais importantes € que apresentam um
grande crescimento no mercado nacional, onde a importancia social do setor de construgdo

justifica-se pela geracao de empregos e a reducao do déficit habitacional.
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O Grafico 1 demonstra a relagdo entre a construcdo e aquisi¢do de unidades

imobiliarias nos ultimos 10 anos no Brasil.

N° de unidades
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Grafico 1 — Evolugao do n° de unid. imobiliarias construidas e adquiridas em 10 anos
Fonte: Adaptada a partir do Banco de dados da CBIC e do IBGE (2015).

Pode-se notar que no decorrer do periodo demonstrado houve um crescimento
significativo do numero de unidades construidas e adquiridas na construgao civil. O
percentual de 879,67% representa a variacdo do aumento dos anos de 2005 a 2014, onde o
nimero de unidades era de 61.223 mil e passou para 538.565 mil unidades construidas e
adquiridas ao longo dos anos.

Como todo e qualquer outro setor da atividade econdmica, as entidades que fazem
parte do ramo de construcao civil obtém seu resultado economico (lucro ou prejuizo) através
do cotejamento de receitas e despesas, os quais refletem as suas atividades operacionais.

Nessas organizacdes existem peculiaridades especificas no que tange ao
reconhecimento das suas receitas. Em decorréncia do longo periodo de execucdo de suas
obras, os recebimentos pelas vendas dos seus produtos ndo correspondem ao mesmo exercicio
social, o que exige uma manuten¢do de sua escrituracdao contabil de forma atualizada com as
normas vigentes. Isso gera um comprometimento de um periodo mais longo entre o cliente e a
incorporadora, pois o ciclo operacional neste ramo de atividade ultrapassa um ano.

Em decorréncia do exposto acima, o principal impacto que essas normas causam em
uma incorporadora imobilidria ¢ o fato de como se deve reconhecer a receita desse setor. Pois,

existe dois Pronunciamentos contabeis que podem ser utilizados para o reconhecimento da
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receita na construgdo civil, onde conforme o CPC 17 - Contratos de construcido, ao se
identificar que se trata de um contrato de construgdo, a receita deve ser reconhecida de acordo
com a evolucdo fisica da obra, método conhecido como método da porcentagem completada
(POC). Contudo se nao estiver nos termos caracterizados pelo CPC 17, a mesma deve ser
reconhecida conforme o CPC 30 - Receitas, onde o reconhecimento ocorre somente quando a
obra for concluida e acontecer a “entrega das chaves” ao cliente.

Diante do exposto, a problematica deste estudo recai em como a aplicagdo do CPC 17
e do CPC 30 reflete no reconhecimento das receitas nas incorporadoras imobilidrias em
situacdo de risco de liquidez.

O objetivo deste estudo € elaborar um caso hipotético para a comparabilidade entre os
métodos de reconhecimento da receita em uma incorporadora imobiliaria em situagdo de risco
de liquidez, de forma a obter uma andlise critica do reflexo que a adog¢do desses métodos
representa na informagdo da empresa para o mercado e seus usuarios.

Além disso, tem como objetivos especificos revisar a bibliografia referente ao
reconhecimento da receita na contabilidade da construcao civil; estudar as normas vigentes
para o setor de incorporacdo imobiliaria e identificar a utilizagdo dos métodos para
reconhecimento das receitas no setor de incorporagdo imobilidria. Também busca determinar
qual o método de reconhecimento da receita a ser adotado na situacdo em que a empresa
apresenta risco de liquidez, gerando demonstracdes contdbeis que melhor informardo ao
usudrio da informacao a real situagdo da empresa em processo decisorio.

A relevancia teorica deste estudo justifica-se pela busca por conceitos e entendimentos
sobre as normas pertinentes e as praticas contdbeis que visam o tratamento das receitas
relacionadas a construgdo civil. Com isso torna-se importante demonstrar os métodos
aplicaveis nesse setor para o reconhecimento das receitas € o que acarreta o fato de uma
incorporadora com risco de liquidez adotar um dos métodos e ele ser refletido na analise de
suas demonstracdes, que devem ter o intuito de melhor informar aos usudrios da informagao
(gestores, governo, investidores, empregados, credores, fornecedores, clientes, bancos e
demais usuarios) uma visao ampla e mais segura para a tomada de decisOes perante a situagao
da empresa.

Com os dados que a empresa deve divulgar, torna-se possivel identificar as politicas
adotadas, o estagio das obras, os custos e gastos j& incorridos e os que ainda faltam incorrer
projetando dessa forma a auséncia ou ndo de liquidez ao longo dos periodos de execugdo da

obra.
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Nessa perspectiva, o trabalho estruturou-se em cinco capitulos, desenvolvidos com o
intuito de apresentar, de forma detalhada, uma adequada compreensdo, assimilagdo e
acompanhamento do tema abordado. Apos a introdugdo, ora apresentada, fez-se uma revisao
bibliografica para apresentar os aspectos gerais da construgdo civil, conceitos, normas e
procedimentos técnicos que dao base para analise do estudo. Como terceiro capitulo ¢ descrita
a metodologia utilizada para a obtencdo dos resultados. No quarto, encontram-se descritos os
resultados e as discussdes obtidos a partir da elaboracdo de um caso hipotético do
reconhecimento ¢ demonstragdo da receita em uma incorporadora que apresenta risco de
liquidez. E, por fim, no quinto capitulo, apresentam-se as conclusdes e recomendagdes

pertinentes.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Neste capitulo estdo apresentadas as teorias e fundamentos que dardo suporte a analise

dos resultados.

2.1 Principios da contabilidade

Os principios da contabilidade sdo normas norteadoras da conduta dos profissionais da
area na consecucdo dos seus objetivos e ¢ também a base doutrindria para a criagdo e o
desenvolvimento de novas normas. Foram criados pelo Instituto de Pesquisas Contabeis,
Atuariais e Financeiras (IPECAFI), com a participagdao da Comissdao de Valores Mobiliarios
(CVM), outras entidades e profissionais da area contdbil. Esses principios surgiram para
suprir a necessidade de uma linguagem comum para a apresentacdo das demonstragdes
contabeis bem como uma interpretacdo adequada e uniforme desses relatdrios.

Conforme Marion (2006), essas regras, conceitos ou principios visam a um tratamento
contabil uniforme e servem como guia para a auditoria examinar a qualidade dos relatorios
contabeis.

A Resolucao do Conselho Federal de Contabilidade (CFC) n. 1282, de 2010, em seu

Art. 2°, define os principios da Contabilidade em sentido bem mais abrangente:

Os principios de contabilidade representam a esséncia das doutrinas e teorias
relativas a ciéncia da contabilidade, consoante o entendimento predominante nos
universos cientifico e profissional de nosso pais. Concernem, pois, a contabilidade
no seu sentido mais amplo de ciéncia social, cujo objeto é o patrimonio das
entidades.

Os principios atuais de Contabilidade comumente aceitos, conforme Resolu¢do CFC n.

1282/10 sao:

a) Entidade

Reconhece o patriménio como objeto da contabilidade e afirma a autonomia
patrimonial. Assim, esse principio garante que o patrimonio do socio ndo se confunda
com o patrimdnio da entidade.

b) Continuidade

Pressupde que a Entidade continuard em operagdo no futuro e, portanto, a mensuragao

e a apresentagdo dos componentes do patrimonio levam em conta esta circunstancia.
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¢) Oportunidade

Refere-se ao processo de mensuracdo e apresentacdo dos componentes patrimoniais

para produzir informacdes integras e tempestivas.

d) Registro pelo valor original

Determina que os componentes do patrimonio devam ser inicialmente registrados

pelos valores originais das transagdes, expressos em moeda nacional.

e) Competéncia

Conforme este principio, todos os efeitos das transagdes, as entradas e as saidas devem

ser reconhecidos nos periodos a que se referem, independentemente do recebimento

ou pagamento.

f) Prudéncia

Esse principio considera a adogao do menor valor para os componentes do ativo e do

maior para os do passivo, pois evita que ativos e receitas sejam superestimados

enquanto que passivos e despesas seja subestimados. Deve-se considerar sempre que a

este fato poderd trazer consequéncias onerosas para a entidade, tendo precaugdo

quanto ao julgamento da informagao.

Os principios da Contabilidade sdo desenvolvidos no mundo todo e a sua aceitagdo
raramente era universal, fato que mudou depois da implantacdo das normas internacionais de

contabilidade.

2.2 Estrutura conceitual para elaboracao e divulgacao de relatorio contabil financeiro

E necessario para o andamento do estudo, apresentar o pronunciamento basico CPC
00, conjuntamente elaborado pelo International Accounting Standards Board (IASB) e o
Financial Accounting Standards Board (FASB), havendo deste modo a correlagdo as normas
internacionais da contabilidade. Esse pronunciamento conceitual relata sobre a elaboragdo e
apresentacdo das demonstracdes contabeis e, em regras gerais, tratam das finalidades, do
alcance, do objetivo e dos componentes das demonstragdes financeiras perante essas normas.

Conforme o CPC 00 as “demonstracdes contabeis elaboradas dentro do que prescreve
esta Estrutura Conceitual objetivam fornecer informagdes que sejam uteis na tomada de
decisdes econdmicas e avaliacdes por parte dos usuarios em geral [...]”.

Ainda, segundo este pronunciamento, as demonstra¢des financeiras em consonancia

com as normas internacionais de contabilidade tém a finalidade de satisfazer as necessidades



17

comuns da maioria dos seus usudrios, uma vez que todos eles utilizam essas demonstragdes

no intuito de tomar decisdes de ordem econdmica, tais como:

a) Decidir quando comprar, manter ou vender instrumentos patrimoniais;

b) Avaliar a administragdo da entidade quanto a responsabilidade que lhe tenha sido

conferida e quanto a qualidade de seu desempenho e de sua prestacdo de contas;

c) Avaliar a capacidade de a entidade pagar seus empregados e proporcionar-lhes

outros beneficios;

d) Avaliar a seguranga quanto a recuperacao dos recursos financeiros emprestados a

entidade;

e) Determinar politicas tributarias;

f) Determinar a distribuicao de lucros e dividendos;

g) Elaborar e usar estatisticas da renda nacional; ou

h) Regulamentar as atividades das entidades.

Como o CPC 00 ndao tem o proposito de atender necessidades especificas de

determinados grupos de usudrios, sua estrutura conceitual foi desenvolvida de forma a ser

aplicavel a uma gama de modelos contabeis e conceitos de capital e sua manutencdo, assim

sua finalidade é:

a) Dar suporte ao desenvolvimento de novos Pronunciamentos Técnicos,
Interpretagdes e Orientagdes e a revisdo dos ja existentes, quando necessario;

b) Dar suporte & promogao da harmonizagdo das regulagdes, das normas contabeis e
dos procedimentos relacionados a apresentacdo das demonstragdes contabeis,
provendo uma base para a redugdo do niimero de tratamentos contabeis alternativos
permitidos pelos Pronunciamentos, Interpretagdes e Orientagdes;

c¢) Dar suporte aos 6rgaos reguladores nacionais;

d) Auxiliar os responsaveis pela elaboracdo das demonstragdes contabeis na
aplicacdo dos Pronunciamentos Técnicos, Interpretacdes e Orientagdes € no
tratamento de assuntos que ainda ndo tenham sido objeto desses documentos;

e) Auxiliar os auditores independentes a formar sua opinido sobre a conformidade
das demonstragdes contabeis com os Pronunciamentos Técnicos, Interpretacdes e
Orientagdes;

f) Auxiliar os usuarios das demonstra¢des contabeis na interpretacdo de informagdes
nelas contidas, elaboradas em conformidade com os Pronunciamentos Técnicos,
Interpretagoes e Orientagdes; e

g) Proporcionar aos interessados informagdes sobre o enfoque adotado na
formulagdo dos Pronunciamentos Técnicos, das Interpretagdes e das Orientagdes.

