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NORMA CONTABILISTICA E DE RELATO FINANCEIRO 11

PROPRIEDADES DE INVESTIMENTO

Esta Norma Contabilistica e de Relato Financeiro tem por base a Norma Internacional de Contabilidade
IAS 40 — Propriedades de Investimento, adoptada pelo Regulamento (CE) n.° 2238/2004 da Comissao,
de 29 de Dezembro, com as alteracdes dos Regulamentos (CE) n.° 2236/2004, da Comisséo, de 29 de
Dezembro, n.° 211/2005, da Comissdo, de 4 de Fevereiro e n.° 1910/2005, da Comissdo, de 8 de

Novembro.

Sempre que na presente norma existam remissdes para as normas internacionais de contabilidade,
entende-se que estas se referem as adoptadas pela Unido Europeia através dos regulamentos
publicados na sequéncia do Regulamento (CE) n.° 1606/2002, do Parlamento Europeu e do Conselho, de

19 de Julho.
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Objectivo (8 1)

1. O objectivo desta Norma Contabilistica e de Relato Financeiro é o de prescrever o tratamento

contabilistico de propriedades de investimento e respectivos requisitos de divulgacéo.
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Esta Norma deve ser aplicada no reconhecimento, mensuracdo e divulgacdo de propriedades de

investimento.

Esta Norma aplica-se, nomeadamente, a mensuracao nas demonstragées financeiras de um locatario

de interesses de propriedades de investimento detidos numa locacdo contabilizada como locacdo

financeira e & mensuracdo nas demonstracdes financeiras de um locador de propriedades de
investimento disponibilizadas a um locatario numa locagdo operacional. Esta Norma nao trata de

matérias cobertas pela NCRF 9 - Locacdes, incluindo:
classificacé@o de locacdes como locacdes financeiras ou locacdes operacionais;

reconhecimento de rendimentos de locacdes resultantes de propriedades de investimento (ver
também NCRF 20 - Rédito);

mensuracdo nas demonstracdes financeiras de um locatario de interesses de propriedade detidos

segundo uma locagéo contabilizada como locacdo operacional,

mensuracdo nas demonstracdes financeiras de um locador, do seu investimento liqguido numa

locagéo;

contabilizacdo de transac¢des de venda seguida de locacao;

divulgacdes acerca de locacdes financeiras e de locacdes operacionais.

Esta norma néo se aplica a:

activos biolégicos relacionados com a actividade agricola (ver NCRF 17 - Agricultura);

direitos minerais e reservas minerais tais como petroleo, gas natural e recursos nao regenerativos

semelhantes. (ver a NCRF 16 — Exploracao e Avaliagdo de Recursos Minerais).

Definicdes ((88 5 a 15)

Os termos que se seguem sao usados nesta Norma com os significados especificados:

Custo: é a quantia de caixa ou seus equivalentes paga ou o justo valor de outra retribuicdo dada para
adquirir um activo no momento da sua aquisi¢do ou construcdo ou, quando aplicavel, a quantia
atribuida a esse activo aguando do reconhecimento inicial de acordo com os requisitos especificos de
outras NCRF.
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Justo valor: é a quantia pela qual um activo pode ser trocado ou um passivo liquidado, entre partes

conhecedoras e dispostas a isso, numa transaccédo em que nao exista relacionamento entre elas.

Propriedade de investimento: € a propriedade (terreno ou um edificio — ou parte de um edificio — ou

ambos) detida (pelo dono ou pelo locatario numa locagdo financeira) para obter rendas ou para
valorizag&o do capital ou para ambas as finalidades, e ndo para:

(a) uso na produgédo ou fornecimento de bens ou servi¢os ou para finalidades administrativas; ou
(b) venda no curso ordinario do negocio.

Propriedade ocupada pelo dono: é a propriedade detida (pelo dono ou pelo locatario numa locagao

financeira) para uso na producdo ou fornecimento de bens ou servicos ou para finalidades
administrativas.

Quantia escriturada: é a quantia pela qual um activo é reconhecido no Balanco, ap6s a deducéo de

qualquer depreciacdo/amortizacdo acumulada e de perdas por imparidade acumuladas inerentes.

Um interesse de propriedade que seja detido por um locatario numa locacdo operacional pode ser
classificado e contabilizado como propriedade de investimento se, e apenas se, a propriedade
satisfizer de outra forma a definicdo de uma propriedade de investimento e o locatario usar o modelo
do justo valor definido nos pardgrafos 35 a 57 para o activo reconhecido. Esta classificacdo
alternativa esta disponivel numa base de propriedade por propriedade. Contudo, uma vez escolhida
esta classificacdo alternativa para um interesse de propriedade deste género detido segundo uma
locacdo operacional, todas as propriedades classificadas como propriedade de investimento devem
ser contabilizadas usando o modelo do justo valor. Quando esta classificacdo alternativa for
escolhida, qualquer interesse assim classificado € incluido nas divulgagdes exigidas nos paragrafos

76 a Error! Reference source not found..

As propriedades de investimento sdo detidas para obter rendas ou para valorizacdo do capital ou
para ambas as finalidades. Por isso, uma propriedade de investimento gera fluxos de caixa altamente
independentes dos outros activos detidos por uma entidade. Isto distingue as propriedades de
investimento de propriedades ocupadas pelos donos. A producdo ou fornecimento de bens ou
servigos (ou o uso de propriedades para finalidades administrativas) gera fluxos de caixa que s&o
atribuiveis ndo apenas as propriedades, mas também a outros activos usados no processo de
producdo ou de fornecimento. A NCRF 7 - Activos Fixos Tangiveis aplica-se a propriedades
ocupadas pelos donos.

O que se segue sdo exemplos de propriedades de investimento:

terrenos detidos para valorizacao do capital a longo prazo e ndo para venda a curto prazo no curso
ordinario de negdcios;

NCRF 11 — Propriedades de Investimento
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terrenos detidos para uso futuro ainda nao determinado (se uma entidade néo tiver determinado que
usara o terreno como propriedade ocupada pelo dono ou para venda a curto prazo no curso ordinario

do negdcio, o terreno é considerado como detido para valorizacéo do capital);

um edificio que seja propriedade da entidade (ou detido pela entidade numa locacao financeira) e

que seja locado segundo uma ou mais locacfes operacionais;

um edificio que esteja desocupado mas detido para ser locado segundo uma ou mais locacdes

operacionais.

