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RESUMO: Esta pesquisa tem como tema a Evidenciagdo da Norma NBC TG 06 (R3) no
quesito do arrendamento mercantil financeiro nas empresas de construcio civil, tendo como
objetivo a verificacio da adequagdo das Empresas de Construcao Civil as normas de
evidenciacdo das atividades com o leasing financeiro estabelecidas pela NBC TG 06 (R3) —
ARRENDAMENTOS. O estudo abrangeu o periodo de 2018 a 2020, e teve como escopo a
andlise das demonstragdes contdbeis e notas explicativas de quatro empresas selecionadas que
compoem o Novo Mercado da BM&F Bovespa que trabalharam com arrendamento financeiro
no periodo analisado. A metodologia compreendeu pesquisa bibliografica e levantamento de
dados junto ao site da Bolsa de Valores (B3), por meio da técnica de andlise documental e
triangulacdo dos dados coletados com as diretrizes da norma NBC TG 06 (R3). Os resultados
demonstraram que as empresas de construcdo civil vem se adequando cada vez mais as
normas, entretanto, ainda ha espago para melhorias visto que apesar da maioria das entidades
analisadas cumprirem com as exigéncias da norma, nem todas seguiram com todos os seus
requisitos, abrindo espaco para duvidas e especulagdes de seus stakeholders quanto a
existéncia de determinados fatos devido sua falta de evidenciag@o.

PALAVRAS-CHAVE: Evidencia¢do. Arrendamento mercantil financeiro. Empresas de
Construgdo Civil.

ABSTRACT: This research has as its theme the Disclosure of Standard NBC TG 06 (R3)
regarding financial leasing in construction companies, with the objective of verifying the
adequacy of the Civil Construction Companies to the disclosure rules of the activities with the
financial leasing established by NBC TG 06 (R3) - RENTALS. The study covered the period
from 2018 to 2020, and had as scope the analysis of the financial statements and explanatory
notes of four selected companies that make up the Novo Mercado of BM&F Bovespa that
worked with financial leasing in the analyzed period. The methodology included
bibliographic research and data collection on the Stock Exchange website (B3), using the
technique of document analysis and triangulation of the data collected with the guidelines of
the NBC TG 06 (R3) standard. The results showed that the civil construction companies have
been adapting more and more to the standards, however, there is still room for improvement
since, despite the fact that most of the analyzed entities comply with the requirements of the
standard, not all of them followed all their requirements, opening up space for doubts and
speculations from its stakeholders as to the existence of certain facts due to its lack of
disclosure.
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1 INTRODUCAO

Com as san¢des da Lei n° 11.638/07 e Lei n°® 11.941/09, que alteram em parte a Lei
6.404/76 (Lei das Sociedades AnoOnimas). O Brasil, assim como outros paises, passou a
fazer parte do processo de convergéncia das normas contdbeis para as normas internacionais
(IFRS), que tem como objetivo, estabelecer e desenvolver um tnico conjunto de padrdes
contébeis de alta qualidade, compreensiveis, exequiveis e globalmente aceitos (IFRS, 2020).

Dessa forma, a contabilizag@o dos fatos e atos se tornou mais fidedigna, uma vez que
se estabeleceu a prevaléncia da contabilizagdo dos acontecimentos pela esséncia e realidade
econdmica, sob a sua forma legal. Como aponta Iudicibus (2010) o principal pilar das normas
internacionais de contabilidade emitidas pelo International Accounting Standards Board
(IASB) ¢é a prevaléncia da esséncia sobre a forma, que foi posteriormente adotada pelos
pronunciamentos do CPC.

Nesse sentido, pesquisas como a realizada por Kruger e Borba (2012), e Aradjo et al.
(2012), Beuren, et al. (2014) e Bezerra et al. (2017) apontam que, historicamente, as
empresas de construcdo civil tém dificuldade em conciliar a evidencia¢do dos arrendamentos
mercantis financeiros em suas demonstragdes com o exposto nas normas. O leasing financeiro
tem sido reconhecido de forma equivocada do ponto de vista contdbil atual, pois como aponta
Bezerra et al. (2017) a empresa arrendatiria mesmo assumindo riscos significantes da
operacgdo e usufruindo de todos os beneficios, ndo tinha o bem registrado como ativo.

E mesmo com a implementacdo da Lei 11.638/07 que estabelecia que as instituicdes
arrendatarias devessem registrar as operagdes de arrendamento no seu imobilizado, nem todas
as empresas e instituicdes de financiamento adotaram esse procedimento (RIBEIRO; REIS;
PINHEIRO, 2014):

Esses autores complementam explicando que no caso das instituicdes financeiras e
demais institui¢des que sdo autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, estas nio
adotam este procedimento por for¢ca da Resolucdo n. 3.617/08 do Conselho Monetirio
Nacional, que determina que os bens objeto de operagdes de arrendamento mercantil devem
ser registrados no ativo imobilizado das institui¢cdes arrendadoras, em conflito, portanto, com
o preconizado pela Lei 11.638/07. H4 assim, no Brasil, uma situagcdo conflitante em que a

contabilizacdo dos ativos arrendados pela modalidade de leasing financeiro deve ser



registrada no ativo imobilizado das duas empresas, arrendadora e arrendatdria, por forga de
norma aplicavel.