A Estrutura Conceitual com o seu alcance, consegue objetivar a elaboracdo e divulgagao

dos relatorios, as caracteristicas qualitativas da informagdo mais tteis para os investidores, a

defini¢do, o reconhecimento e a mensuragdo dos elementos a partir dos quais as

demonstragdes contabeis sdo elaboradas e os conceitos de capital e de manutengao de capital.
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O objetivo do relatério contdbil-financeiro de propodsito geral, como ressalta o

pronunciamento CPC 00:

¢ fornecer informagdes contabil-financeiras acerca da entidade que reporta essa
informagdo (reporting entity) que sejam uUteis a investidores existentes e em
potencial, a credores por empréstimos e a outros credores, quando da tomada
decisdo ligada ao fornecimento de recursos para a entidade. Essas decisoes
envolvem comprar, vender ou manter participagdes em instrumentos patrimoniais e
em instrumentos de divida, e a oferecer ou disponibilizar empréstimos ou outras
formas de crédito.

No que se refere o Pronunciamento CPC 00, as caracteristicas qualitativas da
informacao contabil-financeira util, identificam os tipos de informag¢des mais Uteis para
investidores, credores por empréstimos, existentes e em potencial, para tomada de decisdes
acerca da entidade que reporta com base na informacdo contida nos seus relatorios. As
caracteristicas qualitativas da informacdo para ser uteis, elas precisam ser relevantes e
representar com fidedignidade o que se propde a representar. A utilidade da informagao
contabil-financeira ¢ melhorada se ela for comparavel, verificavel, tempestiva e
compreensivel.

Coelho e Lins (2010) discorrem sobre as caracteristicas qualitativas das demonstragdes
contabeis uteis para os usuarios da seguinte forma:

a) Compreensibilidade: As informagdes apresentadas nas demonstragdes contabeis

devem ser prontamente entendidas pelos seus usudrios.

b) Relevancia: as informagdes devem ser relevantes as necessidades dos usudarios na
tomadas de decisdes, influenciando nas decisdes econdmicas, avaliando o impacto
de eventos passados, presentes ou futuros, ou corrigindo as suas avaliacdes
anteriores.

c) Materialidade: Uma informagdo ¢ material se a sua omissdo ou distor¢cao puder
influenciar nas decisdes econdmicas dos usuarios.

d) Confiabilidade: A informag¢do deve estar livre de erros e representar
adequadamente aquilo que se propde a representar.

e) Representacio adequada: Para ser confidvel, a informacao deve representar
adequadamente as transagdes e outros eventos que ela diz representar.

f) Primazia da esséncia sobre a forma (verificabilidade): Para que a informacao
represente adequadamente as transagcdes e outros eventos que ela se propode

representar, ¢ necessario que essas transacdes € eventos sejam contabilizados e
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apresentados de acordo com a sua substancia e realidade economica, e ndo
meramente sua forma legal.

Tempestividade: A informacao deve ser apresentada sem muita demora, para que
ndo perca a relevancia e a confiabilidade. Entretanto ¢ preciso ponderar sobre a
rapidez da informagao para que esta ndo afete o principio da continuidade.

Pronunciamento CPC 00 definiu os elementos diretamente relacionados a

mensuragao da posicao patrimonial e financeira no balango patrimonial como sendo os ativos,

0s passivos e o patrimonio liquido. Os elementos diretamente relacionados com a mensuragao

do desempenho na demonstragdo do resultado sdo as receitas e as despesas. Entende-se neste,

ativos, passivos, patrimonio liquido, receitas e despesas da seguinte forma:

a)

b)

d)

Ativo € um recurso controlado pela entidade como resultado de eventos passados e
do qual se espera que resultem futuros beneficios econdmicos para a entidade;
Passivo ¢ uma obrigacao presente da entidade, derivada de eventos ja ocorridos,
cuja liquidagcdo se espera que resulte em saida de recursos capazes de gerar
beneficios econdmicos;

Patrimonio Liquido ¢ o valor residual dos ativos da entidade depois de deduzidos
todos os seus passivos.

Receitas sdo aumentos nos beneficios econémicos durante o periodo contabil sob a
forma de entrada de recursos ou aumento de ativos ou diminui¢do de passivos, que
resultam em aumentos do patriménio liquido e que ndo sejam provenientes de
aporte dos proprietarios da entidade; e

Despesas sdo decréscimos nos beneficios econdmicos durante o periodo contabil
sob a forma de saida de recursos ou redugdo de ativos ou incrementos em passivos,
que resultam em decréscimo do patriménio liquido e que nao sejam provenientes

de distribuigdo aos proprietarios da entidade.

De maneira geral, foram apresentados os principais pontos tratados pelo CPC em

relacdo as demonstracdes contabeis, entretanto este pronunciamento traz outras definigdes

importantes, mas que, por hora, ndo serdo utilizadas neste estudo.
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2.3 Aspectos gerais da construcio civil

A construcao civil ¢ um importante setor para o desenvolvimento da sociedade e
apresenta uma evolugdo desde os primordios até atualmente.

Sampaio (1998, p. 193), menciona que:

a Construgdo ¢ um dos ramos de atividade mais antigos do mundo. Desde quando o
homem vivia em cavernas até os dias de hoje, a industria da construgdo passou por
um grande processo de transformagdo, seja na area de projetos, de materiais, de
equipamentos, seja na area de pessoal. Nos ultimos 200 anos, grandes obras foram
construidas. Obras que hoje sio simbolos de muitas cidades e paises, que se
sobressairam pela beleza, pelo tamanho, pelo custo, pela dificuldade de construgao,
como também pelo arrojo do projeto.

Conforme a Receita Federal do Brasil (2015), obra de construgao civil ¢ “a construcao,
a demoligdo, a reforma, a amplia¢do de edificagdo ou qualquer outra benfeitoria agregada ao
solo ou ao subsolo”.

A construcdo civil e a atividade imobilidria diferem-se quanto a algumas atividades
exercidas, sendo a segunda mais ampla e que compreende mais atividades, podendo ser toda
construgdo de imoéveis, locagdo, incorporagdo de imodveis e todo desmembramento de
terrenos. Podem-se definir as atividades que compdem a Constru¢do Civil com base na
Classificagdo Nacional de Atividades Econdémicas (CNAE), onde trata incorporacao
imobiliaria como a realizagdo de empreendimentos imobilidrios, residenciais ou nao,

provendo recursos financeiros, técnicos € materiais para a sua execugao e posterior venda.

2.3.1 Atividade imobiliaria

A evolucao do setor imobilidrio tem como objetivo melhor atender as necessidades da
sociedade, oferecendo melhor qualidade de vida e conforto para a populagdo, reduzindo os
seus custos, evitando desperdicios e preservando os recursos naturais.

Para melhor compreensao, Costa (2000, p. 31) define atividade imobilidria como a
atividade que:

compreende o desmembramento de terrenos, loteamento, incorporacdo de imoveis,
construcao propria ou em condominio, locagdo de imoveis proprios ou de terceiros e
administracdo de Centros Comerciais, Shopping Centers e Condominios
Residéncias.

Para Costa (2000), a construcdo de imdveis pode ser feita por meio de contratos de
empreitada, sendo que o empreendedor imobilidrio é o responsavel por acompanhar e

fiscalizar a mesma.
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Ainda, segundo o autor, a venda das unidades imobiliarias pode acontecer no

momento da conclusdo ou durante o andamento da obra.

2.3.2 Incorporagao imobiliaria

O art. 28 da Lei n. 4591/64, de 16.12.64, conceitua a incorporagdo imobiliaria como
sendo ““a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para alienagao,
total ou parcial, de edificagdes, ou conjunto de edificagdes compostas de unidades

autonomas.” Segundo o art. 29 da referida Lei, conceitua-se incorporador como:

a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que embora ndo efetuando a
construgdo, compromisse ou efetive a venda de fragdes ideais de terreno objetivando
a vinculagdo de tais fragdes a unidades autonomas, em edificagdes a serem
construidas ou em constru¢do sob regime condominial, ou que meramente aceite
propostas para efetivagdo de tais transagdes, coordenando ¢ levando a termo a
incorporacdo e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo,
preco e determinadas condigdes, das obras concluidas.

Portanto, a incorporagdo imobilidria ndo se confunde com a execu¢do de obra de
construcdo civil, a incorporagdo ¢ uma atividade complexa que pode envolver o servico de
empreitada, confec¢do de projetos de engenharia, intermediacdo de negocios de compra e
venda das unidades prediais, dentre outras. Trata-se de uma atividade especifica com

regulamentacgdo e definicdo legal proprias.

2.3.3 Normatizagdes contabeis aplicaveis ao setor da construcao civil

Na ultima década o contexto da contabilidade no Brasil foi marcado pela convergéncia
das normas contabeis brasileiras com as normas internacionais de contabilidade. Os anos 2008
e 2009 foram decisivos para a consolidacao das mudancas estabelecidas pela lei 11.638/07,
bem como pelos correspondentes pronunciamentos do CPC, pois conforme Iudicibus et al.
(2010), neste periodo, “produziu-se um enorme conjuntos de normas aprovadas pela CVM e
pelo CFC e outros orgdos reguladores, agora com a convergéncia completa as normas
internacionais de contabilidade (IASB)”.

Essa mudanca traz ndo s6 para as sociedades anOnimas, mas também para
praticamente todas as entidades de fins lucrativos, a necessidade de preparar as demonstragoes

contabeis com base nas IFRS e visando uma harmonizacao das praticas contdbeis.
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O Comité de Pronunciamentos Contdbeis (CPC) com a convergéncia as normas
internacionais aprovou as seguintes normas especificas para empresas de construcdo civil: a
Orientacdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis OCPC 01, que trata sobre as entidades
de incorporagao imobiliaria; o CPC 17, que trata sobre os contratos de construcdo; a
Interpretacdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis ICPC 02, que trata sobre o contrato
de construc¢ao do setor imobiliario; e a Orientagdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis
OCPC 04, que trata sobre a aplicacao do ICPC 02.

Conforme a OCPC 01 (2015, p. 2), sua finalidade ¢ esclarecer assuntos que geram

duavidas quanto as praticas contabeis adotadas pelas entidades de incorporagdo imobiliaria;

a) formagdo do custo do imovel, objeto da incorporagdo imobiliaria;

b) despesas com comissdes de vendas;

¢) despesas com propaganda, marketing, promogdes e outras atividades correlatas;
d) gastos diretamente relacionados com a constru¢do do estande de vendas e do
apartamento-modelo, bem como aqueles para aquisi¢do das mobilias e da decoragdo
do estande de vendas e do apartamento-modelo do empreendimento imobiliario;

e) permutas fisicas;

f) provisdo para garantia;

g) registro das operagdes de cessdo de recebiveis imobiliarios;

h) ajuste a valor presente;

i) classificacdo na demonstragdo do resultado da atualizacdo monetaria e dos juros
das contas a receber de unidades concluidas e entregues.