Seguem-se exemplos de itens que ndo sao propriedades de investimento, estando, por isso, fora do

ambito desta Norma:

propriedades destinadas a venda no curso ordinario do negécio ou em vias de construcdo ou
desenvolvimento para tal venda (ver NCRF 18 - Inventarios), por exemplo, propriedade adquirida
exclusivamente com vista a alienacdo subsequente no futuro proximo ou para desenvolvimento e

revenda;

propriedade que esteja a ser construida ou desenvolvida por conta de terceiros (ver NCRF 19 -

Contratos de Construgéo);

propriedade ocupada pelo dono (ver NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis), incluindo (entre outras
coisas) propriedade detida para futuro uso como propriedade ocupada pelo dono, propriedade detida
para futuro desenvolvimento e uso subsequente como propriedade ocupada pelo dono, propriedade
ocupada por empregados (paguem ou ndo os empregados rendas a taxas de mercado) e

propriedade ocupada pelo dono aguardando alienagéo;

propriedade que esteja a ser construida ou desenvolvida para futuro uso como propriedade de
investimento. A NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis aplica-se a tal propriedade até que a construcao
ou o desenvolvimento esteja concluido, momento em que a propriedade se torna propriedade de
investimento e em que se aplica esta Norma. Porém, esta Norma aplica-se a propriedades de
investimento existentes que estejam a ser desenvolvidas de novo para futuro uso continuado como

propriedade de investimento (ver paragrafo 60);

Algumas propriedades compreendem uma parte que é detida para obter rendas ou para valorizagao
de capital e uma outra parte que é detida para uso na producado ou fornecimento de bens ou servigcos
ou para finalidades administrativas. Se estas partes puderem ser vendidas separadamente (ou
locadas separadamente segundo uma locacéo financeira), uma entidade contabilizard as partes
separadamente. Se as partes ndo puderem ser vendidas separadamente, a propriedade s6 é uma
propriedade de investimento se uma parte ndo significativa for detida para uso na producéo ou

fornecimento de bens ou servigos ou para finalidades administrativas.

NCRF 11 — Propriedades de Investimento
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Em alguns casos, uma entidade proporciona servigcos de apoio aos ocupantes de uma propriedade
que ela detenha. Uma entidade trata tal propriedade como propriedade de investimento se os
servicos forem insignificantes em relagdo ao acordo como um todo. Um exemplo é quando o dono de
um edificio de escritdrios proporciona servicos de seguranca e de manutencdo aos locatarios que

ocupam o edificio.

Noutros casos, 0s servi¢os prestados sdo significativos. Por exemplo, se uma entidade possui e gere
um hotel, os servigos proporcionados aos hdspedes sdo significativos para o acordo como um todo.
Por isso, um hotel gerido pelo dono, é uma propriedade ocupada pelo dono e ndo uma propriedade

de investimento.

Pode ser dificil determinar se os servicos de apoio sdo ou nao tao significativos que uma propriedade
nao se qualifique como propriedade de investimento. Por exemplo, o dono de um hotel por vezes
transfere algumas responsabilidades a terceiros segundo um contrato de gestdo. Os termos de tais
contratos variam grandemente. Num extremo do espectro, a posi¢cdo do dono pode, em substancia,
ser a de um investidor passivo. No outro extremo do espectro, o dono pode simplesmente ter
procurado fora funcdes do dia a dia, embora ficando com significativa exposicdo a riscos de

variacdes nos fluxos de caixa gerados pelas operagdes do hotel.

E necessario juizo de valor para determinar se uma propriedade se qualifica como uma propriedade
de investimento. Uma entidade desenvolve critérios a fim de que possa exercer esse juizo de valor
de forma consistente de acordo com a definicdo de propriedade de investimento e com a relacionada
orientagcdo nos paragrafos 7 a 13. O paragrafo 77(c) exige que uma entidade divulgue estes critérios

guando a classificacao for dificil.

N

Em alguns casos, uma entidade possui propriedade que esta locada a, e ocupada pela, sua
empresa-mae ou por uma outra subsidiaria. A propriedade ndo se qualifica como propriedade de
investimento nas demonstracdes financeiras consolidadas, porque a propriedade esta ocupada pelo
dono na perspectiva do grupo. Porém, da perspectiva da entidade que a possui, tal propriedade é
propriedade de investimento se satisfizer a definicdo do paragrafo 5. Por isso, o locador trata a

propriedade como propriedade de investimento nas suas demonstracdes financeiras individuais.

Reconhecimento (88 16 a 19)

16.

A propriedade de investimento deve ser reconhecida como um activo quando, e apenas quando:
(@) for provavel que os futuros beneficios econdmicos que estejam associados a propriedade de

investimento fluirdo para a entidade; e

(b) o custo da propriedade de investimento possa ser mensurado fiavelmente.

NCRF 11 — Propriedades de Investimento
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Uma entidade avalia segundo este principio de reconhecimento todos os seus custos da propriedade
de investimento no momento em que eles sejam incorridos. Estes custos incluem custos incorridos
inicialmente para adquirir uma propriedade de investimento e custos incorridos subsequentemente

para adicionar a, substituir partes de, ou prestar manutengcédo a uma propriedade.

Segundo o principio de reconhecimento do paragrafo 16, uma entidade ndo reconhece na quantia
escriturada de uma propriedade de investimento os custos da manutencao diaria a propriedade. Pelo
contrario, estes custos sdo reconhecidos nos resultados quando incorridos. Os custos da
manutencéo didria sdo basicamente os custos da mao-de-obra e dos consumiveis, e podem incluir o
custo de pecas sobresselentes menores. A finalidade destes dispéndios é muitas vezes descrita

como sendo para “reparacdes e manutencao” da propriedade.

Partes de propriedades de investimento podem ter sido adquiridas por substituicdo. Por exemplo, as
paredes interiores podem ser substituicbes das paredes originais. Segundo o principio do
reconhecimento, uma entidade reconhece na quantia escriturada de uma propriedade de
investimento o custo da parte de substituicdo de uma propriedade de investimento existente no
momento em que o custo seja incorrido se os critérios de reconhecimento forem cumpridos. A
guantia escriturada das partes que sejam substituidas € desreconhecida de acordo com as

disposi¢cdes de desreconhecimento desta Norma.

