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O Comité de Pronunciamentos Contéabeis (CPC), o Conselho Federal de Contabilidade (CFC) e a
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) oferecem a Audiéncia Publica Conjunta a presente Minuta de
Orientacdo Técnica OCPC 04 (R1) — Aplicacdo do Pronunciamento Técnico CPC 47 as Entidades de
Incorporacdo Imobiliéria Brasileiras.

Com a aprovacdo do Pronunciamento Técnico CPC 47 — Receita de Contrato com Cliente e consequente
revogacdo do CPC 30 — Receitas e outros documentos correlacionados, a partir de 1° de janeiro de 2018, o
Comité de Pronunciamentos Contabeis entendeu oportuno rever a OCPC 04, atualmente vigente, para
prestar orientagdes adicionais em conexao com o novo CPC 47.

O objetivo da OCPC 04 (revisada) € o de auxiliar no processo de reconhecimento contabil das receitas
decorrentes de contratos de compra e venda na incorporacao imobiliaria no Brasil, considerando o alcance
do Pronunciamento Técnico CPC 47 — Receita de Contrato com Cliente, subsidiando os preparadores das
Demonstragdes Contabeis na identificacdo do momento adequado para o reconhecimento da receita com a
incorporacdo ou construcdo de empreendimentos imobiliarios.

A Orientacdo destaca a necessidade de o preparador efetuar seu julgamento considerando os fatos e
circunstancias subjacentes a cada contrato para concluir sobre 0 momento e a forma do reconhecimento
da receita, considerando o Pronunciamento Técnico CPC 47.

O CPC analisou determinados tipos de contratos de compra e venda de imdveis no gque tange a industria
de incorporacdo imobiliaria brasileira e, em relagdo ao momento do reconhecimento das receitas, concluiu
que, em alguns tipos de contrato, fica mais claramente caracterizado o reconhecimento da receita ao longo
do periodo da construcdo, como exemplificado na Orientacdo, onde a aplicacdo do método POC
(Percentual de Completude) € apropriada.

N&o obstante, analisou também outros casos onde a entidade possui obrigacdes de performance que
somente permitem a transferéncia do controle ao cliente em momento especifico no tempo, como, por
exemplo, quando da entrega do imével pronto (entrega da chave). Nesse caso o reconhecimento das
receitas e despesas deve ocorrer em uma Unica vez, quando da entrega do imovel para uso do cliente.

Assim sendo, a Orientacdo direciona que é imprescindivel que cada entidade deva analisar seus contratos,
aditivos, préaticas atuais e passadas, a fim de efetuar uma adequada determinacdo de sua politica de
reconhecimento de receitas e despesas a luz do Pronunciamento Tecnico CPC 47.

Outro tema relevante que é tratado na Orientacéo refere-se as consideracOes a respeito dos distratos.

A Orientacdo chama a atencdo para a possibilidade de ocorréncia de grande volume de distratos durante a
fase de construcdo, o que fragilizaria o carater irrevogavel dos contratos de compra e venda, 0 que pode
ensejar a necessidade de ajustes nas demonstracdes contabeis da entidade. Os comentarios sobre esta
questdo estdo tratados nos itens de 11 a 13 da Orientacdo e o CPC gostaria de receber comentérios
especificos a esse respeito.
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Feitas essas consideracdes, estamos divulgando a Minuta da OCPC 04 (R1) — Aplicacdo do
Pronunciamento Técnico CPC 47 as Entidades de Incorporagdo Imobiliaria Brasileiras, solicitando que as
sugestdes e comentarios, por escrito, sejam encaminhados, até o dia 30 de junho de 2017, a
Superintendéncia de Normas Contabeis e de Auditoria, preferencialmente através do endereco eletrénico:
AudPublicaSNC0417@cvm.gov.br ou para a Rua Sete de Setembro, 111/27° andar — Centro — Rio de
Janeiro — CEP 20050-901. Esclarecimentos adicionais a minuta da Interpretacdo Técnica ICPC 20,
poderdo ser obtidos na péagina principal do CPC: http://www.cpc.org.br.

As sugestbes e comentarios recebidos serdo considerados publicos, a ndo ser que o participante
expressamente solicite que a CVM os trate como reservados.

A minuta estd disponivel para os interessados na pagina da CVM na rede mundial de computadores
(http//www.cvm.gov.br) e também pode ser obtida nos seguintes enderecos:

Centro de Consultas da Comissao de Valores Mobiliarios
Rua Sete de Setembro, 111, 5° andar
Rio de Janeiro — RJ

Centro de Consultas da Comissdo de Valores Mobiliarios em Sao Paulo
Rua Cincinato Braga, 340, 2° andar
Séo Paulo — SP

Superintendéncia Regional de Brasilia
SCN Qd. 2, Bloco A, 4° andar — Sala 404, Edificio Corporate Financial Center
Brasilia— DF

Rio de Janeiro, 1° de junho de 2017.