Vérias sdo as normas que se aplicam a este setor, principalmente a International
Financial Reporting Interpretations Committee IFRIC 15 e a Interpretacdo do Comité de
Pronunciamentos Contabeis ICPC 02.

Devido a isso, ¢ importante salientar a correlagdo entre as normas brasileiras e
internacionais de contabilidade, pois estas determinam o tratamento e reconhecimento das

receitas para os contratos de construcao.



23

O Quadro 1 demonstra a correlagdo entre as normas aplicaveis para esse setor.

: Normatizacoes Alcance Objetivo
Brasil IFRS
Trata da contabilizagdo das
CPC 17 IAS 11 Contratos~de receitas, dos custos e das
Construgao despesas decorrentes dos
contratos de constru¢do
Contabilizagao da receita
CPC 30 IAS 18 Receitas proveniente da venda de
bens e/ou prestacao de
Servigo
Esclarece como devem ser
Contratos de reconhecidas as receitas
ICPC 02 IFRIC 15 Construcao do setor quando o contrato ¢
imobilidrio celebrado com o comprador
antes da conclusao da obra.

Quadro 1 — Correlagdo das normas contabeis aplicavel ao setor imobiliario
Fonte: Adaptado dos CPCs, IAS, ICPC ¢ IFRIC (2015).

2.4 Contratos de construcio

De acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 17 (2012, P. 2), um contrato de

construcdo ¢ definido como:

Um contrato especificamente negociado para a constru¢do de um ativo ou de uma
combinagdo de ativos que estejam diretamente interrelacionados ou
interdependentes em fungdo da sua concepgdo, tecnologia e funcdo ou do seu
proposito ou uso final.

A regulamentac¢do utilizada nos contratos de constru¢do no Brasil apresenta correlacao
com as normas internacionais de contabilidades editadas pelo IASB e nao ha diferencas em
seu conteudo, pois as praticas contdbeis adotadas pelo Pronunciamento Técnico CPC 17
(Contratos de construgdo), foram elaboradas com base na Norma IAS 11 (Construction
Contracts). Ernst & Young e Fipecafi (2010, p. 212) ao remeter a [FRIC 15, discorre que o
fator primordial para determinar se o contrato ¢ de construgdo e, portanto, se insere no escopo

da IAS 11 esta relacionado com:

a prerrogativa dada ao comprador de especificar ou alterar os principais elementos
estruturais do projeto do imoével antes do inicio da constru¢do. Além disso, ao
comprador deve ser permitida contratualmente a possibilidade de especificar
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mudangas estruturais significativas apdés o inicio da construgdo, mesmo que o
comprador ndo exerca tal possibilidade. Dessa forma fica claro que a entidade
contratada esta efetivamente construindo um imoével de acordo com o que foi
especificado pelo comprador e essa entidade nao exerce qualquer influéncia na
concepcao do projeto do imdvel e tampouco pode fazer alteragdes posteriores no
mesmo.

Ainda segundo Ernst & Young e Fipecafi (2010, p. 14), tendo em vista o processo de

harmonizagao das praticas contabeis adotadas no Brasil com as Normas Internacionais:

A CVM, por meio da Deliberagdo n. 576, aprovou, em 5 de junho de 2009, o
Pronunciamento Técnico CPC 17 — Contratos de Construgdo emitido pelo Comité de
Pronunciamentos Contébeis — CPC, cujo o conteudo ¢ idéntico ao IAS 11. Portanto,
com a adog¢do do CPC 17, aplicavel aos exercicios encerrados a partir de dezembro
2010 e as demonstragdes financeiras de 2009 a serem divulgadas em conjunto com
as demonstragdes de 2010 para fins de comparacdo, o reconhecimento das receitas,
dos custos e das despesas de contratos de construgdo pelas empresas brasileiras
estara totalmente alinhado as Normas Internacionais de Contabilidade emitidas pelo
IASB.

Para que exista um contrato de constru¢do devem-se observar os principais requisitos

demonstrados através da Figura 1:

Contrato Objeto de Analise

|

O contrato prevé a construgdo de ativos ou a
prestacdo de servicos de acordo com as

especificagdes determinadas pelo contratante?

Sim

v Nao

O contrato prevé a prestagdo de servicos
diretamente relacionados a construgdo do ativo,
como, por exemplo, servicos de instalacdo,
montagem, engenharia, servigos de arquitetura e

Sim

l Nao

O contrato estabelece a prestagcdo de servigos de Sim
manutengdo, reparos e/ou outros tipos de
servicos nao relacionados a construgdo de um
ativo ou combinagao de ativos?
Nao v
Nao ¢ um Contrato de Construgao. E um Contrato de Construgio.

Figura 1 - Arvore decisoria para determinagdo de um Contrato de Construgio
Fonte: Adaptado de Ernst & Young e Fipecapi (2010, p. 2).
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O pronunciamento CPC 17 tem como alcance a sua aplicagdo na contabiliza¢do dos
contratos de constru¢do nas demonstracdes contabeis das contratadas e estabelece o
tratamento contabil das receitas, dos custos e das despesas decorrentes dos contratos de
construgdo, que estes por natureza, apresentam periodos contabeis diferentes.

De acordo com Ernst & Young e Fipecafi (2010, p. 1) o principal foco da IAS 11:

¢ a demonstracdo do resultado e em quais bases as receitas, os custos e as despesas
relacionadas com os contratos de constru¢do devem ser reconhecidos.

Segundo o Pronunciamento CPC 17 (2012) e de acordo com a IAS 11, os contratos de

construcao sao classificados em:

a) Contrato de preco fixo (fixed price) ¢ um contrato de constru¢do onde se estabelece
um precgo pré-fixado ou uma taxa pré-fixada, por unidade concluida que, em alguns
casos, esta sujeito a correcao dos valores monetarios.

b) Contrato de custo mais margem (cost plus) ¢ um contrato pelo qual a entidade
contratada deve ser reembolsada por custos projetados e aceito pelos envolvidos,
acrescido de percentual sobre tais custos ou por remuneragado fixa pré-determinada.

Bortolini (2012, p. 9), afirma que:

A diferenga primordial entre os dois tipos de contrato repousa na possibilidade de
estar segurado com maiores ganhos, na segunda op¢do, se o pre¢o de um insumo
subir, pois este sera alocado diretamente ao preco do contrato.

Observa-se no Pronunciamento CPC 17, que alguns contratos de constru¢cdo podem
conter caracteristicas dos dois tipos de contratos, como por exemplo, no caso de um contrato
de custo mais margem com um pre¢o maximo acordado.

Os contratos de constru¢ao podem ser elaborados de diversas maneiras e devem incluir
para seus fins, contratos para a prestagdo de servigos que estejam diretamente relacionados
com a construcdo do ativo e contratos para a destrui¢do ou restauragdo de ativos e de

recuperagdao ambiental apos a demoli¢cdo ou retirada de ativos.

2.4.1 Tratamento contabil das receitas, custos e despesas nos contratos de constru¢ao

O reconhecimento e contabilizacdo das receitas na constru¢do civil enfrenta certa

dificuldade devido ao principio contabil da competéncia, visto que a duracdo das obras, em

geral, possui prazo maior do que o exercicio social das empresas.
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Conforme a Resolu¢do do CFC n. 1282/10 que dispde sobre os Principios da

Contabilidade, no que tange o principio da competéncia, em seu Art. 9° diz que:

O Principio da Competéncia determina que os efeitos das transacdes e outros
eventos sejam reconhecidos nos periodos a que se referem, independentemente do
recebimento ou pagamento.

Pardgrafo unico. O Principio da Competéncia pressupde a simultaneidade da
confrontacdo de receitas e de despesas correlatas.

Sendo assim, o principio mencionado acima atinge diretamente os contratos de
construgdo, devido ao fato de o ciclo operacional ser superior ao exercicio social. Percebe-se
também com esse principio que o mesmo tratamento contabil que ¢ dado as receitas, deve ser

igualmente utilizado na contabiliza¢do das despesas.

2.4.1.1 Receitas dos contratos

De acordo com o CPC 17 (2012, p. 4), a receita do contrato deve compreender:

a) a quantia inicial da receita acordada no contrato; e

b) as variagdes decorrentes de solicitagdes adicionais, as reclamagdes e os
pagamentos de incentivos contratuais:

I) na extensdo em que for provavel que venham a resultar em receita; e

II) estejam em condigdes de serem confiavelmente mensurados.

Em conformidade com a IAS 11, o CPC 17 (2012, p. 4) discorre que:

A receita do contrato ¢ medida pelo valor justo da contraprestagdo recebida ou a
receber. A mensuragdo da receita do contrato pode ser afetada por uma variedade de
incertezas que dependem do desfecho de eventos futuros. As estimativas necessitam
muitas vezes ser revisadas a medida que os eventos ocorrem e as incertezas siao
resolvidas.

Nesse sentido, a quantia da receita do contrato pode aumentar ou diminuir de um

periodo para o outro, nas seguintes situagdes:

a) a entidade contratada (fornecedora dos servigos) e o contratante (cliente) podem
estabelecer variagdes ou reivindicagdes que aumentem ou diminuam a receita do
contrato em periodo subsequente com relagdo aquele em que o contrato foi
inicialmente acordado;

b) a quantia da receita estabelecida em um contrato de prego fixo pode aumentar
como resultado de clausulas de custos escalonados;

¢) a quantia da receita do contrato pode diminuir como resultado de penalidades
aplicadas em fun¢do de atrasos imputaveis a entidade contratada (fornecedora dos
servigos) relativos a conclusao do contrato; ou
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d) quando um contrato de prego fixo envolver um prego fixo por unidade construida,
e a receita do contrato aumenta a medida que o niumero de unidades construidas é
aumentado.

Outra situagdo da variagdo que pode aumentar ou diminuir a receita do contrato sdo as
decorrentes de alteragdes que o contratante instrui a ser executado no projeto do trabalho para
a concepgao do ativo. No entanto, uma variagdo s6 podera ser incluida na receita do contrato
quando, segundo o CPC 17, “for provavel que o contratante aprovard a variagdo e o valor da
receita advinda da variagdo; e a quantia da receita puder ser mensurada com confiabilidade”.

Nesse contexto, ainda pode resultar em alteracdo da receita do contrato, as
reivindicagdes que o contratado procura cobrar do contratante ou de terceiros, como
reembolso de custos adicionais ndo incluidos no preco original do contrato.

Para isso o CPC 17 (2012, p. 5) determina que as reivindica¢des somente devam ser

reconhecidas como receitas do contrato quando:

a) as negociagdes tiverem atingido um estdgio avangado tal, que ¢ provavel que o
contratante (cliente) aceitara a reivindicagao; e

b) a quantia que provavelmente sera aceita pelo cliente puder ser mensurada com
confiabilidade.

Segundo o CPC 17, a conclusdo antecipada da obra pode gerar pagamentos adicionais
que sao incentivos pagos pelo contratante, quando os niveis de desempenho especificados
previamente no contrato, forem atingidos ou superados. Mas estes pagamentos de incentivos

s6 devem ser reconhecidos como receita do contrato quando:

a) o contrato estiver suficientemente avancado que indique como provavel que os
padrdes de desempenho especificados serdo alcangados ou superados; e
b) a quantia dos pagamentos de incentivos puder ser mensurada com confiabilidade.

2.4.1.2 Custos e despesas dos contratos

Ernst & Young e Fipecafi (2010, p. 4), definem custos e despesas do contrato de

constru¢do como sendo:

Custos contratuais sao aqueles diretamente relacionados a execugdo do contrato ou a
ele atribuiveis por meio de alocag@o. Despesas sdo o reconhecimento desses custos
no resultado do periodo.