Mensuracao no reconhecimento (88 20 a 29)

20.

21.

22.

23.

(@)

Uma propriedade de investimento deve ser mensurada inicialmente pelo seu custo. Os custos de

transaccao devem ser incluidos na mensuracao inicial.

O custo de uma propriedade de investimento comprada compreende o seu preco de compra e
qualquer dispéndio directamente atribuivel. Os dispéndios directamente atribuiveis incluem, por
exemplo, as remuneracdes profissionais por servicos legais, impostos de transferéncia de

propriedade e outros custos de transaccao.

O custo de uma propriedade de investimento de construcao propria € o seu custo a data em que a
construcdo ou desenvolvimento fique concluido. Até essa data, uma entidade aplica a NCRF 7 —
Activos Fixos Tangiveis. Nessa data, a propriedade torna-se propriedade de investimento e aplica-se

a presente Norma (ver paragrafos 59(e) e 67).

O custo de uma propriedade de investimento ndo é aumentado por:

custos de arranque (a menos que sejam necessarios para trazer a propriedade a condigédo

necessaria para que seja capaz de funcionar da forma pretendida);

NCRF 11 — Propriedades de Investimento
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perdas operacionais incorridas antes de a propriedade de investimento ter atingido o nivel de

ocupacao previsto; ou

quantidades anormais de material, mao-de-obra ou outros recursos consumidos incorridos na

construcdo ou desenvolvimento da propriedade.

Se o pagamento de uma propriedade de investimento for diferido, o seu custo é o equivalente ao
preco a dinheiro. A diferenga entre esta quantia e os pagamentos totais é reconhecida como gasto de

juros durante o periodo de crédito.

O custo inicial do interesse de propriedade detido numa locacdo e classificado como uma
propriedade de investimento deve estar de acordo com o prescrito para uma locagdo financeira no
paragrafo 20 da NCRF 9 - Locacdes, i.e. o activo deve ser reconhecido pelo menor do justo valor da
propriedade e do valor presente dos pagamentos minimos da locacdo. Uma quantia equivalente deve

ser reconhecida como passivo de acordo com 0 mesmo paragrafo.

Qualquer prémio pago por uma locacgédo é tratado como parte dos pagamentos minimos da locacéo
para esta finalidade, e é portanto incluido no custo do activo, mas excluido do passivo. Se um
interesse de propriedade detido segundo uma locacdo for classificado como propriedade de
investimento, o item contabilizado pelo justo valor é esse interesse e nao a propriedade subjacente. A
orientagdo para a determinacdo do justo valor de um interesse de propriedade esta desenvolvida
para o modelo do justo valor nos paragrafos 35 a 57. Essa orientacdo também € relevante para a
determinacdo do justo valor quando esse valor € usado como custo para finalidades do

reconhecimento inicial.

Uma ou mais propriedades de investimento podem ser adquiridas em troca de um activo ou activos
ndo monetarios, ou de uma combinacdo de activos monetarios e ndao monetarios. O seguinte
exemplo refere-se a uma troca de um activo ndo monetario por um outro, mas também se aplica a
todas as trocas descritas na frase anterior. O custo de tal propriedade de investimento € mensurado
pelo justo valor a menos que (a) a transac¢ao de troca careca de substancia comercial ou (b) nem o
justo valor do activo recebido nem o justo valor do activo cedido sejam fiavelmente mensuraveis. O
activo adquirido € mensurado desta forma mesmo que uma entidade ndo possa imediatamente
desreconhecer o activo cedido. Se o activo adquirido ndo for mensurado pelo justo valor, o seu custo

€ mensurado pela quantia escriturada do activo cedido.

Uma entidade determina se uma transaccdo de troca tem substancia comercial considerando a
extensdo em que espera que os seus futuros fluxos de caixa sejam alterados como resultado da

transaccdo. Uma transacc¢éo de troca tem substancia comercial se:

a configuracdo (risco, tempestividade e quantia) dos fluxos de caixa do activo recebido diferir da

configuracédo dos fluxos de caixa do activo transferido; ou

NCRF 11 — Propriedades de Investimento
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transaccao se altera em resultado da troca; e
a diferenca na alinea (a) ou (b) for significativa em relagcéo ao justo valor dos activos trocados.

Para a finalidade de determinar se uma transac¢do de troca tem substancia comercial, o valor
especifico para a entidade relativo a parte das operacdes da entidade afectada pela transacgéo deve
reflectir os fluxos de caixa apos impostos. O resultado destas andalises pode ser claro sem que uma

entidade tenha de efectuar céalculos detalhados.

O justo valor de um activo para o qual ndo existam transac¢bes de mercado comparaveis é
fiavelmente mensuravel se (a) a variabilidade no intervalo de estimativas razoaveis do justo valor ndo
for significativa para esse activo ou (b) as probabilidades de varias estimativas dentro do intervalo
puderem ser razoavelmente avaliadas e usadas ao estimar o justo valor. Se a entidade for capaz de
determinar com fiabilidade o justo valor tanto do activo recebido como do activo cedido, entédo o justo
valor do activo cedido é usado para mensurar o custo a ndo ser que o justo valor do activo recebido

seja mais claramente evidente.

Mensuracao apds reconhecimento (88 30 a 58)

Politica contabilistica (88 30 a 34)

30.

31.

32.

Com as excepg0Oes indicadas nos paragrafos 32 a 36, uma entidade deve escolher como sua politica
contabilistica ou o modelo do justo valor referido nos paragrafos 35 a 57 ou o modelo do custo
mencionado no paragrafo 58 e deve aplicar essa politica a todas as suas propriedades de

investimento.

A NCRF 4 - Politicas Contabilisticas, Alteracdes nas Estimativas Contabilisticas e Erros afirma que
uma alteracao voluntéria na politica contabilistica deve ser feita apenas se a alteracdo resultar numa
apresentacdo mais apropriada de transaccfes, de outros acontecimentos ou de condi¢cdes nas
demonstracdes financeiras da entidade. E altamente improvavel que uma alteragdo do modelo do

justo valor para 0 modelo do custo resulte numa apresentagéo mais apropriada.