Original assinado por
JOSE CARLOS BEZERRA DA SILVA
Superintendente de Normas Contéabeis e de Auditoria

Original assinado por
LEONARDO P. GOMES PEREIRA
Presidente
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DELIBERACAO CVM N° XXX, DE XX DE XXXXXX DE 2017

Aprova a Orientacdo Técnica OCPC 04 (R1) do
Comité de Pronunciamentos Contébeis, que trata da
aplicacdo do pronunciamento técnico CPC 47 as
entidades de incorporacdo imobiliarias brasileiras.

A PRESIDENTE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM torna publico que o
Colegiado, em reunido realizada nesta data, com fundamento nos 88 3° e 5° do art. 177 da Lei no 6.404, de
15 de dezembro de 1976, combinados com os incisos Il e IV do 8 10 do art. 22 da Lei no 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, DELIBEROQOU:

| — aprovar e tornar obrigatério, para as companhias abertas, a Orientacdo Técnica OCPC 04 (R1)
emitida pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, anexo a presente Deliberacdo, que trata da
aplicacdo do pronunciamento técnico CPC 47 as entidades de incorporacdo imobiliarias brasileiras;

Il — revogar a Deliberagdo CVM n° 653, de 16 de dezembro de 2010; e

Il - que esta Deliberacdo entra em vigor na data da sua publicacdo no Diario Oficial da Unido,
aplicando-se aos exercicios iniciados a partir de 1° de janeiro de 2018.

LEONARDO P. GOMES PEREIRA
Presidente
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COMITE DE PRONUNCIAMENTOS CONTABEIS
ORIENTACAO OCPC 04 (R1)

Aplicacdo do Pronunciamento Técnico CPC 47 as Entidades de Incorporacéo Imobiliaria
Brasileiras

Objetivo

1. O objetivo desta orientacdo € o de auxiliar no processo de reconhecimento da receita nos contratos de
compra e venda na incorporacdo imobiliaria no Brasil, no alcance do Pronunciamento Técnico CPC
47 — Receita de Contrato com Cliente, subsidiando os preparadores das Demonstracdes Contabeis na
selecdo do momento adequado para o reconhecimento da receita com a incorporagao ou construgéo
de imoveis.

Alcance

2. O primeiro passo para o0 adequado reconhecimento de receita esta explicitado no item 9 do CPC 47,
que discorre sobre a identificagdo do contrato.

9. A entidade deve contabilizar os efeitos de um contrato com um cliente (...) somente quando
todos os critérios a seguir forem atendidos:
(a) quando as partes do contrato aprovarem o contrato (por escrito, verbalmente ou de acordo
com outras praticas usuais de negdcios) e estiverem comprometidas em cumprir suas
respectivas obrigacdes;
(b) quando a entidade puder identificar os direitos de cada parte em relagdo aos bens ou
servigos a serem transferidos;
(c) quando a entidade puder identificar os termos de pagamento para 0s bens ou servigcos a
serem transferidos;
(d) quando o contrato possuir substancia comercial (ou seja, espera-se que 0 risco, a época ou
o valor dos fluxos de caixa futuros da entidade se modifiqguem como resultado do contrato); e
(e) quando for provavel que a entidade recebera a contraprestacdo a qual tera direito em troca
dos bens ou servi¢os que serdo transferidos ao cliente. Ao avaliar se a possibilidade de
recebimento do valor da contraprestacdo é provavel, a entidade deve considerar apenas a
capacidade e a intengdo do cliente de pagar esse valor da contraprestacdo quando devido.
(...). (grifamos)

3. O processo de reconhecimento de receita deverd ser iniciado somente quando esses critérios
estiverem integralmente identificados no contrato com o cliente. Essa restri¢do objetiva minimizar a
incerteza quanto o fluxo de caixa futuro esperado pela entidade que reporta.

4. O preparador devera efetuar seu julgamento considerando os fatos e circunstancias subjacentes a cada
contrato para decidir sobre sua qualificagdo para reconhecimento de receita, considerando o
Pronunciamento Técnico CPC 47 e a prevaléncia da esséncia econdmica sobre a forma juridica,
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10.

conforme descrito no Pronunciamento Conceitual Basico e no Pronunciamento CPC 26 —
Apresentacdo das Demonstraces Contabeis.

Identificado o contrato com o cliente, 0 CPC 47, determina gque a entidade deva reconhecer receita
quando satisfizer a obrigacdo de performance que transfere o bem ou o servi¢o prometido ao cliente.
O ativo é transferido quando (ou & medida que) o cliente obtiver o controle desse ativo. Deve-se
analisar a transferéncia do controle sob a o6tica do cliente.

O controle do ativo refere-se a capacidade de determinar o uso do ativo e de obter substancialmente a
totalidade dos beneficios restantes provenientes do ativo, sem que outras entidades direcionem o uso
do ativo e obtenham seus beneficios. No julgamento quanto a obtencdo de beneficios do ativo,
deve-se considerar os fluxos de caixa potenciais (entradas ou economias em saidas) que podem ser
obtidos direta ou indiretamente de muitas formas.