Conforme CPC 17 (2012, p. 5) os custos do contrato devem compreender:

a) os custos que estejam relacionados diretamente com um contrato especifico;
b) os custos que sejam atribuiveis a atividade do contrato de modo geral e possam
ser alocados ao contrato; e
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¢) outros custos que sejam especificamente imputaveis ao contratante (cliente), de
acordo com os termos do contrato.

De acordo com a IAS 11 resumida e comentada por Ernrst & Young e Fipecafi (2010,
p. 4), foram tratados como exemplos de custos contratuais:

a) Os custos que se relacionem diretamente com um contrato especifico:

-custos de méo de obra no local, incluindo supervisdo no local;

-custos de materiais usados na construgao;

-depreciagdo de ativos fixos tangiveis utilizados no contrato;

-custos para levar ou retirar do local os ativos fixos tangiveis e os materiais
necessarios a execuc¢ao da obra;

-custos de aluguel de instalagdes e equipamentos;

-custos de concepcao e de assisténcia técnica que estejam diretamente relacionados
com o contrato;

-custos estimados de retificagdo e garantia, incluindo os custos esperados de
prestacdo de garantia futura; e

-reivindicag¢des de terceiros.

b) Os custos que sejam atribuiveis a atividade de contratos em geral e podem ser
alocados ao contrato:
-prémios de apodlice de seguro;
-custos de concepgao e assisténcia técnica que nao estejam diretamente relacionados

aum contrato especifico; e
-gastos gerais de construcdo (overhead).

c¢) Outros custos que sejam diretamente debitaveis ao cliente, nos termos do contrato:

Os custos reembolsaveis ao contratante, desde que especificados contratualmente,
podem incluir alguns gastos gerais de natureza administrativa e custos de
desenvolvimento.

Os custos atribuiveis a um contrato de constru¢do compreendem todos os gastos que
ocorrem desde a data da assinatura do contrato até a data de sua conclusao, desde que estejam
diretamente relacionados com a atividade do contrato. Esses custos deverdo ser alocados por
métodos sistematicos e racionais, contemplando a todos os custos que tenham caracteristicas

semelhantes.
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2.4.2 Reconhecimento das receitas, custos e despesas contratuais

Quanto ao reconhecimento das receitas e das despesas, o CPC 17 (2012, p. 7) orienta
que:

Quando a conclus@do de um contrato de constru¢do puder ser estimada com
confiabilidade, as receitas e os custos associados ao contrato de construcdo devem
ser reconhecidos como receitas e despesas, respectivamente, tomando como
referéncia o estdgio de execugdo (stage of completion) da atividade contratual ao
término do periodo de reporte. A perda esperada com o contrato de construgdo deve
ser reconhecida imediatamente como despesa.

Ernst & Young e Fipecafi (2010, p. 5), discorrem que o principio basico da norma IAS
11 é que “quando o resultado do contrato puder ser estimado com seguranca, as receitas
associadas aos contratos de constru¢do devem ser reconhecidas pelo grau de avanco do
contrato até a data de encerramento das demonstra¢des financeiras”.

Conforme CPC 17 (2012, p. 7), a conclusdao de contrato de constru¢do pode ser

estimada com confiabilidade quando estiverem satisfeitas todas as seguintes condicdes:

a) Contrato de preco fixo:

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

b) for provavel que os beneficios economicos associados ao contrato fluirfo para a
entidade

¢) tanto os custos para concluir o contrato quanto o estagio de execucdo (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.

b) Contrato de custo mais margem:

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

b) os custos atribuiveis ao contrato, quer sejam especificamente reembolsaveis ou
nao, puderem ser claramente identificados e mensurados com confiabilidade.

2.5 Contabiliza¢ao da receita na incorporacao imobiliaria

A ICPC 02 (2008, p. 3), correlata a norma internacional IFRIC 15, aplica-se a
contabilizacdo das receitas e dos custos correspondentes quando se realiza uma incorporacao
ou construcao de imoveis diretamente ou por meio de subempreiteiras. De acordo com esta

Interpretacao, sao tratadas duas questdes:
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a) O contrato enquadra-se no alcance do Pronunciamento Técnico CPC 17 —
Contratos de Construg@o ou do Pronunciamento Técnico CPC 30 — Receitas?

b) Quando deve ser reconhecida a receita com a incorporagdo e/ou construgdo de
iméveis?

Assim no setor imobiliario, ha a necessidade de se avaliar se um contrato de
construcdo, em razdo de suas caracteristicas, deve ser contabilizado de acordo com o
Pronunciamento Técnico CPC 17 — Contratos de construgdo ou com o Pronunciamento
Técnico CPC 30 - Receitas.

Os questionamentos para determinar se o contrato esta no escopo da IFRIC 15, podem

ser respondidos através da Figura 2.

O comprador Sim

Contrato —— pode modificar —» CPC17/1AS 11
os elementos (POC)
estruturais do
projeto do
imovel? - Contrato de construgdo
A entidade ¢é
obrigada a N
comprar e Nao . CPC17/IAS 11
fornecer - (POC)
materiais de
30?
SO - Contrato de prestaggo de servicos
l ~Ttem 20 — CPC 30

Transferéncia de
controle, riscos €

beneficios ao Sim CPC 17/1AS 11
comprador (POC)
durante a
construgao?

- Critérios item 14 — CPC 30 devem ser atendidos

l

CPC30/IAS 18
(Entrega das
chaves)

- Contrato de venda de bens
- Critérios item 14 CPC 30
devem ser atendidos

Figura 2 - Esquema para andlise do enquadramento dos contratos de constru¢ao no alcance do

CPC 17 (IAS 11) e CPC 30 (IAS 18)
Fonte: Adaptado de Ernst & Young, Fipecafi (2010, p. 211).
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Iudicibus et al. (2010, p. 391), explicam quando devem ser adotados tais

pronunciamentos técnicos:

a adogdo do Pronunciamento técnico CPC 17 somente nos casos em que o contrato
de construgdo possibilita ao comprador definir aspectos estruturais do
empreendimento antes do comeco da constru¢do ou entdo, permite que o mesmo
solicite alteragdes significativas apds o inicio das obras. Ou seja, quando fica
caracterizado que a construtora ¢ executora de um contrato junto a terceiros,
definido por estes; Ela ¢ mera executora dos servigos contratados. J4 a adog¢ao do
Pronunciamento Técnico CPC 30 somente sera aplicdvel nos casos em que o
comprador, de acordo com o contrato, tiver reduzida possibilidade de influenciar no
projeto do imodvel ou entdo, apenas quando puder solicitar pequenas modificagdes
em relag@o ao projeto original. Nessa tlltima situagdo o contrato se equiparara a uma
venda de bens, e, portanto, o reconhecimento da receita devera seguir o especificado
no pronunciamento técnico que trata de receitas.

Neste contexto, Mackenzie, et al. (2012, p. 549) em conformidade & norma

internacional de contabilidade IFRIC 15 estabelece que:

um acordo para a constru¢do de imoveis € um contrato de construcdo dentro do
alcance da TAS 11 somente quando o comprador puder especificar os elementos
estruturais principais da concep¢do do imével antes do inicio da construcido e/ou
especificar as alteragdes estruturais principais quando a construcdo estiver em
andamento (se usar esse direito ou ndo). Se o comprador puder fazer isso, entdo a
incorporadora deve aplicar a IAS 11 ao contrato. Se o comprador ndo puder, a IAS
18 deve ser aplicada.

Portanto, quando o registo contabil do contrato de construcdo se enquadrar nos
critérios do Pronunciamento Técnico CPC 17, a incorporadora devera reconhecer a receita de
acordo com o percentual de evolucdo da obra. O CPC 17 determina que o reconhecimento das
despesas e dos custos sejam baseados na percentagem relacionada ao andamento da obra e o
reconhecimento da receita correspondente ao periodo de sua execugdo. Este método ¢
conhecido como método da porcentagem Completada (POC — Percentage Of Completion).

A TAS 11 (1993 apud Mackenzie et al. (2012, p. 540) define o método da porcentagem

completada como segue:

Segundo esse método, a receita contratual deve ser proporcional aos custos
contratuais incorridos em cada fase de conclusdo, resultando no reporte de receita,
despesas e lucro que possam ser atribuidos a proporc¢ao do trabalho finalizado. [...]
A receita do contrato é reconhecida como receita da demonstracdo do resultado
abrangente nos periodos contabeis nos quais o trabalho ¢ realizado. Os custos do
contrato sdo geralmente reconhecidos como uma despesa nos periodos contabeis nos
quais o trabalho ao qual eles se referem ¢ realizado. Contudo, qualquer excedente
dos custos totais esperados sobre as receitas totais do contrato deve ser reconhecido
como despesa imediatamente.



32

Nao havendo enquadramento ao CPC 17, para o reconhecimento da receita, ha a
necessidade de determinar se o contrato corresponde a prestacdo de servigos ou a venda de
bens como esté sujeito no Pronunciamento Técnico CPC 30.

De acordo com Iudicibus et al. (2010, p. 392), a definicdo dos contratos de prestagao

de servigo e venda de bens, ¢ o reconhecimento da receita nestes contratos ¢ definido:

Na hipétese de o contrato corresponder a uma transagdo de prestacdo de servicos,
que por defini¢do ocorre quando a entidade ndo tem a obrigagdo de fornecer
materiais de construcao, a receita devera ser registrada pelo mesmo critério citado no
paragrafo anterior, ou seja, de acordo com a evolugdo percentual de conclusdo da
obra. Contudo, essa pratica devera ser adotada desde que a conclusdo da transagdo
possa de forma segura ser estimada. As condi¢des de confiabilidade dessa estimativa
estdo indicadas no item 20 do Pronunciamento Técnico CPC 30 e incluem: (a) a
possibilidade de o valor da receita ser mensurado de maneira confidvel; (b) ser
provavel a obtencdo de beneficios econdmicos; (c) a mensuracdo confidvel da
proporcao dos servigos executados e (d) a mensuragdo confiavel das despesas
incorridas como também das despesas a incorrer para a conclusdao do contrato.
Quando o contrato se equiparar a uma venda de bens, hipotese em que a entidade
deve prestar servicos em conjunto com o fornecimento de materiais, o
reconhecimento da receita devera ser feito desde que atendidas todas as condigdes
especificadas no item 14 do Pronunciamento CPC 30. Essas condi¢des incluem: (a)
a transferéncia dos riscos ¢ dos beneficios mais significativos da propriedade ao
comprador; (b) a entidade ndo possua o controle/gestdo da propriedade; (c) o valor
da receita possa ser mensurado de maneira confiavel; (d) a existéncia de beneficios
econdomicos em favor da entidade; (e) a mensuragdo confidvel das despesas a
incorrer para a conclusdo do contrato.

O Item 19 do Pronunciamento CPC 30 (2012) contribui com o estudo com:

A receita e as despesas relacionadas a mesma transagdo ou a outro evento devem ser
reconhecidas simultaneamente; esse processo estd vinculado ao principio da
confrontacdo das despesas com as receitas (regime de competéncia). As despesas,
incluindo garantias e outros custos a serem incorridos ap6s o despacho dos bens,
podem ser mensuradas com confiabilidade, quando as outras condi¢des para o
reconhecimento da receita tenham sido satisfeitas. Contudo, quando as despesas nao
puderem ser mensuradas com confiabilidade, a receita ndo pode ser reconhecida. Em
tais circunstancias, quaisquer contraprestagdes ja recebidas pela venda dos bens
devem ser reconhecidas como passivo.