Esta Norma exige que todas as entidades determinem o justo valor de propriedades de investimento,
para a finalidade de mensuracéo (se a entidade usar o modelo do justo valor) ou de divulgacdo (se
usar o modelo do custo). Incentiva-se uma entidade, mas nédo se lhe exige, que determine o justo
valor das propriedades de investimento na base de uma valorizacdo por um avaliador independente
que tenha uma qualificacdo profissional relevante e reconhecida e que tenha experiéncia recente na

localizacéo e na categoria da propriedade de investimento que esteja a ser valorizada.

NCRF 11 — Propriedades de Investimento
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Uma entidade pode:

escolher ou o modelo do justo valor ou 0 modelo do custo para todas as propriedades de
investimento que suportem passivos que pagam um retorno directamente associado ao justo valor

de, ou aos retornos de, activos especificados incluindo essa propriedade de investimento; e

escolher ou 0 modelo do justo valor ou 0 modelo do custo para todas as outras propriedades de

investimento, independentemente da escolha feita na alinea (a).

Se uma entidade escolher diferentes modelos para as duas categorias descritas no paragrafo 33, as
vendas de propriedades de investimento entre conjuntos de activos mensurados usando modelos
diferentes devem ser reconhecidas pelo justo valor e a alteragdo cumulativa no justo valor deve ser
reconhecida nos resultados. Em conformidade, se a propriedade de investimento for vendida de um
conjunto em que se usa 0 modelo do justo valor para um conjunto em que se usa o0 modelo do custo,

0 justo valor da propriedade a data da venda torna-se o0 seu custo considerado.

Modelo do justo valor (88 35 a 57)

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Apébs o reconhecimento inicial, uma entidade que escolha o modelo do justo valor deve mensurar
todas as suas propriedades de investimento pelo justo valor, excepto nos casos descritos no

paragrafo 55.

Quando um interesse de propriedade detido por um locatario numa locacdo operacional for
classificado como uma propriedade de investimento segundo o paragrafo 6, o paragrafo 30 deixa de

ser opcional. O modelo do justo valor deve ser aplicado.

Um ganho ou uma perda proveniente de uma alteracdo no justo valor de propriedades de

investimento deve ser reconhecido nos resultados do periodo em que ocorra.

O justo valor da propriedade de investimento é o preco pelo qual a propriedade poderia ser trocada
entre partes conhecedoras e dispostas a isso numa transaccdo em que ndo exista relacionamento
entre as mesmas (ver paragrafo 5). O justo valor exclui especificamente um preco estimado
inflacionado ou deflacionado por condi¢cdes ou circunstancias especiais tais como financiamento
atipico, acordos de venda e relocacdo, consideracdes especiais ou concessdes dadas por alguém

associado a venda.

Uma entidade determina o justo valor sem qualquer deducdo para custos de transac¢do em que

possa incorrer por venda ou outra alienacao.

O justo valor da propriedade de investimento deve reflectir as condicdes de mercado a data do

balanco.

NCRF 11 — Propriedades de Investimento
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O justo valor é especifico do tempo relativo a uma determinada data. Dado que as condi¢des de
mercado podem mudar, a quantia relatada como justo valor pode ser incorrecta ou ndo ser
apropriada se estimada relativamente a outro momento. A definicdo de justo valor assume também
troca simultanea e conclusdo do contrato de venda sem qualquer variagdo de preco que pudesse ser
realizado entre partes conhecedoras e dispostas a iSso huma transaccdo em que ndo exista

relacionamento entre elas se a troca e conclusao ndo forem simultaneas.

O justo valor da propriedade de investimento reflecte, entre outras coisas, rendimento de rendas
provenientes de locacdes correntes e pressupostos razodveis e suportaveis que representem aquilo
que entidades conhecedoras e dispostas a isso assumiriam acerca de rendimentos de rendas de
futuras locacdes a luz de condi¢Bes correntes. Também reflecte, numa base semelhante, quaisquer
exfluxos de caixa (incluindo pagamentos de rendas e outros exfluxos) que possam ser esperados
com respeito a propriedade. Alguns desses exfluxos estdo reflectidos no passivo enquanto outros se
relacionam com exfluxos que ndo sédo reconhecidos nas demonstra¢@es financeiras até data posterior

(por exemplo, pagamentos periddicos como rendas contigentes).

O paragrafo 25 especifica a base do reconhecimento inicial do custo de um interesse numa
propriedade locada. O paragrafo 35 exige que o interesse numa propriedade locada seja
remensurado, se necessario, pelo justo valor. Numa locacao negociada as taxas de mercado, o justo
valor de um interesse numa propriedade locada na aquisicdo, liquido de todos os pagamentos de
locacdo esperados (incluindo os relativos a passivos reconhecidos), deve ser zero. Este justo valor
ndo se altera independentemente, para fins contabilisticos, de um activo e passivo locados serem
reconhecido pelo justo valor ou pelo valor presente dos pagamentos minimos da locacao, de acordo
com o paragrafo 20 da NCRF 9 - Locagbes. Assim, remensurar um activo locado para o custo de
acordo com o paragrafo 25 para o justo valor de acordo com o paragrafo 35 ndo deveria resultar em
qualquer ganho ou perda inicial, a ndo ser que o justo valor seja mensurado em momentos
diferentes. Isto pode ocorrer quando for feita uma escolha para aplicar o modelo do justo valor ap6s o

reconhecimento inicial.

A definicdo de justo valor refere-se a “partes conhecedoras e dispostas a isso”. Neste contexto,
“conhecedoras” significa que tanto o comprador disposto a isso como o vendedor disposto a isso
estdo razoavelmente informados acerca da natureza e caracteristicas da propriedade de
investimento, dos seus usos reais e potenciais, e das condicfes do mercado a data do balango. Um
comprador disposto a isso estd motivado, mas nao compelido, a comprar. Este comprador ndo esta
nem ansioso nem determinado a comprar por qualquer preco. O comprador assumido ndo pagaria
um prego mais elevado do que o exigido por um mercado composto por compradores e vendedores

conhecedores e dispostos a isso.