Bezerra et al. (2017) apontam, em estudo que tratou da verificagdo do cumprimento
das normas de evidencia¢do dos arrendamentos mercantis financeiros preconizadas no CPC
06 (R1) pelas empresas arrendatirias do segmento de Constru¢do Civil listadas na
BM&FBovespa, que a maioria das empresas analisadas ndo cumpriam com quase nenhum
(menos de 1/5) dos requisitos de divulgacdo apontados no item 31 do CPC 06 (R1) -
Operacdes de Arrendamento Mercantil. Os resultados indicaram que as inobservancias estdo
relacionadas, dentre outros, a falta de descricdo geral de acordos relevantes de pagamentos
contingentes, falta de clausulas de reajustamento e op¢do de renovagdo ou de compra, e falta
de eventuais restri¢des impostas por acordos de arrendamento mercantil, tais como dividendos
e juros sobre o capital proprio.

Os pesquisadores consideram também que a falta de evidenciagdo provém da ndo
utilizacdo do ativo arrendado pelas empresas, mas enfatizam que esse fato nao justifica a
desconformidade legal, pois a divulgacdo dos fatos que ocorrem na organizacdo ¢é
determinante para o processo de tomada de decisdo, e no caso especifico de arrendamentos
mercantis financeiros, a evidenciagdo da ndo utilizacdo desses ativos pode ajudar os
stakeholders a avaliarem o patrimdnio, a situacdo financeira em curto e longo prazo e
consequentemente, diminuir os riscos de operacdo em relagdo a organizacdo com mais
confianca e seguranca (BEZERRA et al., 2017).

Ante as lacunas que envolvem o tema, bem como as especificidades inerentes ao setor
de construcdo civil, e as alteragdes trazidas pela NBC TG 06 (R2) e (R3) decorre a seguinte
questdo: em que medida as empresas do setor de construcdo civil evidenciam as operacdes de
arrendamento mercantil financeiro em conformidade com a norma NBC TG 06?

Considera-se que a pesquisa se justifica pela possibilidade de se aprofundar nos
estudos voltados para a contabilidade na construcdo civil, com foco na atividade de leasing
financeiro, bem como levar a comunidade académica a andlise da evolu¢do do cumprimento
dos requisitos de evidenciagdo estabelecidos na norma NBC TG 06 (R3) — Arrendamentos.
Nesse sentido, aponta-se a incipiéncia de trabalhos recentes referéntes ao assunto analisado.
Destaca-se, ainda, a oportunidade do estudo como base para futuras andlises do
desenvolvimento das atividades de arrendamento mercantil financeiro nas entidades do ramo

da construcao civil.
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Demonstra-se, a seguir, a base tedrica na qual estd fundamentada o estudo,

considerando as investigacdes e objetivos definidos.

2.1 CONSTRUCAO CIVIL: CARACTERISTICAS E PATICULARIDADES

A contabilidade das empresas que tem como objeto social a atividade imobiliaria, seja
a constru¢do de unidades imobilidrias destinadas a venda, realizagdo de obras por empreitada,
ou mesmo o loteamento de imdveis, possuem uma contabilidade semelhante as empresas dos
demais ramos, entretanto, diferencia-se quanto ao tratamento dos custos e a apropriagdo das
receitas (CHAVES, 2014).

Nesse sentido, o diferencial da contabilidade das empresas do ramo imobiliario se dé
principalmente por trés fatores: pelo fato de sua atividade operacional muitas vezes
ultrapassar o periodo do exercicio contabil; pela maioria das vendas dos imoveis serem
realizadas quando ainda se encontram em construcdo, e pela op¢do de as empresas de
construgdo civil realizarem a contabilidade das unidades vendidas (terrenos destinados a
venda com ou sem imdveis por exemplo) pelo regime de caixa, mesmo que a entidade esteja
enquadrada no lucro presumido ou no lucro real.

Dessa forma, nas empresas de construcdo civil o valor do custo orcado € definido pela
prética, ndo se fazendo necessdrio laudo técnico, pois se considera que a construtora possui
conhecimento e experi€ncia prtica com outras obras, e, portanto, € capaz de definir o custo
para a construg¢do do metro quadrado na regido determinada (CHAVES, 2014).

Assim, apds a entidade ter estimado o valor do custo orcado total para a obra, é
realizado rateio do custo orcado para cada unidade construida, vinculado & manutencdo ou
uniformidade em sua aplicacdo, de forma que ele € realizado mediante o emprego de critérios
e taxas que resultam na divisdo proporcional de um montante global e comum. Entretanto, o
custo orcado s6 é aplicado as unidades vendidas, portanto, ndo é realizado o lancamento
contabil para as unidades ndo comercializadas (MUNCHEN et. al, 2016)

Como aponta Scherrer (2012) os custos na construgdo civil podem ser constituidos em
trés categorias: custos pagos ou incorridos; custos contratados e custos orcados. Os custos
incorridos ou pagos se referem aos custos pagos dos bens ou servicos adquiridos (ou
contratados) para aplicacdo especifica no empreendimento que a unidade negociada faga

parte. (TEIXEIRA; PANTALEAO; TEIXEIRA, 2013, p. 208).



Os custos contratados podem ser definidos como custos ‘adicionais’ aos incorridos,
uma vez que se trata de valores convencionados para servicos complementares a constru¢io
do im6vel. Com a formagd@o do custo do imdvel vendido sdo contabilizados os custos
contratados, para efetivacdo da obra, uma vez que os custos contratados, assim como 0s
or¢ados, sdo aplicaveis somente as unidades vendidas e ndo podem ser registrados aos
iméveis a vender (SCHERRER, 2012).

Dessa forma, a contabilizacdo da venda depende das suas condic¢des, ou seja, se ela foi
a vista ou a prazo, e se a venda se refere a uma unidade acabada ou em “andamento” (ainda
sendo construida). Como apontado anteriormente, a apropriacao efetiva do custo s6 pode ser
feita no momento da venda, sendo que segundo a Norma Brasileira da Associag¢do Brasileira
de Normas Técnicas 12.721, de 28 de agosto de 2006, se for realizada a venda de uma
unidade antes da conclusdo da obra, os custos incorridos devem ser rateados pela drea total de
cada unidade e a sua relag@o percentual com drea total do empreendimento em construgdo.