As peculiaridades de cada contrato nos trds a necessidade de interpretagdo e
julgamento da esséncia dos contratos relacionados aos empreendimentos imobilidrios, para
que sua contabilizacdo seja adequada as especificacdes dos Pronunciamentos Técnicos

referentes ao estudo.
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2.6 Analise da situacio financeira através dos indices de liquidez

A utilizagdo de indices, que ¢ a relagdo entre contas ou grupo de contas das
Demonstragdes Financeiras, para a interpretacdo da situagdo econOmico-financeira da
empresa, se constitui na técnica mais utilizada pelas empresas, pois a caracteristica
fundamental dos indices ¢ fornecer visdo ampla da situacdo econdmica ou financeira da
empresa.

Conforme Matarazzo (2003, p. 148), “assim como o médico usa certos indicadores,
como pressao e temperatura, para elaborar o quadro clinico do paciente, os indices financeiros
permitem construir um quadro de avaliagdo da empresa”.

Quando se faz uma andlise financeira, relaciona itens do Balanco Patrimonial e da
Demonstra¢ao do Resultado para obter um calculo de quocientes. Este calculo de quocientes
apresenta uma grande vantagem que ¢ a dos efeitos da inflagdo ndo interferir na interpretagao
do indice resultante da relacdo, ou seja, esse método de andlise depura os efeitos da inflacdo,

esta situacao somente acontece no caso dos Indices Financeiros.

A técnica de Analise Financeira por quocientes ¢ um dos mais importantes
desenvolvimentos da Contabilidade, pois ¢ muito mais indicado comparar, digamos,
0 ativo corrente com o passivo corrente do que simplesmente analisar cada um dos
elementos individualmente (IUDICIBUS, 2008, p. 89).

Tudicibus (2008, p. 89) ainda discorre que:

O uso de quocientes tem como finalidade principal permitir ao analista extrair
tendéncias e comparar os quocientes com padrdes preestabelecidos. A finalidade da
analise €, mais do que retratar o que aconteceu no passado, fornecer algumas bases
para inferir o que podera acontecer no futuro.

A Liquidez ¢ o principal parametro a ser considerado numa empresa, pois de certa
forma, a capacidade da empresa de pagar as suas contas em curto prazo, ¢ expressa nestes
indices.

De acordo com Mauss (2012, p. 187) liquidez diz respeito:

ao potencial de pagamento no curto (até o final do proximo ano) e no longo prazo (a
partir do final do préximo ano). Considera tudo que a entidade ira arrecadar e pagar
no curto e longo prazo, logo, mede a capacidade de pagamento atual e futura.
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Matarazzo (2003, p. 163) complementa o estudo dizendo que:

Os indices desse grupo mostram a base da situagdo financeira da empresa. Muitas
pessoas confundem indices de liquidez com indices de capacidade de pagamento. Os
indices de liquidez ndo s@o indices extraidos do fluxo de caixa que comparam as
entradas com as saidas de dinheiro. Sdo indices que, a partir do confronto dos Ativos
Circulantes com as dividas, procuram medir qudo solida ¢ a base financeira da
empresa. Uma empresa com bons indices de liquidez tem condigdes de ter boa
capacidade de pagar suas dividas, mas ndo estara, obrigatoriamente, pagando suas
dividas em dia em fungdo de outras variaveis como prazo, renovagdo de dividas etc.

A quantidade de indices de liquidez que deve ser utilizada na andlise depende
exclusivamente da profundidade que se deseja no estudo, pois varia de acordo com o tipo de
relagdo que o usuario tiver com a empresa. Para o presente estudo, foram abordadas a liquidez
corrente, a liquidez geral, a liquidez seca e a Margem Bruta de Contribuicdo, servindo de

embasamento a analise do estudo.

2.6.1 Liquidez corrente

O Indice de Liquidez Corrente tem a fun¢iio de mostrar quanto do ativo circulante esta
comprometido com as dividas de curto prazo.

Segundo Iudicibus (2008, p. 92), o quociente de liquidez corrente relaciona:

quantos reais dispomos, imediatamente disponiveis e conversiveis em curto prazo
em dinheiro, com relagdo as dividas de curto prazo. E um indice muito divulgado e
frequentemente considerado como o indice indicador da situacdo de liquidez da
empresa. E preciso considerar que no numerador estdo incluidos itens tio diversos
como: disponibilidades, valores a receber a curto prazo, estoques e certas despesas
pagas antecipadamente. No denominador, estdo incluidas as dividas e obrigacdes
venciveis a curto prazo.

A formula a ser utilizada para encontrar o indice de liquidez corrente esta apresentada

pela relagdo entre o ativo circulante e o passivo circulante.

o Ativo Circulante
Liquidez Corrente =

Passivo Circulante
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Conforme Mauss (2012, p.188), o indicador de liquidez geral mede:

O indice serve

a capacidade de pagamento a curto e longo prazos, isto &, se a entidade tera AC e
ARLP (valores a receber) suficientes para pagar o PC e PELP. Neste calculo fica
fora o ativo permanente que significa valores que teoricamente ndo se tem a intengao
de venda.

como sinalizador de liquidez futura. Considerando os longos prazos

envolvidos tende a ndo representar com muita exatiddo os valores envolvidos, especialmente

por ndo considerar os valores futuros dos realizaveis e dos exigiveis.

O Indice de Liquidez Geral é calculado pela seguinte equagdo:

Liquidez Geral

2.6.3 Liquidez seca

Visa avaliar a

considerar os estoques.

Ativo Circulante + Ativo Realizavel a Longo Prazo
Passivo Circulante + Passivo ndo Circulante

capacidade da entidade de pagar suas dividas no curto prazo sem

O quociente de liquidez seca de acordo com Iudicibus (2008, p. 93):

¢ uma variante muito adequada para se avaliar conservadoramente a situacdo de
liquidez da empresa. Eliminando-se os estoques do numerador, estamos eliminando
uma fonte de incerteza. Por outro lado, estamos eliminando as influencias e
distor¢des que a adogdo desde ou daquele critério de avaliagdo de estoques poderia
acarretar, principalmente se os critérios foram mudados ao longo dos periodos.
Permanece o problema dos prazos do ativo circulante (no que se refere aos
recebiveis) e do passivo circulante. Em certas situagdes, pode-se traduzir num
quociente bastante conservador, visto a alta rotatividade dos estoques. O quociente
apresenta uma posi¢do bem conservadora da liquidez da empresa em determinado
momento, sendo preferido pelos emprestadores de capitais.

A equagdo que determina o quociente de liquidez seca € exposta a seguir.

Liquidez Seca =

Ativo Circulante - Estoques

Passivo Circulante



36

2.6.4 Margem de contribuicao

Margem de contribuicdo ¢ o termo que designa a diferenga entre as vendas e os
respectivos custos e despesas variaveis do periodo.

Segundo Martins (2006, p. 82), margem de contribui¢cdo por unidade é:

a diferenca entre o prego de venda e o custo varidvel de cada produto; € o valor que
cada unidade efetivamente traz a empresa de sobra entre sua receita e o custo que de
fato provocou e que lhe pode ser imputado sem erro.

O valor da margem de contribui¢do ¢ estabelecido por:

Margem de Contribuicio = Receita de vendas — Custos e despesas variaveis

Para uma ampla e correta andlise de liquidez da empresa ¢ aconselhavel o estudo dos
indices de forma simultanea e comparativa, sempre observando quais sao as necessidades da

empresa € quais as respostas que os gestores procuram ao calcular estes indices.



3 METODOLOGIA

Este capitulo apresenta o enquadramento do estudo, evidenciando os procedimentos

adotados para suprir o equacionamento do problema e os meios para a analise de dados.

3.1 Metodologia cientifica

Silva (2003) entende metodologia como o estudo do método na busca de determinado
conhecimento. Quanto a importancia da metodologia acrescenta que nao ha um unico método,
mas uma multiplicidade de métodos que procuram atender as necessidades conforme o
assunto ¢ a finalidade da pesquisa.

Segundo Cruz e Ribeiro (2004) a finalidade da metodologia ¢ fornecer um instrumento
que possibilite direcionar o estudo para atingir o que se busca. A pesquisa abrange os
instrumentos, pois € por ela que se busca conhecer e explicar os fendmenos que ocorrem no
universo.

Assim, todo o estudo deve tomar rumos acertados, com objetivos pré-definidos e uma
metodologia coerente com a realidade posta, pois a metodologia orienta o estudo e possibilita

caminhos para se obter um resultado.

3.2 Quanto aos objetivos

O presente estudo, quanto aos objetivos, possui caracteristica descritiva, pois objetivou
descrever a influéncia da utilizagao dos métodos de reconhecimento da receita utilizados pelo
CPC 17 e pelo CPC 30 e o reflexo que sua utilizacdo causa nas demonstracdes contabeis de
uma incorporadora com situacdo de risco de liquidez.

Segundo Gil (2010) as pesquisas descritivas tém como objetivo a descri¢do das
caracteristicas de determinada populacdo. Podem ser elaboradas também com a finalidade de
identificar possiveis relagdes entre variaveis.

Considera-se uma pesquisa descritiva pelo fato de realizar levantamento de
caracteristicas conhecidas, componentes do fato, fendmeno ou processo escolhido, além de
ser feita na forma de descrigdo sistematica.

Segundo Beuren (2013), varios estudos utilizam a pesquisa descritiva para andlise e

descricdo de problemas de pesquisa na area contabil. Podem ser questdes, por exemplo,
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relacionadas as caracteristicas proprias da profissdo contabil em instrumentos contabeis
utilizados na gestao das organizagdes.

Com respeito ao atendimento dos objetivos, esta pesquisa também pode ser
classificada como exploratoria, pois auxilia no embasamento do estudo quando had pouco
conhecimento sobre o assunto em questdo. Através desse tipo de estudo, busca-se conhecer o
assunto com maior profundidade, tornando-o mais claro. Algumas finalidades da pesquisa
exploratoria sdo citadas por Andrade (2010), sobretudo quando bibliograficas, como:
proporcionar maiores informacdes sobre determinado assunto; facilitar a delimitagdo de um
tema de trabalho; definir os objetivos e a formulagdo das hipoteses; ou, descobrir novo tipo de

enfoque sobre o assunto.

3.3 Quanto aos procedimentos técnicos

Na tipologia de pesquisa, quanto aos procedimentos, ¢ classificada como sendo uma
pesquisa bibliografica e pesquisa documental.

A pesquisa bibliografica, segundo Rodrigues (2006, p. 58) é aquela “desenvolvida a partir
de material ja publicado, constituido principalmente de livros, artigos de periodicos e atualmente
de material disponibilizado na Internet”. Assim, através da pesquisa bibliografica buscou-se
suporte para o conhecimento e estudo dos métodos de reconhecimento da receita no setor da
construgao civil.

Quanto a pesquisa documental, Gil (2010) explica que esta ¢ muito semelhante a
pesquisa bibliografica. A principal diferenga estd na natureza das fontes. A pesquisa
documental se caracteriza por ser um material elaborado pelos autores com o proposito
especifico de ser lido por publicos especificos.