Um vendedor disposto a isso ndo é nem um vendedor ansioso nem um vendedor forcado, preparado
para vender a qualquer pre¢o, nem um vendedor preparado para resistir a um pre¢o nédo considerado

razoavel de acordo com as condi¢gGes correntes do mercado. O vendedor disposto a isso esta
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motivado a vender a propriedade de investimento nos termos do mercado pelo melhor preco
possivel. As circunstancias factuais do proprietario efectivo da propriedade de investimento nao
fazem parte desta consideracdo porque o vendedor disposto a isso é um proprietario hipotético (por
exemplo, um vendedor disposto a isso ndo teria em consideragdo as circunstancias fiscais

particulares do proprietéario efectivo da propriedade de investimento).

A definicdo de justo valor refere-se a uma transaccao entre partes sem relacionamento entre si. Uma
transaccao entre partes sem relacionamento entre si € uma transaccgao entre partes que nao tenham
um relacionamento particular ou especial entre elas que torne os precos das transacc¢des nao
caracteristicos das condi¢gdes de mercado. A transacgéo € tida como uma transac¢ao entre entidades

nao relacionadas, cada uma delas actuando independentemente.

A melhor evidéncia de justo valor € dada por precos correntes num mercado activo de propriedades
semelhantes no mesmo local e condicdo e sujeitas a loca¢gBes e outros contratos semelhantes. Uma
entidade trata de identificar quaisquer diferencas de natureza, local ou condicdo da propriedade, ou

nos termos contratuais das locagdes e de outros contractos relacionados com a propriedade.

Na auséncia de pregcos correntes num mercado activo do género descrito no paragrafo 47, uma

entidade considera a informacéo proveniente de uma variedade de fontes, incluindo:

precos correntes num mercado activo de propriedades de diferente natureza, condigdo ou localizagao

(ou sujeitas a diferentes locacdes ou outros contratos), ajustados para reflectir essas diferencas;

precos recentes de propriedades semelhantes em mercados menos activos, com ajustamentos para
reflectir quaisquer alteragBes nas condigBes economicas desde a data das transacgbes que

ocorreram a esses precos; e

projeccBes de fluxos de caixa descontados com base em estimativas fiaveis de futuros fluxos de
caixa, suportadas pelos termos de qualquer locacdo e de outros contratos existentes e (quando
possivel) por evidéncia externa tal como rendas correntes de mercado de propriedades semelhantes
no mesmo local e condi¢do, e usando taxas de desconto que reflictam avaliagdes correntes de

mercado quanto a incerteza na quantia e tempestividade dos fluxos de caixa.

Em alguns casos, as varias fontes listadas no paragrafo anterior podem sugerir conclusées diferentes
quanto ao justo valor de uma propriedade de investimento. Uma entidade considera as razdes
dessas diferencgas, visando chegar & estimativa mais fiavel do justo valor dentro de um intervalo de

estimativas razoaveis de justo valor.

Em casos excepcionais, ha clara evidéncia quando uma entidade adquire pela primeira vez uma
propriedade de investimento (ou quando uma propriedade existente se torna pela primeira vez
propriedade de investimento na sequéncia da conclusdo de construcdo ou desenvolvimento, ou apés

uma alteracdo de uso) de que a variabilidade no intervalo de estimativas razoaveis de justo valor
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seria tdo grande, e as probabilidades dos varios efeitos tdo dificeis de avaliar, que é negada a
utilidade de uma Unica estimativa de justo valor. Isto pode indicar que o justo valor da propriedade

nao sera determinavel com fiabilidade numa base continuada (ver paragrafo 55).

O justo valor difere do valor de uso, tal como definido na NCRF 12 — Imparidade de Activos. O justo
valor reflecte 0 conhecimento e as estimativas de compradores e vendedores conhecedores e
dispostos a isso. Em contraste, o valor de uso reflecte as estimativas da entidade, incluindo os efeitos
de factores que podem ser especificos da entidade e nao aplicaveis as entidades em geral. Por
exemplo, o justo valor ndo reflecte qualquer dos seguintes factores na medida em que nao estariam

geralmente disponiveis para compradores e vendedores conhecedores e dispostos a isso:
valor adicional derivado da criacdo de uma carteira de propriedades em diferentes localizacdes;
sinergias entre propriedades de investimento e outros activos;

direitos legais ou restricdes legais que somente sejam especificos ao dono actual; e

beneficios fiscais ou encargos fiscais que sejam especificos ao dono actual.

Ao determinar o justo valor da propriedade de investimento, uma entidade ndo conta duplamente

activos ou passivos que estejam reconhecidos como activos ou passivos separados. Por exemplo:

equipamento, tal como elevadores ou ar condicionado, € muitas vezes uma parte integrante de um
edificio e esta geralmente incluido no justo valor da propriedade de investimento, ndo sendo

reconhecido separadamente como activos fixos tangiveis;

se um escritério for locado mobilado, o justo valor do escritério inclui geralmente o justo valor da
mobilia, porque o rendimento das rendas se relaciona com o escritdrio mobilado. Quando a mobilia
for incluida no justo valor da propriedade de investimento, uma entidade ndo reconhece a mobilia

como um activo separado;

0 justo valor da propriedade de investimento exclui o rendimento da locacéo operacional acrescido ou

pré-pago, porque a entidade reconhece-o como um passivo ou activo separado;

0 justo valor da propriedade de investimento detida numa locacédo reflecte os fluxos de caixa
esperados (incluindo a renda contingente que se espera que se torne pagavel). Em conformidade, se
uma valorizacéo obtida para uma propriedade for liquida de todos os pagamentos que se espera que
sejam feitos, sera necessério voltar a adicionar qualquer passivo de locacao reconhecido, para atingir

0 justo valor da propriedade de investimento para finalidades contabilisticas.

O justo valor da propriedade de investimento néo reflecte os dispéndios futuros de capital fixo que
melhorem ou aumentem a propriedade e néo reflecte os beneficios futuros relacionados derivados

destes dispéndios futuros.
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Em alguns casos, uma entidade espera que o valor presente dos seus pagamentos relacionados com
uma propriedade de investimento (que ndo sejam pagamentos relacionados com passivos
reconhecidos) excedera o valor presente dos respectivos recebimentos de caixa. Uma entidade
aplica a NCRF 21 - Provisdes, Passivos Contingentes e Activos Contingentes para determinar se

reconhece um passivo e, nesse caso, Como mensura-lo.

Incapacidade de determinar fiavelmente o justo valor (88 55 e 57)

55.