O contribuinte ainda podera computar no custo do imével vendido, além dos custos
incorridos e contratados, a estimativa de custos necessarios para conclusdo da obra (custos
orcados). Dessa forma, a comparagdo entre a receita de venda e o custo da unidade vendida
serd mais efetiva (MUNCHEN et. al, 2016).

Dessa forma, se a venda da unidade ndo concluida for a prazo e uma das parcelas do
pagamento ultrapassar o ano base da venda, o reconhecimento da receita desse pagamento
assim como dos custos referentes a essa receita, deverdo ser realizados por meio do
lancamento contdbil, nas contas de “receitas futuras” e “custos futuros” respectivamente.

Teixeira; Pantaledo e Teixeira (2013) explicam que nessa situacdo, cabe a empresa
utilizar o critério de diferimento na tributacdo devido a data de vencimento da parcela de
venda. Caso seja realizada a venda de uma unidade ap6s a conclusio da obra, a apropriacio
dos custos também serd feita pelo rateio da area total da unidade e a sua relacdo percentual
com a drea total do empreendimento. Entretanto, como todas as unidades estardo concluidas, a
apuracdo dos custos se torna bem mais simples, uma vez que a entidade ja possui todo o custo
incorrido em maos.

Finalmente, realiza-se a andlise do custo incorrido total com o custo orcado total, e
verifica-se se o custo realizado foi superior (excesso de custo realizado) ou inferior
(insuficiéncia de custo realizado) ao orcado, e a consequéncia dessa diferenca nos resultados

da construtora.



2.2 ARRENDAMENTO MERCANTIL FINANCEIRO: ASPECTOS CONCEITUAIS E
PRATICOS.

Conforme a NBC TG 06 (R3) - Arrendamentos, publicada no Didrio Oficial da Unido
de 22 de dezembro de 2017, o arrendamento mercantil financeiro é uma atividade realizada
mediante um contrato no qual uma entidade (arrendador) transmite a outra empresa
(arrendatdria) o direito de controlar um de seus ativos por um periodo de tempo determinado
em troca de uma contraprestacdo. De modo que ao transferir o controle de seu ativo a outra
empresa, a entidade também transfere substancialmente todos os riscos e beneficios inerentes
a posse do ativo em questdo (CFC,2017).

Entre as varias mudancas estabelecidas pela adequac@o as normas internacionais, estd
a alteracdo no conceito de ativo imobilizado, trazida pela promulgacdo da Lei n. 11.638/07, de
28 de Dezembro de 2007, que modificou a Lei n. 6.404/76 — Lei das Sociedades Andnimas,
ao estabelecer que deva ser registrados no grupo do ativo imobilizado, os ativos que mesmo
ndo sendo de posse juridica da empresa em questdo, estdo sobre seu controle, sendo, portanto,
da entidade, os beneficios e os riscos provenientes desse controle (BRASIL, 2007)

Nesse contexto, a prevaléncia da contabilizacdo dos atos e fatos pela esséncia sobre a
forma, juntamente com o novo entendimento de ativo imobilizado, atingiram diretamente as
operacdes de leasing financeiro (arrendamento mercantil financeiro). Assim, o
reconhecimento do arrendamento nas empresas arrendatdrias passou a se assemelha muito ao
de um ativo imobilizado. Enquanto a entidade arrendadora comegou a reconhecer o leasing de
maneira semelhante a um aluguel (RIBEIRO; REIS; PINHEIRO, 2014).

Em se tratando do arrendamento mercantil financeiro, até o final do periodo do
arrendamento, a empresa arrendatdria terd a oportunidade de adquirir permanentemente o
ativo a ela arrendada, de modo que no momento da compra, serd descontado do valor do
ativo, toda a quantia equivalente aos pagamentos feitos como contraprestacdo do uso do
arrendamento até aquele momento (BRASIL, 2017)

Segundo Ribeiro; Reis; Pinheiro (2014), mesmo antes da compra do arrendamento, o
arrendatdrio deve registrar o leasing no seu ativo imobilizado, uma vez que ele estd
desfrutando de seus beneficios e se responsabilizando pelos seus riscos, ja possuindo controle
total sobre o ativo.

Dessa forma, ao estar sob a posse do leasing financeiro, a empresa arrendatéria deverd
reconhecer o arrendamento no inicio do seu prazo, em contas especificas, do ativo e passivo,

mensurando-o por quantias iguais ao valor justo da propriedade arrendada ou, caso inferior,



ao valor presente dos pagamentos minimos do arrendamento mercantil (BEZERRA et al.,
2017).

Salienta-se que pela Resolugdo n° 4 de 21 de Novembro de 2019, houve a alteragcao da
nomenclatura da referida norma de “Operacio de Arrendamento Mercantil”, para
“Arrendamentos”. Foi também indicado em nota de roda pé, que o termo “arrendamentos”
adotados nessa norma corresponde a traducdo do termo 'leases' da lingua inglesa, e pode
abranger contratos (mas nfo se limita) de arrendamento, aluguel, locacdo e outros contratos
que conferem a entidade que reporta o direito de uso de um ativo em troca de uma
contraprestacao.

De acordo com Gongalves (2012, p. 688) a operacao de leasing € utilizada, em geral,
por comerciantes ou industriais que, necessitando de certos equipamentos, € ndo lhes sendo
conveniente adquiri-los, obtém de uma institui¢do financiadora, que os compre e os alugue,
permitindo aos locatérios, no fim do periodo da locacdo, a aquisicdo por preco que leve em
conta os aluguéis.

