Reconhecimento do Resultado da Atividade Imobiliaria (CPC 47)

A apuracédo do resultado da atividade imobiliaria, sob a tematica contabil, tem sido um
dos temas mais polémicos nas ultimas décadas, pois sempre houve a discussao sobre
a pratica mais adequada a ser aplicada baseada nos critérios contabeis (Resolugédo CFC
963/03), ou pelos critérios fiscais (IN-SRF 84/79). Com o advento da Lei 11.638/07,
normatizada com base no CPC (Comité de Pronunciamentos Contabeis) e orientacbes
do OCPC-04, foi determinado o critério a ser adotado, fundamentado na transferéncia
dos riscos e beneficios para o comprador de um bem ou servigo vendido. Com isto, para
0s exercicios anteriores a 2018, ao avaliar o critério de reconhecimento de receita para
a atividade imobiliaria, foi estabelecido que existia a transferéncia de riscos e beneficios
de forma continua, e, consequentemente, que o regime de reconhecimento de receitas
ao longo do tempo, também conhecido como POC (Percentage of Completion method),
seria 0 mais adequado, critério este adotado e aceito pelos orgaos reguladores e pelo
mercado.

Com o advento do CPC 47 (IFRS 15) foram revisitados os critérios relacionados ao
reconhecimento da receita (e do resultado), incluindo a identificagdo de uma obrigacéo
de performance em um momento e a transferéncia do controle de um bem ou servi¢co
para o adquirente do mesmo, podendo ocorrer em outro momento.

Desta forma, novamente a dlvida paira sobre a época em que o reconhecimento da
receita deve ocorrer, ou seja, em um momento especifico ou ao longo do tempo, quando
a Entidade satisfizer as obrigacdes de performance. Desde entéo, ha intensa discusséo
guanto ao tratamento contdbil da referida norma para o setor de incorporagéo
imobiliaria.

A avaliac@o sobre o reconhecimento de Receitas ao longo do tempo em empresas da
atividade imobilidria foi objeto de manifestacdo da CVM, por meio do item 6
(Reconhecimento de Receita — POC: IFRS n. 15 x IFRIC n.15) do Oficio-
Circular/CVM/SNC/SEP n.° 01/2018. O ultimo paragrafo do referido item do Oficio-
Circular inclui o seguinte:

“(...) Enquanto o processo de discussdo da OCPC 04 né&o for concluido e de forma a
permitir a previsibilidade normativa, evitar prejuizos informacionais ao mercado de
capitais brasileiro e evitar transtornos aos departamentos de contabilidade e
controladoria das empresas, as areas técnicas da CVM orientam o mercado no sentido
de observar o que esta previsto na OCPC 04 ora vigente, aprovada pela Deliberacdo
CVM n.° 653/2010, aplicando-se os ajustes que se fizerem necessarios em funcéo da
vigéncia da IFRS n.° 15 para 01/01/2018, quando da elaboracdo das demonstracdes
contabeis das entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil nos exercicios encerrados
em, ou apos, 31/12/2017.

E notorio que o receio da CVM é consubstanciado nos efeitos relevantes oriundos da
mudanca da pratica contdbil, pois na medida em que houver a mudanca de critério,
efetivamente os resultados somente serdo apurados no momento em que o comprador
tomar posse do imével comprado, ou seja, quando o empreendimento imobiliario estiver
concluido. Sabemos que o ciclo de um empreendimento é longo. Entre a aquisi¢cao de
area; aprovacdo de projeto; langamento do empreendimento; construcdo e efetiva



entrega das unidades para o promitente comprador, pode-se levar alguns anos. Neste
contexto, varios pontos devem ser observados para aplicagdo do CPC 47. Abaixo
elencamos alguns:

v" Durante todas as etapas citadas acima até a entrega da unidade imobiliaria, o
empreendedor ndo reconhecera receitas e com certeza nao tera lucro. Qual sera
a expectativa dos investidores em relacao a isto?

v' Para os empreendimentos em andamento, no caso de mudanga do critério
contabil, o que fazer com os lucros apurados pelo critério do OCPC-047?
Simplesmente deixam de existir?

v" Qual o tratamento sera dado para os dividendos ja apropriados ou pagos aos
acionistas/investidores apurados com base no resultado originado pelo modelo
vigente?

v" Qual o tratamento tributario que a RFB vai adotar? Sera aplicado um novo RTT
(Regime tributario de transicdo)? Majoritariamente sabemos que as empresas
imobiliarias optam pelo regime de lucro presumido ou RET e em ambos 0s casos
a tributacdo ocorre com base na receita recebida (regime de caixa).
Contabilmente, o imposto pago, sera considerado como antecipacdo ou
definitivo?

Em resumo, muito devera ser esclarecido e faz todo o sentido a posicdo cautelosa da
CVM sobre o assunto.

Por fim, enquanto o critério de reconhecimento previsto no OCPC-04 for mantido, as
empresas imobiliarias deverao citar em suas Notas Explicativas a vigéncia do referido
dispositivo. Por outro lado, os auditores independentes deverdo mencionar em seu
relatério de revisdo de demonstragfes financeiras, em paragrafo de énfase que o
processo de revisdo da OCPC 04 néao foi finalizado, nem a sua versdo atual foi
formalmente revogada pelos 6rgdos reguladores, motivo pelo qual a sua aplicacéo
permanece vigente.

E importante destacar que a orientacdo disposta pela CVM refere-se, exclusivamente,
a manutencdéo dos critérios sobre o reconhecimento de receita ao longo do tempo (POC)
— ou seja, os demais itens do CPC 47 devem ser seguidos rigorosamente a risca a partir
de 1 de janeiro de 2018.
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