56.

57.

Ha uma presuncao refutavel de que uma entidade pode fiavelmente determinar o justo valor de uma
propriedade de investimento numa base continuada. Porém, em casos excepcionais, ha clara
evidéncia quando uma entidade adquire pela primeira vez uma propriedade de investimento (ou
quando uma propriedade existente se torne pela primeira vez propriedade de investimento na
sequéncia da conclusdo da construcdo ou do desenvolvimento, ou ap6s uma alteracdo de uso) de
que o justo valor da propriedade de investimento ndo é determinavel com fiabilidade numa base
continuada. Isto ocorre quando, e apenas quando, sdo pouco frequentes transac¢des de mercado
comparaveis e quando ndo estdo disponiveis estimativas alternativas fiaveis de justo valor (por
exemplo, com base em projec¢cfes de fluxos de caixa descontados). Nesses casos, uma entidade
deve mensurar essa propriedade de investimento usando o modelo do custo da NCRF 7 — Activos
Fixos Tangiveis. O valor residual da propriedade de investimento deve ser assumido como sendo

zero. A entidade deve aplicar a NCRF 7 até a alienac&o da propriedade de investimento.

Nos casos excepcionais em que uma entidade seja compelida, pela razdo dada no paragrafo
precedente, a mensurar uma propriedade de investimento usando o modelo do custo de acordo com
a NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis, ela mensura todos as suas outras propriedades de investimento
pelo justo valor. Nestes casos, embora uma entidade possa usar o modelo do custo para uma
propriedade de investimento, a entidade deve continuar a contabilizar cada uma das propriedades

restantes usando o modelo do justo valor.

Se uma entidade tiver previamente mensurado uma propriedade de investimento pelo justo valor, ela
deve continuar a mensurar a propriedade pelo justo valor até a alienagéo (ou até que a propriedade
se torne propriedade ocupada pelo dono ou a entidade comece a desenvolver a propriedade para
subsequente venda no curso ordinario do negdcio) mesmo que transac¢fes de mercado comparaveis
se tornem menos frequentes ou que os pregos do mercado se tornem menos prontamente

disponiveis.

Modelo do custo (8§ 58)

58.

ApOs o reconhecimento inicial, uma entidade que escolha o modelo do custo deve mensurar todas as
suas propriedades de investimento de acordo com os requisitos da NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis
para esse modelo excepto aquelas que satisfagam os critérios de classificagdo como detidas para

venda (ou que estejam incluidas num grupo para alienacéo que esteja classificado como detido para
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venda) de acordo com a NCRF 8 - Activos Nao Correntes Detidos para Venda e Unidades
Operacionais Descontinuadas. As propriedades de investimento que satisfacam os critérios de
classificagdo como detidas para venda (ou que estejam incluidas num grupo para alienacdo que

esteja classificado como detido para venda) devem ser mensuradas de acordo com a NCRF 8.

Transferéncias (88 59 a 67)

59.

@)

(b)

(©

(d)

(e)

60.

61.

As transferéncias para, ou de, propriedades de investimento devem ser feitas quando, e apenas

guando, houver uma alteracédo de uso, evidenciada pelo seguinte:

comeco de ocupacdo pelo dono, para uma transferéncia de propriedade de investimento para

propriedade ocupada pelo dono;

comeco de desenvolvimento com vista a venda, para uma transferéncia de propriedade de

investimento para inventérios;

fim de ocupacdo pelo dono, para uma transferéncia de propriedade ocupada pelo dono para

propriedade de investimento;

comeco de uma locagéo operacional para uma outra entidade, para uma transferéncia de inventarios

para propriedade de investimento; ou

fim de construcdo ou desenvolvimento, para uma transferéncia de propriedade em construcao ou

desenvolvimento (coberto pela NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis) para propriedade de investimento.

O paragrafo 59(b) exige que uma entidade transfira uma propriedade de propriedade de investimento
para inventarios quando, e apenas quando, houver uma alteragdo no uso, evidenciada pelo comeco
de desenvolvimento com vista a venda. Quando uma entidade decidir alienar uma propriedade de
investimento sem desenvolvimento, ela continua a tratar a propriedade como uma propriedade de
investimento até que seja desreconhecida (eliminada do balan¢o) e deixe de a tratar como inventario.
De forma semelhante, se uma entidade comecar a desenvolver de novo uma propriedade de
investimento existente para futuro uso continuado como propriedade de investimento, a propriedade
permanece uma propriedade de investimento ndo sendo reclassificada como propriedade ocupada

pelo dono durante o novo desenvolvimento.

Os paragrafos 62 a 67 aplicam-se aos aspectos de reconhecimento e mensuragdo resultantes
quando uma entidade usa o modelo do justo valor para propriedades de investimento. Quando uma
entidade usar o modelo do custo, as transferéncias entre propriedades de investimento, propriedades
ocupadas pelo dono e inventarios ndo alteram a quantia escriturada da propriedade transferida e néo

alteram o custo dessa propriedade para finalidades de mensuracéo ou divulgacao.
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Para uma transferéncia de propriedade de investimento escriturada pelo justo valor para propriedade
ocupada pelo dono ou para inventarios, o custo considerado da propriedade para subsequente
contabilizacdo de acordo com a NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis ou a NCRF 18 — Inventarios deve

ser 0 seu justo valor a data da alteracao de uso.

Se uma propriedade ocupada pelo dono se tornar uma propriedade de investimento que seja
escriturada pelo justo valor, uma entidade deve aplicar a NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis até a
data da alteracdo de uso. A entidade deve tratar qualquer diferenca nessa data entre a quantia
escriturada de propriedade de acordo com a NCRF 7 e o seu justo valor da mesma forma que uma

revalorizagdo de acordo com a NCRF 7.