O mesmo se aplica as empresas de construcdo civil, que constituem um ramo
importante e de grande influéncia na economia do pais. Nesse setor o arrendamento mercantil
financeiro traz significante vantagem para o arrendatdrio, por dispensi-lo da imobilizacdo de
capital na aquisicdo ou constru¢do de imdveis.

Na contabilidade o ramo da construcio civil € tratado como um setor especial, pois
apresenta peculiaridades no desenvolvimento de suas atividades, com destaque para a
apropriacdo de custos e receitas em relacio a entidades pertencentes a outros ramos
(CHAVES, 2014).

Esses impactos na contabilidade das empresas de construgdo civil se ddo
principalmente pelo fato de a atividade operacional dessas entidades muitas vezes ultrapassar
o periodo do exercicio contdbil, e a grande maioria das vendas de lotes e imdveis serem
realizadas antes da conclusdo da obra. Assim, a atividade dessas empresas é considerada
como investimento, o que leva a necessidade de uma contabilidade especializada e, portanto,

uma maneira peculiar de tributacio, de contabilizagdo dos estoques, dos custos e das vendas.

2.3 NBC TG 06 — CRITERIOS TECNICOS DO ARENDAMENTO MERCANTIL
FINANCEIRO

O arrendamento mercantil € classificado como financeiro, de acordo com a esséncia da

transag¢do, em vez da forma do contrato, de modo que deve se transferir substancialmente



todos os riscos e beneficios do ativo arrendado para a entidade arrendatdria, para que esse se
classifique como um arrendamento mercantil financeiro (BRASIL, 2017).

Segundo exposto na norma NBC TG 06 (R3) — Arrendamentos, ha certas situacdes
que costumam caracterizar uma operacao de leasing como financeira, tais como:

e O arrendador transferir a propriedade do ativo subjacente ao arrendatdrio ao final

do prazo do arrendamento;

¢ O arrendatirio possuir a op¢do de comprar o ativo arrendado, cancelar o

arrendamento, ou continuar o arrendamento em periodo secunddrio;

e O prazo do arrendamento ser equivalente a maior parte da vida econdmica do ativo

arrendado (mesmo que este ndo seja trasferido ao arrendatério);

e Na celebragdo do arrendamento, o valor presente dos recebimentos do

arrendamento se equivalerem a totalidade do valor justo do ativo subjacente;

® A natureza do ativo arrendado ser tdo especifica que somente o arrendatdrio em

questdo é capaz de utilizado sem modificacdes relevantes.

Ap6s se definir a classificagdo do arrendamento na data de celebragio do mesmo, a
empresa arrendadora deve reconhecer o ativo mantido em arrendamento financeiro em seu
balango patrimonial e apresentd-lo como recebivel ao valor equivalente ao investimento
liquido no arrendamento (BRASIL, 2017).

O investimento liquido deve ser mensurado pela taxa de juros implicita no
arrendamento, e deve incluir os recebimentos varidveis de arrendamento calculados pelo
indice da data de inicio da operagdo; as garantias de valor residual fornecidas ao arrendador
pelo arrendatério (ndo relacionado ao arrendador); o preco de exercicio da op¢do de compra,
se o arrendatdrio estiver razoavelmente certo de exercer essa opcao; e se ouver indicios de que
o arrendatario pretende optar pela rescisdo da operagdo, os recebimentos de multas por
rescisdo do arrendamento também deverao ser incluidos (BRASIL, 2017).

Com o tempo, o arrendador deve reconhecer a receita financeira ao longo do prazo do
arrendamento, de forma a refletir a taxa de retorno periddica constante sobre o investimento
liquido do arrendador na operacdo. Sendo que o arrendador € obrigado a fornecer explicagoes
qualitativas e quantitativas referentes a alteragdes significativas no valor contdbil do
investimento liquido (BRASIL, 2017).

Além dessas explicacdes, o arrendador deve a divulgar a andlise de vencimento dos
valores do arrendamento a receber, demonstrando os valores ndo descontados a serem

recebidos anualmente para cada um dos primeiros cinco anos do arrendamento, e o total dos



valores para os anos remanescentes. Também € dever do arrendador conciliar os recebimentos
do arrendamento nio descontados ao investimento liquido no arrendamento, de modo a
identificar a receita financeira ndao auferida referente aos valores do arrendamento a receber,
assim como qualquer valor residual nao garantido descontado.

Como explica Bezerra et al. (2017 ) todos esses cuidados na mensuragao, divulgacio
e evidenciacdo das operacdes de leasing financeiros sdo essencialmente relevantes pela
proximidade da realidade econdmica retratada em seu nivel de obrigacdes e recursos
financeiros, que se tornam imprescindiveis na tomada de decisdio ao acarretarem em

informagdes fidedignas para a tomada de decisao.

3 ASPECTOS METODOLOGICOS

Apresentam-se, a seguir, a metodologia a ser adotada, em consonancia com oS

objetivos e andlises propostas.

3.1 CLASSIFICACAO DA PESQUISA

Quanto aos objetivos esta pesquisa se classifica como descritiva. Segundo Gil (2008),
esse tipo de pesquisa t€m como objetivo primordial a descricdo das caracteristicas de
determinada populacdo ou fendmeno, ou entdo, o estabelecimento de relagdes entre varidveis.
Nesse sentido, as andlises realizadas nesse trabalho propdem analisar o nivel de atendimento
das empresas de construgdo civil a Norma NBC TG 06 — Arrendamentos.