As fontes de informagdes necessarias utilizadas para a fundamentagdo desta pesquisa
estdo contidas nas resolucdes do Conselho Federal de Contabilidade (CFC), nas Normas
Internacionais de Contabilidade (IFRS, IAS e IFRIC), assim como nos pronunciamentos
técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), além de livros, sites e
artigos cientificos periodicamente publicados sobre o assunto tratado para construgdo da
revisdo bibliografica.

De forma direta, os procedimentos iniciaram pela escolha do tema e desenvolvimento
de um caso hipotético propicio para a problematica do estudo. Neste sentido, o estudo foi
realizado em uma incorporadora ficticia com risco de liquidez, de capital aberto e regido pelas

normas vigentes no contexto brasileiro. Os documentos criados para a incorporadora a partir
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dos métodos estudados foram o cronograma de evolugdo fisica da obra, o fluxo de
recebimento, razdo das contas utilizadas para o desenvolvimento da obra, demonstra¢des do
resultado referente ao periodo de execu¢do do empreendimento e o balango patrimonial.

Na sequéncia, os dados foram analisados e interpretados. Portanto, o presente estudo
buscou analisar com profundidade qual seria o melhor método para representar aos usudrios
da informagdo sua situacdo de risco de liquidez cujo reflexo apresenta-se nas demonstragdes

contabeis, caso a incorporadora vier a adotar um dos métodos de reconhecimento da receita.

3.4 Quanto a abordagem do problema

O presente estudo classifica-se como pesquisa de natureza qualitativa em relagdo a
abordagem da problematica, pois ndo se buscou afirmagdes através da quantificacdo por
métodos estatisticos para a identificagdo dos métodos utilizados para o reconhecimento da
receita no setor da construcdo civil e para propor qual o melhor método representaria para os
usudrios da informacdo a situagdo de risco de liquidez da incorporadora em suas
demonstragdes, mas sim técnicas de coleta tipicas de pesquisas qualitativas, tais como:
pesquisa documental e bibliografica.

Segundo Marconi e Lakatos (2011, p. 272), na pesquisa qualitativa:

Primeiramente faz-se a coleta dos dados a fim de poder elaborar a “teoria de base”,
ou seja, o conjunto de conceitos, principios e significados. O esquema conceitual
pode ser uma teoria elaborada, com um ou mais constructos. Desse modo, faz-se
necessario correlacionar a pesquisa com o universo tedrico.

A abordagem qualitativa visa destacar caracteristicas nao observadas por meio de um
estudo quantitativo, haja vista a superficialidade deste ultimo.

Beuren (2013) destaca que:

na contabilidade ¢ bastante comum o uso da abordagem qualitativa como tipologia
de pesquisa. Cabe lembrar que, apesar de a Contabilidade lidar intensamente com
numeros, ela ¢ uma ciéncia social, € ndo uma ciéncia exata como alguns poderiam
pensar, o que justifica a relevancia do uso da abordagem qualitativa. (BEUREN,
2013, p. 92).

Por ultimo, pode-se classificar o método de pesquisa em dedutivo que, segundo Fachin
(2006, p. 32), “parte do geral para o particular, do conhecimento universal para o
conhecimento particular”. Assim sendo, utilizou-se a teoria geral dos CPCs 17 e 30 para

analisar o caso hipotético.
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Desta forma, para cumprir o objetivo geral deste estudo, foram delimitados alguns
objetivos especificos.

A partir dos objetivos especificos foi possivel estabelecer uma sequéncia prévia para
demonstragdo ¢ utilizagdo dos métodos de reconhecimento da receita. Assim, para identificar os
reflexos que a adogdo de um dos métodos causa nas demonstra¢des da incorporadora fez-se necessario
uma pesquisa documental.

Decorrida a busca pelo embasamento tedrico, simulou-se os resultados das
demonstragdes da incorporadora a luz dos CPCs e, através do caso hipotético, foi possivel
expor qual dos métodos melhor representa, nos relatdrios financeiros, a situagao de risco de
liquidez da incorporadora nos anos de execugdao do empreendimento.

No Quadro 2 esta apresentado um resumo da metodologia adotada.

PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS
TIPO DE PESQUISA
Quanto aos objetivos Descritiva
Quanto aos procedimentos técnicos Bibliografica e documental
Quanto a abordagem do problema Qualitativa
METODO
M¢étodo de abordagem Dedutivo

Quadro 2 — Resumo da metodologia adotada

Ao final do estudo analisam-se as diferengas obtidas pela comparacao dos métodos
adotados e o reflexo da utilizacdo dos mesmos, em sintonia com o que ¢ estabelecido e foi

fundamentado pelas referéncias do presente estudo.



4 RESULTADOS E DISCUSSOES

Este capitulo tem como objetivo demonstrar o caso hipotético, criado através da
aplicacdo dos métodos de reconhecimento da receita descritos pelos CPC 17 e CPC 30 a uma
incorporadora imobilidria e analisar as diferengas que a adog¢ao de cada um dos métodos causa
nos resultados e demonstrativos da incorporadora ficticia em situagdo de risco de liquidez,
com a finalidade de obter uma analise critica do resultado apresentado para o objetivo geral
deste estudo. Deste modo, foi apresentada em primeiro momento, uma breve situagdo inicial

da incorporadora e posteriormente a analise dos resultados obtidos pelo caso hipotético.

4.1 Apresentacao e analise dos resultados

A Incorporadora Construir S.A., objeto de estudo para a avaliagdo da hipotese deste
caso, ¢ uma incorporadora ficticia, com capital aberto, que atua no setor de incorporagdo
imobiliaria brasileiro. Para a analise do caso da Incorporadora Construir S.A., foi necessario
entender o negdcio da empresa, o que € incorporacdo imobilidria, € quais 0s processos
envolvidos nessa atividade.

A Incorporadora Construir S.A. estd com um novo empreendimento imobilidrio,
porém ndo dispdem de capital social proprio para integralizar e dar inicio a obra. Nao
havendo esta condigdo, foi necessario recorrer a uma instituicdo financeira em busca de
recursos para cobrir os custos inicias do empreendimento imobiliario. O montante solicitado
ao financiador foi de R$600.000,00 que apo6s sua aprovagdo correspondeu a compra do
terreno no valor de R$ 380.000,00, aos custos com projeto de engenharia no valor de R$
120.000,00 e R$ 100.000,00 para capital de giro. O empréstimo foi acordado para pagamento
em 72 parcelas iguais, ou seja, o prazo da divida foi de seis anos.

O empreendimento ¢ composto por dez unidades idénticas, com preco de venda por
unidade de R$ 250.000,00 e com custo de construgdo ¢ acabamento previsto de R$180.000,00

por unidade imobiliaria. Os dados iniciais citados estdo demonstrados na Tabela 1.
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Tabela 1 - Dados iniciais da incorporadora

Quantidades de unidades imobiliarias = 10 unid. idénticas

Capital Social RS 0,00
Terreno RS 380.000,00
Projeto de engenharia RS 120.000,00
Prego de venda por unidade RS 250.000,00
Custo por unidade RS 180.000,00
Empréstimo/ Financiamento RS 600.000,00

Fonte: Dados do estudo

Importante salientar que neste estudo foi desconsiderada a inflagdo, taxa de juros e a
questdo tributdria para fins de simplificacdo das simulagdes e andlises, visto que uma
incorporadora imobilidria pode optar por diferentes regimes tributdrios e possuem
empreendimentos afetados pelo RET (Regime Especial de Tributagao).

Para realizar a andlise dos métodos utilizados para o reconhecimento da receita de
acordo com o CPC 17 e o CPC 30, ¢ fundamental conhecer a data de entrega dos
empreendimentos imobiliarios.

A Tabela 2 apresenta o cenario da incorporadora, a quantidade de unidades

imobiliarias, datas das vendas e respectivo prazo de entrega do empreendimento imobiliario:

Tabela 2 - Cenario das unidades imobiliarias

Periodo da obra
Data inicial 21/03/2011 e Conclusio da obra 28/02/2014

DATA VENDA % ENTRADA N° PARCELAS

UNIDADE 1 31/03/11 100,00%

UNIDADE 2 30/06/11 50,00% 2
UNIDADE 3 31/08/11 30,00% 15
UNIDADE 4 30/11/11 34,00% 2
UNIDADE 5§ 31/01/12 20,00% 10
UNIDADE 6 30/06/12 30,00% 24
UNIDADE 7 30/11/12 0,00% 16
UNIDADE 8 31/12/12 10,00% 12
UNIDADE 9 31/12/13 40,00% 24
UNIDADE 10 31/03/14 60,00% 2

Fonte: Dados do estudo
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A partir dessas informagdes, o procedimento adotado para simulagdo das
demonstragdes do resultado e dos balancos patrimoniais de acordo com o CPC 30, onde a
receita deve ser reconhecida quando for provavel que beneficios econdmicos futuros fluam
para a entidade e esses beneficios possam ser confiavelmente mensurados (método pela
conclusao da obra), foi:

1. Para as parcelas recebidas das unidades imobilidrias vendidas, incluindo a unidade
vendida a vista, os valores recebidos devem ser tratados como adiantamento de clientes
gerando uma obrigacdo para a empresa que assume o risco total do empreendimento;

2. Na conclusdo da obra prevista para 2014 deve-se reconhecer a receita total do
empreendimento, ou seja, acumular os adiantamentos de clientes e reconhecer como receita
total em uma Unica vez;

3. O valor contido nos estoques de unidades a venda, somente foi transferido para
custos, no momento do reconhecimento da receita;

4. Os custos das unidades imobiliarias vendidas foram reconhecidos na data de
conclusdo da obra.

Para estarem em conformidade com CPC 17, os dados do cenario das unidades
imobilidrias (Tabela 2), foi complementado com a Tabela 3, que apresenta um cronograma de
evolucao fisica da obra. Com este cronograma foi possivel obter os percentuais de execucao
da obra que devem integrar os estoques, os custos das unidades imobiliarias, os adiantamentos
dos clientes e o reconhecimento das receitas decorrentes do empreendimento ao longo dos 33

meses que a incorporadora designou para a conclusao da obra.

Tabela 3 - Cronograma de evolugao fisica da obra

DATA DATA %o % QUANT. DE
INICIAL FINAL PERIODO | ACUMULADO MESES
21/03/2011 31/03/2011 27,78% 27,78% 1
01/07/2011 31/12/2011 7,22% 35,00% 6
01/01/2012 31/12/2012 30,00% 65,00% 12
01/01/2013 31/12/2013 25,00% 90,00% 12
01/01/2014 28/02/2014 10,00% 100,00% 2

Fonte: Dados do estudo

O CPC 17, o qual aborda o método da porcentagem completada, determina que a

receita contratual deva ser proporcional aos custos contratuais incorridos em cada fase de

conclusdo, resultando no reporte de receita, despesas e lucro que possam ser atribuidos a
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propor¢ao do trabalho finalizado. Deste modo os procedimentos adotados para a simulagao
conforme o CPC 17 foi:

1. O célculo para determinar o percentual de evolucao fisica da obra foi obtido através
da soma dos custos com terreno e projeto, dividindo-se pelo nimero de unidades imobilidrias
e por fim dividido pelo custo previsto por unidade;

2. Os valores referentes ao projeto da obra, compra do terreno e dos custos para
constru¢do das unidades imobilidrias foram apropriados aos estoques até a data da venda das
unidades;

3. Os valores que compdem os estoques, a partir da data da venda das unidades,
passaram a ser determinados como custos das unidades imobiliarias vendidas, onde o
percentual de evolugdo da obra continuou sendo utilizado;

4. Fez-se um adiantamento de clientes para os valores das entradas e posteriores
parcelas recebidas da venda das unidades que conforme a evolugdo da obra foi alocada em
curto ¢ longo prazo e sujeitos ao percentual da evolugdo fisica para o reconhecimento da
receita;

5. As receitas e os custos da obra sdo reconhecidos e confrontados mensalmente,
determinados pelo valor do percentual de evolugao fisica da obra até a sua conclusao.