Até a data em que uma propriedade ocupada pelo dono se torne uma propriedade de investimento
escriturada pelo justo valor, uma entidade deprecia a propriedade e reconhece quaisquer perdas por
imparidade que tenham ocorrido. A entidade trata qualquer diferenca nessa data entre a quantia
escriturada da propriedade de acordo com a NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis e o seu justo valor da

mesma forma que uma revalorizacdo de acordo com a NCRF 7. Por outras palavras:

gualquer diminui¢do resultante na quantia escriturada da propriedade é reconhecida nos resultados.
Porém, até ao ponto em que uma quantia seja incluida no excedente de revalorizacdo dessa

propriedade, a diminuicdo é debitada contra esse excedente de revalorizacéo;

qualquer aumento resultante na quantia escriturada é tratado como se segue:

() até ao ponto em que o aumento reverta uma anterior perda por imparidade dessa
propriedade, o aumento é reconhecido nos resultados. A quantia reconhecida nos resultados
ndo pode exceder a quantia necessdria para repor a quantia escriturada para a quantia
escriturada que teria sido determinada (liquida de depreciagdo) caso nenhuma perda por

imparidade tivesse sido reconhecida;

(i) qualquer parte remanescente do aumento é creditada directamente no capital proprio no
excedente de revalorizagdo. Na alienagdo subsequente da propriedade de investimento, o
excedente de revalorizac¢do incluido no capital proprio pode ser transferido para resultados
retidos. A transferéncia do excedente de revalorizacdo para resultados retidos ndo é feita

através dos resultados.

Para uma transferéncia de inventarios para propriedades de investimento que sejam escrituradas
pelo justo valor, qualquer diferenca entre o justo valor da propriedade nessa data e a sua quantia

escriturada anterior deve ser reconhecida nos resultados.

O tratamento de transferéncias de inventarios para propriedades de investimento que serdo

escrituradas pelo justo valor é consistente com o tratamento de vendas de inventarios.
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Quando uma entidade concluir a construgdo ou o desenvolvimento de uma propriedade de
investimento de construcdo prépria que sera escriturada pelo justo valor, qualquer diferenca entre o
justo valor da propriedade nessa data e a sua quantia escriturada anterior deve ser reconhecida nos
resultados.

Alienacdes (88 68 a 75)

68.

69.

70.

71.

72.

Uma propriedade de investimento deve ser desreconhecida (eliminada do balango) na alienacéo ou
quando a propriedade de investimento for permanentemente retirada de uso e nenhuns beneficios

econdmicos forem esperados da sua alienacao.

A alienacdo de uma propriedade de investimento pode ser alcancada pela venda ou pela celebragéo
de uma locacao financeira. Ao determinar a data de alienacdo da propriedade de investimento, uma
entidade aplica os critérios enunciados na NCRF 20 — Rédito para reconhecimento do rédito da
venda de bens. A NCRF 9 — Locacdes aplica-se a uma alienacdo efectuada pela celebracdo de uma

locacdo financeira e a uma venda seguida de locacao.

Se, de acordo com o principio de reconhecimento do paragrafo 16, uma entidade reconhecer na
guantia escriturada de um activo o custo de uma substituicdo de parte de uma propriedade de
investimento, entdo ela desreconhece a quantia escriturada da parte substituida. Relativamente a
propriedade de investimento contabilizada usando o modelo do custo, uma parte substituida pode
ndo ser uma parte que tenha sido depreciada separadamente. Se ndo for praticavel que uma
entidade determine a quantia escriturada da parte substituida, ela pode usar o custo da substituicdo
como indicagdo do custo da parte substituida que era no momento em que foi adquirida ou
construida. Segundo o modelo do justo valor, o justo valor da propriedade de investimento pode ja
reflectir o facto de que a parte a ser substituida perdeu o seu valor. Noutros casos, pode ser dificil
discernir quanto do justo valor deve ser reduzido para a parte a ser substituida. Uma alternativa a
reducdo do justo valor para a parte substituida, quando nao for pratico realizar essa reducgéo, é incluir
0 custo da substituicdo na quantia escriturada do activo e reavaliar o justo valor, como seria exigido

para adi¢cdes ndo envolvendo substituicdo.

Os ganhos ou perdas provenientes da retirada ou alienacéo de propriedades de investimento devem
ser determinados como a diferenca entre os proventos liquidos da alienacdo e a quantia escriturada
do activo e devem ser reconhecidos nos resultados (a menos que a NCRF 9 — Locagdes exija doutra

maneira no caso de uma venda e relocacao) no periodo da retirada ou da alienacao.

A retribuicdo a receber com a alienacdo de uma propriedade de investimento € inicialmente
reconhecida pelo justo valor. Em particular, se 0 pagamento de uma propriedade de investimento for

diferido, a retribuicdo recebida é reconhecida inicialmente pelo equivalente ao prego a dinheiro. A
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diferenca entre a quantia nominal da retribuicdo e o equivalente ao preco a dinheiro é reconhecida

como rédito de juros de acordo com a NCRF 20 — Rédito usando o método do juro efectivo.

Uma entidade aplica a NCRF 21 — Provisdes, Passivos Contingentes e Activos Contingentes, ou
outras Normas, conforme apropriado, a quaisquer passivos que retenha apés a alienacdo de uma
propriedade de investimento.

A compensacao de terceiros para propriedades de investimento que tenham sofrido imparidade, se
tenham perdido ou tenham sido cedidas deve ser reconhecida nos resultados quando a

compensagao se tornar recebivel.

Imparidades ou perdas de propriedades de investimento, reivindicagfes relacionadas por ou
pagamentos de compensacao de terceiros e qualquer aquisicdo ou construcdo posterior de activos
de substituicdo constituem acontecimentos econémicos separados que sdo contabilizados

separadamente como se segue:

as imparidades da propriedade de investimento sdo reconhecidas de acordo com a NCRF 12 —

Imparidade de Activos;

as retiradas ou alienagbes da propriedade de investimento sdo reconhecidas de acordo com o0s

paragrafos 68 a 73 desta Norma;

a compensacéao de terceiros por propriedades de investimento que tenham sofrido imparidade, se

tenham perdido ou tenham sido cedidas é reconhecida nos resultados quando se tornar recebivel; e

0 custo dos activos restaurados, comprados ou construidos como substituicdes é determinado de

acordo com os paragrafos 20 a 29 desta Norma.

Divulgacéo (88 76 a 79)

Modelo do justo valor e modelo do custo (88 76 a 79)

76.

77.

As divulgacbes indicadas adiante aplicam-se para além das enunciadas na NCRF 9 - Locacgdes. De
acordo com a NCRF 9, o proprietario de uma propriedade de investimento proporciona as
divulgacbes dos locadores acerca das locagdes que tenham celebrado. Uma entidade que detenha
uma propriedade de investimento numa locacao financeira ou operacional proporciona divulgacdes
dos locatarios para locacbes financeiras e divulgacdes dos locadores para qualquer locacéo

operacional que tenham celebrado.