Em relagdo a abordagem metodoldgica do problema, o estudo identifica-se como
qualitativa. A natureza qualitativa, segundo Gil (2008), € definida como uma sequéncia de
atividades, que envolve a redugdo dos dados, a categorizacdo desses dados, sua interpretagdo
e a redacdo do relatério, e como uma sequéncia de atividades, que envolvem andlises
padronizadas e sistemdticas respectivamente. Dessa forma, propde-se coletar dados que
possibilitem realizar analises comparativas e formacio de diagndstico quanto ao estagio atual

de cumprimento com a norma de evidenciagdo do arrendamento mercantil financeiro pelas

empresas do ramo de construgdo civil.

3.2 INSTRUMENTOS DE COLETA E ANALISE DOS DADOS
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No que se refere aos procedimentos, serd realizada pesquisa bibliografica, o qual
segundo Gil (2008), se refere a uma pesquisa desenvolvida a partir de um material
previamente elaborado por demais autores em livros ou artigos cientificos. Além disso, os
dados coletados junto ao site da Bolsa de Valores

(Link:<http://www.b3.com.br/pt_br/produtos-e-servicos/negociacao/renda-

variavel/acoes/consultas/classificacao-setorial/>), foram selecionadas por meio da técnica de

andlise documental (que segundo Gil (2008), se refere a andlise de documentos e materiais 0s
quais ainda ndo receberam um tratamento analitico, ou que ainda podem ser reelaborados de
acordo com os objetos da pesquisa.) e da triangulacdo de dados (como indica Yin (2015),
consiste em valer-se de diferentes fontes de evidencia, de forma que os dados s@o coletados de
diferentes momentos, locais ou pessoar de forma a possibilitar uma maior amplitude na
descrigdo, explicacdo e compreensdo do objeto em estudo.) segundo as diretrizes da norma
NBC TG 06 (R3). Por meio das quais se definiu para a andlise deste projeto as empresas
MRV Engenharia e Participacdes S.A, Direcianal Engenharia, Rossi Residencial S.A, e a
Construtora Tenda S.A.
Os procedimentos serdo executados de acordo com as seguintes etapas:
1. Selecdo das 4 empresas de construcdo civil listadas no Novo Mercado com base no
ranking das empresas desse ramo disponivel no site da Camara Brasileira da
Industria da Construgao (CBIC);
2. Confirmacdo da atividade de leasing financeiro nessas empresas pela andlise dos
Balancos Patrimoniais e Notas Explicativas;
3. Elaboracdo de quadro demonstrativo das empresas selecionadas a serem
analisadas;
4. Listagem dos requisitos de evidenciacio da norma NBC TG 06 a serem
averiguados;
5. Elaboracdo de checklist dos critérios estabelecidos na NBC TG 06, e realizacio da

andlise do cumprimento dos itens preconizados.

4 RESULTADOS E DISCUSSAO

Apresentam-se, a seguir, de acordo com o objetivo proposto e a metodologia adotada,
os dados e resultados da pesquisa, em relacio a conformidade da evidenciacdo de
arrendamentos mercantis financeiros das empresas do segmento de Construgdo Civil listadas

no Novo Mercado na BM&FBovespa entre os anos de 2018 a 2020 de acordo com a NBC TG
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06 (R3) — Arrendamentos. Tendo em vista a necessidade de se demonstrar os procedimentos

executados para a apresentagdo dos resultados, abaixo se expoem os quadros demonstrativos

necessarios para a verificagdo dos mesmos.

Para verificar a adequagdo da evidenciacdo das empresas ao preconizado na NBC TG

06 (R3) — Arrendamentos, utilizou-se um check-list contendo desesseis itens a serem

analisados, baseados nos itens 51 a 60 e nos itens 89 a 94 da prdpria norma, os quais tratam

da divulgacdo dos arrendamentos mercantis financeiros em empresas arrendatiria e

arrendadoras respectivamente. O instrumento da coleta de dados encotra-se no quadro 1.

Quadro 1 — Check-list para verificar a conformidade de evidenciacdo com a NBC TG 06 (R3)

Item Check List

O arrendatario faz a divulgacdo dos arrendamentos os quais é arredatario em uma Unica

1 nota explicativa ou em segdo separada em suas demonstragdes contabeis

2 O arrendatario Divulga os encargos de depreciacdo para ativos de direito de uso por classe
de ativo subjacente, em forma de tabela, salvo se outro formato for mais apropriado.

3 O arrendatario Divulga as despesas de juros sobre passivos de arrendamento, em forma de
tabela, salvo se outro formato for mais apropriado.
O arrendatario Divulga as despesa referente a pagamentos varidveis de arrendamento nao

4 incluida na mensuracdo de passivos de arrendamento, em forma de tabela, salvo se outro
formato for mais apropriado.

5 O arrendatario Divulga as receita decorrente de subarrendamento de ativos de direito de
uso, em forma de tabela, salvo se outro formato for mais apropriado.

6 O arrendatario Divulga as saidas de caixa totais para arrendamentos, em forma de tabela,
salvo se outro formato for mais apropriado.

7 O arrendatario Divulga as adi¢Ges a ativos de direito de uso, em forma de tabela, salvo se
outro formato for mais apropriado.

8 O arrendatario Divulga os ganhos ou perdas resultantes de transacSes de venda e
retroarrendamento, em forma de tabela, salvo se outro formato for mais apropriado.
O arrendatario Divulga o valor contdbil de ativos de direito de uso ao final do periodo de

9 relatério por classe de ativo subjacente, em forma de tabela, salvo se outro formato for
mais apropriado.