Apos as simulagdes realizadas, os efeitos da alteragdo do método de reconhecimento
da receita nos valores dos custos previstos para as unidades imobiliarias, no total da obra,

estdo apresentados no Gréafico 2.
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Os custos e as receitas possuem o mesmo tratamento de reconhecimento, onde pelo
CPC 17 ¢ aplicado o percentual para apropriacdo conforme a evolucao da obra e através do
CPC 30 o reconhecimento total dos custos e receitas s6 ocorre na data de conclusio da obra.

O reconhecimento do valor total de R$ 2.300.000,00 dos custos para execugdo da
obra, correspondeu a 19,65% em 2011, a 38,43% em 2012, a 24,86% em 2013 e a 17,06% em
2014. Estes percentuais representam a apropriacdo dos custos durante o periodo de evolugao
da obra, adotado através do CPC 17. Quando adotado o CPC 30, tem-se 100% do valor dos
custos para execuc¢do do empreendimento reconhecidos em ano de 2014, ano que ocorreu a
conclusao da obra.

Os estoques, no setor de incorporagdo imobiliaria, estdo intimamente ligados aos
custos incorridos com a constru¢ao das unidades imobiliarias ainda ndo comercializadas.
Pode-se notar no Grafico 3 referente a estoque de unidades imobiliarias, que h4 uma grande
diferenca de valores nos estoques dos métodos referidos pelo CPC 17 e pelo CPC 30. No ano
de 2011 os custos com terreno e projeto de engenharia foram apropriados ao estoque das

unidades em construgao, em ambos os métodos adotados.
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Grafico 3 - Estoque total de unidades imobilidrias

Conforme o CPC 17, o estoque ¢ calculado através do percentual de evolugao fisica da
obra e correspondem as unidades imobilidrias ainda ndo vendidas. Ao longo do periodo de

constru¢do do empreendimento o valor do estoque diminui até chegar a zero em 2014, pois no
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momento em que uma unidade ¢ vendida o estoque torna-se custo, que € confrontado com a
receita gerada no momento que aconteceu a venda.

Este fato ocorre de forma inversa, quanto utilizado o método referido pelo CPC 30,
pois os estoques no periodo de construcdo das unidades imobilidrias apresentam valores
crescentes ao longo dos anos de 2011 a 2013. Isto ¢ justificado devido aos custos incorridos
no periodo agregarem valores aos estoques € somente serem reconhecidos na sua totalidade
no momento de conclusdo da obra e entrega efetiva do bem.

A receita bruta de venda da obra reconhecida para os anos de execucdo do

empreendimento estdo apresentadas no Grafico 4.
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Grafico 4 - Reconhecimento da receita bruta de vendas da obra

Diante dos resultados apresentados, ¢ retratada durante os anos a diferenga de valores
da receita reconhecida pelos dois métodos. Considerando o reconhecimento de receita pelo
CPC 30, pode-se perceber que no intervalo de 2011 a 2013 as receitas brutas sdo iguais a zero,
pois todos os empreendimentos nesse periodo serdo entregues somente em 2014, onde ocorre
a conclusdo da obra e o respectivo reconhecimento total da receita. Os valores apresentados
conforme CPC 17 seguem o percentual de evolucdo da obra, que no final do periodo
correspondera a apenas 19% da receita total, pois o restante j4 havia sido reconhecido

anteriormente.



47

Os valores apresentados nos Graficos 2 e 3, foram utilizados para a composicdo da

margem bruta de contribui¢do no Grafico 5 e do lucro bruto na Tabela 4.
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Grafico 5 - Margem bruta de contribuicdo do empreendimento
Tabela 4 - Valor monetario do Lucro Bruto da obra
CPC 17 CPC30
Anos (R$ MIL) M. bruta (%) (R$ MIL) M. bruta (%)
2011 -102.000,00 -29,14 0,00 -
2012 66.000,00 6,95 0,00 -
2013 153.000,00 21,1 0,00 -
2014 83.000,00 17,47 200.000,00 8

Fonte: Dados do estudo

Como a margem bruta representa o quanto a empresa tem de lucro apds a dedugao dos
custos do empreendimento, no caso da incorporadora Construir S.A o valor da margem sofreu
alteragdes, pois os critérios adotados tanto pelo CPC 17 como pelo CPC 30 mudam a forma
de como os custos sdo apurados e o valor da receita ¢ reconhecido.

Nos anos de 2011 a 2013 a margem bruta de contribuicdo foi nula para o método do
CPC 30, pois conforme ja exposto, os valores de receita e dos custos somente foram

confrontados no ano de conclusdo da obra. No ano de 2011, pelo método do CPC 17, a
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incorporadora apresentou um prejuizo bruto e consequentemente ndo houve margem de
contribuigao.

Conforme mostrado na Tabela 4, uma margem bruta negativa ndo existe, mas sinaliza
a existéncia de algum problema e demonstra uma situacdo de risco de liquidez da
incorporadora. Esta situacdo ja era prevista em funcdo do empréstimo obtido que virou ativo
caixa sendo utilizado para a compra do terreno e pagamento do projeto de engenharia, onde
foi revertido ao estoque no momento que se transformou em custo das unidades imobilirias
em constru¢do, no inicio da obra em 2011. Com custos superiores a receita bruta obtida no
ano, o lucro bruto ndo poderia dar positivo.

Em 2012 o percentual de 6,95% de margem bruta de contribui¢do traduz uma baixa
rentabilidade no periodo, pois apds considerar os custos do periodo da obra ¢ obtido um
resultado de R$ 66.000,00 para as dez unidades imobiliarias. Este valor aumenta em 2013,
pois a margem bruta apresentada ¢ de 21,10% de contribui¢do. Houve uma diferenca positiva
de R$ 8.700,00 por unidade, totalizando um lucro bruto de R$ 153.000,00 no ano.

A maior diferenga em relagdo aos métodos adotados pelos CPCs aconteceu no ano de
conclusdo da obra, em 2014. Com o reconhecimento total da receita e confronto com os
custos, conforme CPC 30, a margem bruta de contribui¢do corresponde a 8% do total da obra.
J& com a aplicacdo do método da evolugdo fisica pelo CPC 17, o percentual apresentado foi
de 17,47% de margem de contribuicdo, mas este valor s6 esta relacionado com o confronto
dos custos e receitas deste ano e nao com o valor total do empreendimento.

Assim, nota-se que com o passar dos periodos analisados, considerando os extremos ¢
os métodos utilizados para o reconhecimento da receita, a margem bruta de contribuicao
apresentou um crescimento em ambos os métodos adotados apesar da situagdo de risco de

liquidez da empresa.
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Na analise das demonstra¢des contdbeis, o balango apresentou a posigdo financeira e

patrimonial da incorporadora Construir S.A. nos anos de execugdo e conclusdo do

empreendimento imobiliario.

Os valores que compdem os ativos e passivos demonstrados no Quadro 3 foram

obtidos com base no método de reconhecimento da receita adotado pelo CPC 17.

Balanco patrimonial em 31 de dezembro (RS)

2014 2013 2012 2011
Ativo
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 450.000,00  314.375,00  264.375,00  259.166,67
Clientes a receber CP 75.000,00 140.625,00  341.562,50 0,00
Estoques de und. Imobilidrias 0,00  212.000,00  334.000,00  678.000,00
Total do ativo circulante 525.000,00  667.000,00  939.937,50  937.166,67
Ativo ndo circulante
Clientes a receber LP 0,00 50.000,00 0,00 0,00
Total do ativo ndo circulante 0,00 50.000,00 0,00 0,00
Total do ativo 525.000,00  717.000,00  939.937,50  937.166,67
Passivo
Passivo circulante
Empréstimos e financiamentos CP 100.000,00 100.000,00 100.000,00 75.000,00
Adiantamento de clientes CP 0,00  175.000,00  312.500,00  162.958,33
Total do passivo circulante 100.000,00 275.000,00 412.500,00 237.958,33
Passivo nao circulante
Empréstimos e financiamentos LP 225.000,00  325.000,00  425.000,00  525.000,00
Adiantamento de clientes LP 0,00 0,00  138.437,50  276.208,33
Total do passivo nio circulante 225.000,00 325.000,00 563.437,50 801.208,33
Patrimonio Liquido
Capital Social 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado acumulado 200.000,00 117.000,00 -36.000,00  -102.000,00
Total do passivo 525.000,00  717.000,00  939.937,50  937.166,67

Quadro 3 - Balanco Patrimonial pelo método da evolucao fisica da obra (CPC 17)
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O balango patrimonial do Quadro 4, representa os valores de ativo e passivos

resultantes da aplica¢do do reconhecimento da receita conforme o CPC 30.

Balanco patrimonial em 31 de dezembro (RS)

2014 2013 2012 2011
Ativo
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 450.000,00 314.375,00 264.375,00 259.166,67
Clientes a receber CP 75.000,00 0,00 0,00 0,00
Estoques de und. Imobiliarias 0,00 2.120.000,00 1.670.000,00 1.130.000,00
Total do ativo circulante 525.000,00 2.434.375,00 1.934.375,00 1.389.166,67
Ativo nao circulante
Clientes a receber LP 0,00 0,00 0,00 0,00
Total do ativo nao circulante 0,00 0,00 0,00 0,00
Total do ativo 525.000,00 2.434.375,00 1.934.375,00 1.389.166,67
Passivo
Passivo circulante
Empréstimos e financiamentos CP 100.000,00 100.000,00 100.000,00 75.000,00
Adiantamento de clientes CP 0,00 2.009.375,00 0,00 0,00
Total do passivo circulante 100.000,00 2.109.375,00 100.000,00 75.000,00
Passivo nao circulante
Empréstimos e financiamentos LP 225.000,00 325.000,00 425.000,00 525.000,00
Adiantamento de clientes LP 0,00 0,00  1.409.375,00 789.166,67
Total do passivo nio circulante 225.000,00 325.000,00 1.834.375,00 1.314.166,67
Patrimonio Liquido
Capital Social 0,00 0,00 0,00 0,00
Resultado acumulado 200.000,00 0,00 0,00 0,00
Total do passivo 525.000,00 2.434.375,00 1.934.375,00 1.389.166,67

Quadro 4 - Balango Patrimonial pelo método da conclusao da obra (CPC 30)

Os dados dos balangos patrimoniais serviram como base para a obtengdo dos indices

de solvéncia da incorporadora Construir S.A., fornecendo informagdes do reflexo que a

adog¢do de um dos métodos causa nas demonstracdes e como ¢ exposta aos usudrios da

informacao a situacao de risco de liquidez da incorporadora.
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Os indices de solvéncia da incorporadora Construir S.A. foram calculados e estdo

demonstrados na Tabela 5.