Uma entidade deve divulgar:
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se aplica 0 modelo do justo valor ou o modelo do custo;

caso apligue o modelo do justo valor, se, e em que circunstancias, os interesses de propriedade
detidos em locacdes operacionais sdo classificados e contabilizados como propriedades de

investimento;

guando a classificacdo for dificil (ver paragrafo 14), os critérios que usa para distinguir propriedades
de investimento de propriedades ocupadas pelo dono e de propriedades detidas para venda no curso

ordinario dos negocios;

0s métodos e pressupostos significativos aplicados na determinacéo do justo valor de propriedades
de investimento, incluindo uma declaracdo a afirmar se a determinacéo do justo valor foi ou néo
suportada por evidéncias do mercado ou foi mais ponderada por outros factores (que a entidade deve

divulgar) por forca da natureza da propriedade e da falta de dados de mercado comparaveis;

a extenséao até a qual o justo valor da propriedade de investimento (tal como mensurado ou divulgado
nas demonstracfes financeiras) se baseia numa valorizagcdo de um avaliador independente que
possua uma qualificacdo profissional reconhecida e relevante e que tenha experiéncia recente na
localizacdo e na categoria da propriedade de investimento que estd a ser valorizada. Se nao tiver

havido tal valorizacéo, esse facto deve ser divulgado;
as quantias reconhecidas nos resultados para:
() rendimentos de rendas de propriedades de investimento;

(i) gastos operacionais directos (incluindo reparacdes e manutencdo) provenientes de

propriedades de investimento que geraram rendimentos de rendas durante o periodo; e

(i) gastos operacionais directos (incluindo reparacdes e manutencdo) provenientes de

propriedades de investimento que ndo geraram rendimentos de rendas durante o periodo.

(iv) a alteragdo cumulativa no justo valor reconhecido nos resultados com a venda de uma
propriedade de investimento de um conjunto de activos em que se usa o modelo do custo

para um conjunto em que se usa o modelo do justo valor (ver paragrafo 34).

a existéncia e quantias de restricbes sobre a capacidade de realizacdo de propriedades de

investimento ou a remessa de rendimentos e proventos de alienacgéo;

obrigacBes contratuais para comprar, construir ou desenvolver propriedades de investimento ou para

reparagdes, manutengdo ou aumentos.
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Comisséao
N de Normalizacgéo
Contabilistica

Modelo do justo valor (8 78)

78.

@)

(b)

(©)

(d)

(e)

()

@

VERSAO 070618

Além das divulgacdes exigidas pelo paragrafo 77, uma entidade que aplique o modelo do justo valor
dos paragrafos 35 a 57 deve divulgar uma reconciliagdo entre as quantias escrituradas da

propriedade de investimento no inicio e no fim do periodo, que mostre o seguinte:

adicOes, divulgando separadamente as adigbes resultantes de aquisicbes e as resultantes de

dispéndio subsequente reconhecido na quantia escriturada de um activo;
adi¢cBes que resultem de aquisicdes por intermédio de concentracdes de actividades empresariais;

activos classificados como detidos para venda ou incluidos num grupo para alienagdo classificado
como detido para venda de acordo com a NCRF 8 — Activos Ndo Correntes Detidos para Venda e

Unidades Operacionais Descontinuadas e outras alienacées;
ganhos ou perdas liquidos provenientes de ajustamentos de justo valor;

as diferencas cambiais liquidas resultantes da transposicdo das demonstragcfes financeiras para
outra moeda de apresentagdo, e da transposi¢cdo de uma unidade operacional estrangeira para a

moeda de apresentacéo da entidade que relata;
transferéncias para e de inventarios e propriedade ocupada pelo dono; e

outras alteracdes.

Modelo do custo (8§ 79)

79.

@)

(b)

(©)

(d)

Além das divulgactes exigidas pelo paragrafo 77, uma entidade que aplique o modelo do custo do
paragrafo 58 deve divulgar:

0s métodos de depreciacéo usados;
as vidas Uteis ou as taxas de depreciacao usadas;

a quantia escriturada bruta e a depreciacdo acumulada (agregada com as perdas por imparidade

acumuladas) no inicio e no fim do periodo;

uma reconciliacdo da quantia escriturada da propriedade de investimento no inicio e no fim do
periodo, mostrando o seguinte:

(i) adicdes, divulgando separadamente as adicdes que resultem de aquisicbes e as que

resultem de dispéndio subsequente reconhecido como activo;

(i) adicdes que resultem de aquisicdes por intermédio de concentracdes de actividades

empresariais;
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Comisséao
N de Normalizacgéo
Contabilistica

(iii) activos classificados como detidos para venda ou incluidos num grupo para alienagéo
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classificado como detido para venda de acordo com a NCRF 8 - Activos Nao Correntes

Detidos para Venda e Unidades Operacionais Descontinuadas, e outras alienacdes;
(iv) depreciagdes;

(v) a quantia de perdas por imparidade reconhecida e a quantia de perdas por imparidade

revertida durante o periodo de acordo com a NCRF 12 — Imparidade de Activos;

(vi) as diferencas cambiais liquidas resultantes da transposicdo das demonstracdes financeiras
para outra moeda de apresentacdo, e da transposicdo de uma unidade operacional
estrangeira para a moeda de apresentagdo da entidade que relata;

(vii) transferéncias para e de inventarios e propriedade ocupada pelo dono; e
(viii)  outras alteraces; e

(e) o justo valor das propriedades de investimento. Nos casos excepcionais descritos no paragrafo 55,
quando uma entidade ndo possa determinar o justo valor da propriedade de investimento com

fiabilidade, ela deve divulgar:
(i) uma descricdo da propriedade de investimento;
(i) uma explanacgéo da razao pela qual o justo valor ndo pode ser determinado com fiabilidade; e

(i) se possivel, o intervalo de estimativas dentro do qual seja altamente provavel que o justo
valor venha a recair.

Data de eficacia (8 80)

80. Uma entidade deve aplicar esta Norma a partir do primeiro periodo que se inicie em ou apés 1 de
Janeiro de 2008.
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