10 O arrendatario divulga a analise de vencimento de passivos de arrendamento
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11

O arrendatario divulga informagdes qualitativas e quantitativas adicionais sobre suas
atividades de arrendamento necessdrias que ajudem os usuarios das demonstracdes
contabeis a avaliar:
(a) a natureza das atividades de arrendamento do arrendatario;
(b) os fluxos de saida de caixa futuros, aos quais o arrendatdrio esta potencialmente
exposto, que ndo estdo refletidos na mensuragdo de passivos de arrendamento. Isso inclui
exposicdo decorrente de:

(i) pagamentos variaveis de arrendamento

(ii) opgdes de prorrogacdo e opgdes de rescisdo

(iii) garantias de valor residual

(iv) arrendamentos ainda ndo iniciados com os quais o arrendatario estda comprometido;
(c) restricdes ou acordos impostos por arrendamentos; e
(d) transagdes de venda e retroarrendamento

12

O arrendatario divulga a contabilizagcdo assim como as despesa referente a arrendamentos
de ativos de baixo valor e as despesa referente a arrendamentos de curto prazo.

13

O arrendador divulga no periodo de relatdrio:para arrendamentos financeiros em forma de
tabela, salvo se outro formato for mais apropriado:

(i) resultado na venda;

(ii) receita financeira sobre o investimento liquido no arrendamento; e

(iii) receita referente a recebimentos variaveis de arrendamento ndo incluida na
mensuragdo do investimento liquido no arrendamento;

14

O arrendador divulga informacgdes qualitativas e quantitativas adicionais sobre suas
atividades de arrendamento. Essas informacgGes adicionais incluem, entre outras,
informacgdes que ajudem os usudrios das demonstracdes contdbeis a avaliar:

(a) a natureza das atividades de arrendamento do arrendador; e

(b) como o arrendador gerencia o risco associado a quaisquer direitos que possui em ativos
subjacentes. Particularmente, o arrendador deve divulgar sua estratégia de gerenciamento
de risco para os direitos que possui em ativos subjacentes, incluindo quaisquer meios pelos
quais o arrendador reduz esse risco.

15

O arrendador fornece explicagdo qualitativa e quantitativa sobre as alteragdes significativas
no valor contdbil do investimento liquido em arrendamentos financeiros.

16

O arrendador divulga a andlise de vencimento dos valores do arrendamento a receber,
mostrando os valores do arrendamento ndo descontados a serem recebidos anualmente
para cada um dos primeiros cinco anos, no minimo, e o total dos valores para os anos
remanescentes. O arrendador concilia os recebimentos do arrendamento nao descontados
ao investimento liquido no arrendamento. A conciliagdo deve identificar a receita financeira
ndo auferida referente aos valores do arrendamento a receber e qualquer valor residual
ndo garantido descontado

Fonte: Elaborado conforme a NBC TG 06 (R3)

Em seguida, foi observado as notas explicativas e o balango patrimonial das empresas

selecionadas, baseado nisso, foram criadas planilhas eletronicas para ter o controle da

conformidade da divulgacdo das empresas em relacdo aos itens do check-list, em que foram

atribuidos os caracteres “X” para as empresas que evidenciam corretamente determinado item

do check-list, e “-* para as empresas que ndo evidenciaram corretamente determinado item do

check-list.
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A fim de se organizar a andlise dos resultados, os dados serdo apresentados em ordem

cronoldgica, de modo que os resultados em cada ano serdo tratados individualmente.

4.1 ANO DE 2018

Analisando os Balancos Patrimoniais e as Notas Explicativas do ano de 2018 das
quatro empresas de construcdo civil selecionadas para a averiguacio do seguimento da norma
NBC TG 06 (R3) se tratando da evidenciagdo das operagdes de arrendamento mercantil

financeiro, observou-se os seguintes resultados apresentados em forma de checklist no Quadro

2.

Quadro 2 — Evidenciagdo do Arrendamento Mercatil Financeiro no ano de 2018 nas empresas

de Construgdo Civil

EMPRESAS

ITENS DO CHECK-LIST

EVIDENCIAGCA
0

5(6(7|8|9

[N
[N
[N

=

Em %

MRV
Engenharia e
Participacdes
SA.

Direcianal
Engenharia.

13

Rossi
Residencial
SA.

37

Construtora
Tenda SA.

Total de
Conformidad
e c/ itens do
check-list
(em %)

Fonte: Dados da pesquisa, 2021

Segundo os achados divulgados no Quadro 2, das empresas analisadas, com excessio
da Rossi Residensial S.A, as empresas quase ndo seguiram o preconizado na norma NBC TG
06 (R3).

Conforme as entidades explicam em notas explicativas, a norma em questdo s6

entraria em vigéncia a partir de 1 de Janeiro do ano de 2019, e as empresas em sua maioria
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optaram por ndo adiantar a adocdo da norma no ano de 2018, com excessao das empresas
Rossi Residensial S.A e da Direcinal Engenharia. Apesar de também ter expressado em nota
explicativa que ndo pretendia aderir a norma antes de sua vigécia, a Rossi Residensial S.A
acabou seguindo a 37% (6) dos requisitos de evidenciagdo da NBC TG 06 (R3) em razao
desta ter realisado a resci¢do da maioria de seus contratos de leasing financeiro no primeiro
trimestre do ano de 2018.

Enquanto a Direcinal Engenharia acabou por aderindo a 13% (2) dos requisitos de
evidenciagdo da norma analisada por coincidéncia, sendo que esta assim como as demais
empresas analisadas ela também expressou através que nota explicativa, que ndo pretendia
antecipar a aderéncia a norma em questao.