Tabela 5 - Valores obtidos através dos Indices de Liquidez

Evolucao Fisica (CPC 17) Conclusiao da Obra (CPC30)

2011 0,45 0,5
o 2012 0,481 0,5
Liquidez Geral
2013 0,597 0,5
2014 0,807 0,807
2011 1,089 3,45
Lo 2012 1,468 2,643
Liquidez Seca
2013 1,654 0,149
2014 5,25 5,25
2011 3,938 18,52
L. 2012 2,278 19,343
Liquidez Corrente
2013 2,425 1,154
2014 5,25 5,25

Fonte: Dados do estudo

O confronto dos ativos com as obrigagdes da incorporadora propiciou a andlise dos
indices de solvéncia e com os valores obtidos, teve-se uma visdao da situacdo financeira da
incorporadora diante da aplicagdo de um dos métodos de reconhecimento da receita.

A liquidez geral indica o quanto a empresa dispde de bens e direitos realizaveis a curto
e longo prazo, relacionando-os com tudo o que ja assumiu como dividas (a curto e a longo
prazo). Neste indice de liquidez, independente do método adotado, os indices obtidos ao
longo dos anos foram inferiores a 1,0 (um), demonstrando que mesmo com a venda das suas
unidades imobiliarias a incorporadora nao pagaria suas obrigacdes totais do periodo. Nota-se
que com o passar dos periodos analisados, os mesmos aumentam, mas ndo a ponto de dispor
de bens e direitos de curto prazo, comprovando o mau desempenho financeiro da
incorporadora. Isso se da principalmente em virtude do significativo aumento das obrigacdes
do passivo.

O indice de liquidez seca indica o quanto a empresa dispde de bens e direitos

realizdveis em curto prazo, eliminando os estoques, comparando com as dividas a serem
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pagas no mesmo periodo. Esse indice em 2011, pelo CPC 17, era de 1,09 (um inteiro e nove
centésimos) e 5,25 (cinco inteiros e vinte e cinco centésimos) em 2014. Este quociente possui
uma forte relagdo com o de liquidez corrente, e através dele observou-se que nos quatro
periodos consecutivos analisados, tiveram-se valores superiores a 1,00 (um), demonstrando
que os estoques da empresa estdo totalmente livres de dividas com terceiros, ou seja, ao
negociar o ativo circulante sem os estoques, a empresa paga as dividas de curto prazo e resta o
estoque livre de dividas para a empresa trabalhar. Todavia ¢ importante observar que com o
decorrer dos periodos este indice veio aumentando progressivamente em fun¢ao do método de
evolucdo da obra. Para o CPC 30, os indices apresentaram um desempenho melhor do que os
tratados pelo CPC 17, porém no ano de 2013 o baixo indice de 0,15 (quinze centésimos)
apresentou-se assim em virtude dos adiantamentos em curto prazo e a nao adig¢ao do alto valor
de R$ 2.120.000,00 do estoque nesse periodo.

Como ultimo indice de solvéncia foi analisado a liquidez corrente, a qual indica o
quanto a empresa dispde de bens e direitos realizdveis em curto prazo, relacionando-os com as
dividas a serem pagas no mesmo periodo. Em 2011 esse indice era 3,94 (trés inteiros e
noventa e quatro centésimos), evidenciando que para cada R$ 3,94 que receber paga R$ 1,00
e sobram R$ 2,94. Enquanto que em 2014 o indice foi 5,25 (cinco inteiros e vinte e cinco
centésimos), demonstra que, para cada real (R$) de dividas de curto prazo a incorporadora
dispoe de RS 4,25 de bens e direitos de curto prazo, ou seja, ao negociar o ativo circulante na
sua totalidade, para cada R$5,25 que receber paga R$ 1,00 e sobram RS 4,25.

Assim, observou-se que pelo CPC 30 houve um grande aumento dos indices no
mesmo periodo de 2011 e 2012 tratados pelo CPC 17, devido ao valor de adiantamento de
clientes estarem alocado no longo prazo e ndo participar do ativo circulante, diminuindo
assim, o denominador da equagdo. No decorrer dos periodos analisados o indice de liquidez
corrente diminui, representando uma diminuicdo da folga financeira da incorporadora no
curto prazo. A maior variacdo foi do ano de 2012 para o ano 2013, onde o indice passou de
19,34 (dezenove inteiros e trinta e quatro centésimos) para 1,15 (um inteiro e quinze
centésimos) como consequéncia da passagem do adiantamento de clientes de longo para curto
prazo.

Os resultados apresentados no presente capitulo serviram como base para o alcance
dos objetivos delimitados e para a conclusdo do estudo realizado, os quais foram expostos no

capitulo a seguir.



5 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

A contabilidade da construgdo civil possui peculiaridades inerentes a sua atividade,
pois requer de um longo prazo para a conclusdo de um empreendimento imobiliario e a forma
de reconhecimento das receitas e dos custos difere bastante das demais atividades. Para ter
ciéncia da metodologia de apuracdo e reconhecimento da receita torna-se necessario ao
usudrio da informagdo entender as demonstragdes contabeis e fazer a correta comparagao
entre os indices de desempenho econdmico-financeiro da empresa, proporcionando-lhe uma
base segura para as suas decisdes. Assim, torna-se importante entender como a aplica¢do do
CPC 17 e do CPC 30 reflete no reconhecimento das receitas em uma incorporadora com
situagdo de risco de liquidez.

O presente estudo teve como objetivo comparar os métodos de reconhecimento da
receita através da elaboragdo de um caso hipotético para uma incorporadora imobilidria em
situacdo de risco de liquidez, de forma a obter uma andlise critica, por meio das informagdes
contidas nas demonstragdes contabeis e nos indices de solvéncia obtidos no periodo de
execugao do empreendimento.

Executados os procedimentos metodologicos, o objetivo deste estudo foi alcangado
satisfatoriamente, pois foram obtidos respostas e argumentos capazes de sustentar as hipdteses
levantadas para entender e esclarecer melhor o tema que trata dos diferentes métodos de
reconhecimento de receita, adotados pelos CPC 17 e CPC 30 no setor da construgao civil.

Portanto, os resultados obtidos através de uma analise, dos indices de solvéncia da
incorporadora, evidenciam a alteragdo nos valores dos demonstrativos devido a adoc¢do dos
diferentes métodos de reconhecimento de receita, principalmente nos anos de 2011 a 2013. A
liquidez geral reafirma o risco de liquidez que a empresa apresenta, observado nos valores das
variagoes de 0,40 a 0,60 nos indices de ambos os métodos dos CPCs. Porém nao se mostrou
relevante para demonstrar o reflexo da ado¢do de um dos métodos estudados.

Quando analisados os métodos através da liquidez seca e da liquidez corrente da
incorporadora, constatou-se que ao se adotar o método do CPC 30 os indices obtidos acabam
mascarando a situacao de liquidez da incorporadora com seus valores maiores em relagdo ao
método de evolucao fisica do CPC 17.

A utilizacdo do método do CPC 30 nos demonstrativos da empresa, para uma analise
de liquidez, gera outros casos em que o indice ndo reflete o risco de liquidez que a
incorporadora apresenta, por exemplo, caso a incorporadora necessite de um novo empréstimo

para a conclusdo do empreendimento, o mesmo apresenta possibilidade de ser concedido, pois
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com uma visdo mascarada das informagdes disponiveis aos usudrios, o risco de ndo conseguir
concluir a obra por falta de liquidez estd baseado em contas que ndo seguem a evolug¢do fisica
do bem e ndo o representa fidedignamente.

Os resultados dos trés indices de liquidez no ano de 2014 estdo igualados e desta
forma nao poderdo confirmar o reflexo que a adog¢do de um dos métodos do CPCs causa nas
demonstragdes. A igualdade ocorreu porque neste ano o empreendimento foi concluido e nao
ha mais nenhum custo e recita a ser confrontado neste caso hipotético.

Tomando-se como base os principios da contabilidade e a estrutura conceitual para
elaboracdo e divulgagdo de relatorio contabil-financeiro, a incorporadora estando com risco
de liquidez e gerando seus demonstrativos conforme os dados obtidos, ao entendimento de um
usudrio da informag¢do com caracteristicas de prudéncia e conservadorismo a adog¢dao do
método de reconhecimento da receita pelo CPC 30 seria a melhor opgao. Esta escolha
acontece em virtude dos valores das receitas de venda ser tratadas como adiantamento de
clientes e tornando-se assim uma obrigacdo para a incorporadora que assume, com isto, o
risco total do empreendimento.

Ainda sobre a otica dos principios contabeis, o método do CPC 30 para o setor da
construcao civil fere o principio da competéncia, pois a confronta¢do das receitas com o0s
custos deveriam ser reconhecidas no periodo a que se referem e ndo somente na conclusio da
obra, principalmente porque a duracdo do empreendimento, em geral, possui prazo maior do
que o exercicio social da incorporadora.

Por sua vez, o método utilizado pelo CPC 17 esta em consonancia com o principio da
competéncia, pois tem base no método da porcentagem completada, ou seja, as receitas e 0s
custos sdo reconhecidos na contabilidade proporcionalmente a execu¢do da obra, a
simultaneidade da confrontacdo nos periodos a que se referem as receitas € os custos
consegue ser obedecida. Como neste método os pagamentos efetuados pelos clientes somente
compdem a conta de adiantamento de clientes enquanto ndo chegar o periodo evolutivo de ser
reconhecida receita, o risco do empreendimento ¢ transferindo ainda durante a construc¢ao
para o comprador. Este fato ndo serd um fator negativo caso o usudrio interessado na
informacao tenha um perfil disposto a correr risco nos negocios.

O método utilizado pelo CPC 17 permite aos usuarios da informag¢do uma visdo mais
ampla e realista da situacdo da empresa. Por meio dos dados que a incorporadora divulga,
torna-se possivel identificar o estagio de execugao das obras, os custos ja incorridos e os que

ainda faltam incorrer e a projecao do lucro bruto ao longo dos periodos de construgao.
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Deste modo, com base nos dados criados para o caso hipotético e simulagdes obtidas
nos anos de execu¢do do empreendimento, pode-se concluir que o método utilizado para o
reconhecimento das receitas e dos custos, associados aos contratos de construcao pelo CPC
17, traz informagdes mais seguras nao so para os administradores, mas também para futuros
investidores e clientes da incorporadora, proporcionando maior confiabilidade e transparéncia
nas suas demonstracdes contdbeis mesmo a incorporadora estando em um cenario onde
apresenta risco de liquidez.

A relevancia do estudo ¢ demonstrada pela evidencia de que os métodos de
reconhecimento da receita, conforme CPC 17 ou CPC 30, geram diferentes demonstragdes
financeiras para um mesmo empreendimento. Como a construgdo civil ¢ um dos importantes
setores que movimenta a economia nacional, suas demonstragdes contabil-financeiras devem
refletir com confiabilidade a situagcdo em que a empresa se apresenta, influenciando na
tomada de decisao dos usuarios da informagao.

Como recomendagdes, sugere-se a continuacao da pesquisa sobre o reconhecimento de
receitas no setor da construcao civil sob uma perspectiva fiscal e discussdes quanto ao método
mais adequado para o reconhecimento de receita no ramo de incorporagao imobiliaria. Outro
possivel estudo pode ser o conhecimento e aprofundamento da nova norma proposta de 14 de
novembro de 2011 pelo IASB e pelo FASB para receita: Revenue from Contracts with
Customers, que ira substituir a IAS 18 (CPC 30), a IAS 11 (CPC 17) e a IFRIC 15 (ICPC 02)
que foram consideradas de dificil entendimento e aplicacdo. Investigando, por exemplo, as
principais mudangas propostas, quais os possiveis reflexos em empresas brasileiras e os
possiveis impactos no método de reconhecimento de receita de incorporagcdo imobilidria,

dentre outros.
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