A entidade transfere o controle do bem ou servico ao longo do tempo se a performance por parte da
entidade cria ou melhora o ativo que o cliente controla a medida que o ativo é criado ou melhorado, ou
seja, a medida que ele determina o seu uso e é o beneficiario dos potenciais fluxos de caixa (entrada
ou reducdo de saida) desse ativo.

O Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) analisou a esséncia econémica dos contratos de
compra e venda de imdveis no setor e a jurisprudéncia local, no que tange a inddstria de incorporacao
imobiliaria brasileira e, em relacdo ao momento do reconhecimento das receitas, concluiu que, em
alguns tipos de contrato, ndo ha divida quanto ao reconhecimento ao longo do tempo, como no caso
dos projetos “Minha Casa Minha Vida” e crédito associativo, desde que mantidos os fatos e
condicdes relevantes atualmente aplicaveis a esses contratos. Para esses contratos, 0 CPC entende que
ha clara transferéncia do controle ao cliente, ao longo do tempo (prazo da construcdo) e que a
entidade adquire direito executavel a recebimento conforme performance concluida até a data. Essa
andlise permitiu ao Comité deliberar sobre a necessidade de aplicacdo do método Percentual de
Completude (POC) a esses tipos de contrato.

Outros tipos de contratos também foram apresentados e analisados por este Comité e, considerando as
informacfes providas, concluiu-se ser possivel no ambiente econémico brasileiro, enquanto
estiverem presentes as condigdes descritas no item 9 do CPC 47, observado o item 13, o
reconhecimento de receita ao longo da construcdo do bem utilizando-se 0 método Percentual de
Completude (POC), uma vez que ocorre a transferéncia de controle progressiva ao cliente a medida
da evolucgéo da obra. Dessa forma, € imperiosa a necessidade de que cada contrato seja analisado
particularmente, visando identificar se a transferéncia de controle ao cliente ocorre ao longo da
construcado, considerando as condi¢des especificas da entidade, do cliente e da obra.

Podem ainda existir tipos de contratos em que a entidade possua obrigacdes de performance que
somente permitam a transferéncia do controle do ativo em momento especifico no tempo, como, por
exemplo, quando da entrega do imdvel pronto (entrega da chave). Nesse caso 0 reconhecimento das
receitas e despesas deve ocorrer de uma unica vez, quando da entrega do imovel para uso do
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11.

comprador, conforme o Pronunciamento CPC 47.

Assim sendo, cada entidade deve analisar seus contratos, aditivos, praticas atuais e passadas e,
principalmente, seu modelo de negdcio, a fim de efetuar uma adequada determinacg&o de sua politica
de reconhecimento de receitas e despesas, considerando que o objetivo final € o pleno atendimento do
axioma de que qualquer norma emitida pelo CPC esté subordinada ao objetivo da contabilidade que é
o de demonstrar uma visdo justa e verdadeira (true and fair view) da situacdo patrimonial da entidade
e do seu desempenho.

Considerac0es sobre distratos

12.

13.

14.

Podem existir momentos econdmicos em que esteja presente significativa incerteza quanto a entrada,
no patriménio da entidade, dos fluxos de caixa provenientes de vendas de unidades imobiliarias
efetuadas em periodos passados, indicando a possibilidade de ocorréncia de grande volume de
distratos, o que fragilizaria o carater irrevogavel dos contratos de compra e venda, fator importante na
avaliacdo sobre a existéncia ou ndo da transferéncia de controle do ativo durante a obra.

Nessas circunstancias, deve a entidade analisar sobre se 0 método de reconhecimento de receita até
entdo adotado (Percentual de Completude — POC) continua ou ndo capaz de produzir os efeitos
mencionados no item 11 supra para um determinado empreendimento ou até para toda a carteira de
contratos. Se a conclusédo da entidade for pela incerteza significativa quanto ao recebimento do fluxo
de caixa esperado, a politica contabil de reconhecimento de receita devera ser alterada para o método
de reconhecimento de receitas e despesas na entrega da chave, observado o Pronunciamento Técnico
CPC 23 — Politicas Contabeis, Mudanga de Estimativa e Retificacdo de Erro.

Em determinadas situaces em que as condi¢Oes objetivas e a experiéncia da entidade ou do setor
permitirem, pode ser que um Ajuste para Distratos seja suficiente para manter a condicdo de
observancia do citado no item 11, quando esse procedimento deverd entdo ser utilizado. Nessas
circunstancias, essa incerteza quanto ao recebimento do fluxo de caixa esperado, decorrente da
possibilidade de distratos, devera ser refletida, por meio de ajuste, nas demonstracfes contabeis da
entidade.

Divulgacéo

15.

A entidade deveréa evidenciar nas notas explicativas o montante de distratos reconhecido no periodo
de reporte agrupado conforme os periodos em que as vendas originalmente ocorreram.