Considerando a qualidade das informacdes referente as operacdes de arrendamento
evidenciadas, a Rossi Residensial S.A se destacou neste ano, cumprindo com 37% dos
requisitos preconizados pela NBC TG 06 (R3), realizando ndo sé a divulgacdo dos
arrendamentos os quais é arredatario (item 1), como também os encargos de depreciacdo para
ativos de direito de uso (item 2), as despesas de juros sobre passivos de arrendamento (item
3), as saidas de caixa totais para arrendamentos (item 6), o valor contdbil de ativos de direito
de uso ao final do periodo de relatério (item 9), e divulgou a contabilizagdo assim como as
despesa referente a arrendamentos de ativos de baixo valor e as despesa referente a
arrendamentos de curto prazo (item 12). A Direcional aderiu a 13% dos itens, contando com a
a divulgacdo dos arrendamentos os quais € arredatdrio (item 1), e do valor contdbil de ativos
de direito de uso ao final do periodo de relatério (item 9). Enquanto as demais empresas nao
aderiram a nenhum item, entretanto, é importante destacar que a NBC TG 06 (R3) ndo se

encontrava em vigéncia neste ano.

4.2 ANO DE 2019

Analisando os Balancos Patrimoniais e as Notas Explicativas do ano de 2019 das
quatro empresas de construcdo civil selecionadas para a averiguacio do seguimento da norma
NBC TG 06 (R3) se tratando da evidenciacdo das operacdes de arrendamento mercantil

financeiro, observou-se os seguintes resultados apresentados em forma de checklist no Quadro

3.

Quadro 3 — Evidenciag@o do Arrendamento Mercatil Financeiro no ano de 2019 nas empresas

de Construgdo Civil
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EMPRESAS

ITENS DO CHECK-LIST

EVIDENCIAGAO

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

Em %

MRV
Engenharia e
Participacdes
SA.

56

Direcianal
Engenharia.

62

Rossi
Residencial
SA.

56

Construtora
Tenda SA.

56

Total de
Conformidade
¢/ itens do
check-list (em

100

100

100

50

0 | 100

100

100

100

75

100

%)

Fonte: Dados da pesquisa, 2021

Conforme o Quadro 3, com a vigéncia da NBC TG 06 (R3) a partir do inicio de 2019,
das quatro empresas analisadas, trés (MRV, Rossi e Tenda) cumpriram com 56% (9) dos itens
analisados, e uma (Direcinal) cumpriu com 62% (10) dos itens analisados.

Segundo exposto em suas notas explicativas, as empresas analisadas indicam que elas
s0 sdo arrendatdrias ou ndo trabalham com operagdes de arrendamento financeiro onde sdo
arrendadores, o que justifica a ndo aderéncia das entidades aos itens 13 a 16 de evidenciacao
de atividades de leasing financeiro. Sendo que segundo as notas explicativas, a ndo
divulgacgdo das receita decorrente de subarrendamento de ativos de direito de uso (item 5), ou
dos ganhos/perdas resultantes de transacdes de venda e retroarrendamento (item 8) se ddo pela
inexisténcia de transacdo de vendas e de subarrendamento de ativos de direito de uso nas
entidades analisadas. Do mesmo modo, segundo indicam a MRV e a Rossi Residencial, a
auséncia da divulgacdo das despesas referentes a pagamentos varidveis de arrendamento nao
incluidos na mensuracdo de passivos de arrendamento (item 4) também se ddo pela sua
inexisténcia.

No que diz respeito a qualidade da divulgag¢do do arrendamento mercantil financeiro,
constatou-se que no ano de 2019, todas as entidades analisadas apresentaram a divulgacao dos
arrendamentos os quais sdo arredatarios (item 1), dos encargos de depreciacdo para ativos de
direito de uso (item 2), das despesas de juros sobre passivos de arrendamento (item 3), das
saidas de caixa totais para arrendamentos (item 6), das adi¢des a ativos de direito de uso (item

7), do valor contabil de ativos de direito de uso ao final do periodo de relatério (item 9), da
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andlise de vencimento de passivos de arrendamento (item 10), e da contabilizagdo assim como
das despesa referente aos arrendamentos de ativos de baixo valor e das despesas referentes a
arrendamentos de curto prazo (item 12). Enquanto somente a Direcional Engenharia e a
Contrutora Tenda S.A divulgaram as despesa referentes a pagamentos varidveis de
arrendamentos ndo incluidos na mensuracdo de passivos de arrendamento (item 4).
Entretanto, a Construtora Tenda S.A foi a tnica empresa que ndo divulgou informagdes
qualitativas e quantitativas adicionais sobre suas atividades de arrendamento necessdrias para
a avaliar a natureza das atividades de arrendamento do arrendatario (item 11).

Apesar do alto nivel de aderéncia aos quesitos de evidenciacdo da norma, observou-se
que a Construtora Tenda S.A e a Direcional Engenharia foram as tdnicas que além de
demonstrar os itens do checklist em nota explicativa também o fizeram nos balangos
patrimoniais. Nesse sentido, vale ressaltar que a Rossi Residencial S.A havia rescindido seus
contratos de leasing financeiro no primeiro trimestre de 2018, e ao final de 2019 o restante
desses arrendamentos foram depreciados e rescindido, assim zerando as contas de
arrendamento. De modo que a MRYV foi a tnica empresa que fez as devidas evidencia¢des em

notas explicativas mas ndo demonstrou os fatos nas contas do balan¢o patrimonial.

4.3 ANO DE 2020

Analisando os Balancos Patrimoniais e as Notas Explicativas do ano de 2020 das
quatro empresas de construcio civil selecionadas para a averiguacio do seguimento da norma
NBC TG 06 (R3) se tratando da evidenciacdo das operacdes de arrendamento mercantil
financeiro, observou-se os seguintes resultados apresentados em forma de checklist no Quadro

4.

Quadro 4 — Evidenciag@o do Arrendamento Mercatil Financeiro no ano de 2020 nas empresas

de Construgao Civil

EMPRESAS ITENS DO CHECK-LIST EVIDENCIAGCAO
7 |[8| 9 10 |11 | 12 |13 |14 | 15| 16 Em %

MRV
Enggn.harlfle x |- x X X X ) ) i i 56
Participacdes
SA.
Direcianal

. X -] X X X X - - - - 62
Engenharia.
Rossi i ) i ) ) ) ) ) i i 0
Residencial
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SA.

Construtora
Tenda SA.

56

Total de

Conformidade
¢/ itens do 75 |75 |75 (50(0| 75 |75 (0|75 |75 (50| 75 | 0| 0| O | O
check-list (em

%)

Fonte: Dados da pesquisa, 2021

Analisando o Quadro 4, percebe-se uma grande alteracdo nas demonstracdes do
arrendamento financeiro da Rossi Residencial S.A do ano de 2019 para 2020, sendo que esta
passou a ndo cumprir com nenhum dos itens de evidenciacdo do leasing financeiro.
Entretanto, as demais empresas (MRV, Direcional e Tenda) mantiveram a mesma qualidade
de evidenciagdo do arrendamento mercantil financeiro para todos os itens preconizados no
Quadro 1.

Segundo a nota explicativa da entidade, a Rossi Residencial S.A néo adquiriu nenhum
novo contrato de arrendamento mercantil financeiro no ano de 2020, e como ela havia
rescindido todos os seus contratos de arrendamento financeiro anteriormente, no ano de 2020
a empresa nao trabalhou com nenhum tipo de arrendamento, e portanto, ndo realisou nenhuma
evidenciagdo.

Assim como exposto na andlise do ano de 2019, as empresas analisadas indicam que
elas s6 sdo arrendatdrias ou ndo trabalham com operagdes de arrendamento financeiro onde
sdo arrendadores, o que justifica a ndo aderéncia das entidades aos itens 13 a 16 de
evidenciacdo de atividades de leasing financeiro no ano de 2020. Do mesmo modo, a ndo
evidenciacdo dos acontecimentos referentes aos itens 5 e 8 do Quadro 4 ainda se dao pela
inexiténcia dos fatos a serem evidenciados, 0 mesmo ocorre para a evidenciagdo da ocorréncia
representada pelo item 4 para a empresa MRV.

Em relacdo a qualidade das demonstracdes, nota-se que a MRV Engenharia e
Participagdes S.A, Direcional Engenharia e Contrutora Tenda S.A, mantiveram a
evidenciagdo dos mesmos itens em 2020 que elas evidenciaram em 2019, de modo que a
MRYV e a Tenda ambas ainda evidenciam 56% dos itens preconizados pela NBC TG 06 (R3),
e a Direcional Engenharia ainda evidencia 62% do exigido pela norma. Do mesmo modo, no
ano de 2020 a MRV novamente fez todas as demonstracdes exigidas pela norma em nota

explicativa e ndo demosntrou o fato no balanco patrimonial.
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Assim, percebe-se que desde a vigéncia da norma em 2019, as empresas do Novo
Mercado vem evidenciando bem as atividades de arrendamento, tendo em vista que apesar
das empresas apresentarem uma taxa de evidencia¢do pouco maior que 50%, esse valor se dd
pelo fato dos demais fatos a serem evidenciados simplesmente nao ocorrerem. Entretanto,
vale esclarecer que apesar de algumas das empresas analisadas indicarem a nio ocorréncia
desses fatos, ndo sdo todas as entidades que se atentam a exclarecer esse ponto, assim abrindo

espaco para dividas como aponta Bezerra et al. (2017).

5 CONSIDERACOES FINAIS

Explana-se a seguir as principais conclusdes encontradas pela andlise dos dados
levantados no projeto, apontando as limitacdes encontradas na elaboragcdo da pesquisa assim
como os possiveis impactos de ditas limitacdes nos resultados apresentados, em seguida,
segue-se sugestoes para futuras pesquisas relacionadas ao tema analisado nesse trabalho.

Dessa forma, considera-se que o objetivo desta pesquisa foi alcancado, com a resalva
das limitacdes encontradas em relacdo ao periodo analisado e a coleta de dados, tendo em
vista que a NBC TG 06 (R3) — ARENDAMENTOS entrou em vigor a partir de 2019, e
portanto, a averiguagdo do cumprimento para com a norma de evidenciacido do arrendamento
mercantil financeiro vigente no ano de 2018 ndo foi demonstrada nesse projeto. Além disso,
resalta-se que dentre as entidades previamente analisadas constatou-se que muitas delas ndo
trabalhavam com operacdes de arrendamento ou trabalhavam somente com arrendamento
mercantil operacional, assim tornando-as inelegiveis para a anélise desse projeto.

O estudo possibilitou concluir que as empresas do setor de construgdo civil vem
realisando as devidas adequacdes da evidenciagdo dos arrendamentos mercantis financeiros
instituidos pela norma NBC TG 06 (R3), entretanto, verificou-se que apesar das entidades
analisadas seguirem as diretrizes de evidenciacdo para a existéncia do arrendamento, ndo
foram todas que se atentaram a evidenciar a inexisténcia de determinados fatores do
arrendamento, impossibilitando a correta averiguacio de todos os requisitos do arrendamento
exigidos pela norma, assim abrindo espago para dividas e incertezas de seus stakeholders.

Por fim, sugere-se, para trabalhos futuros, a andlise das vantagéns financeiras e
operacionais proporcionadas pelos contratos de arrendamento financeiro e operacional as
empresas do setor de construgdo civil, e a sua importancia no desenvolvimento e conclusio

das obras acabadas pelas entidades analisadas, tendo em vista a importancia econdmica e
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prética do setor da construgdo civil na economia e no desenvolvimento municipal, estadual e

federal.
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