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1. Conceitos

= NCRF 11 - Propriedades de Investimento

m Propriedade de Investimento

+ Propriedade (terreno, edificio, ou parte de edificio) detida para
+ obter rendas,
+ valorizacao de capital,
+ Ou ambas,

¢ € nao para uso na producao ou fornecimento de bens ou servicos ou para
finalidades administrativas ou para venda no curso ordinario do negécio.

+ Uma propriedade de investimento gera fluxos de caixa independentes dos outros
ativos detidos por uma entidade. Isto distingue as Pl das «propriedades
ocupadas pelos donos».

+ «Propriedade ocupada pelo dono»: propriedade detida, pelo dono ou por um locatario
numa locagéao financeira, para uso na producao ou fornecimento de bens ou servigos ou
para finalidades administrativas. A NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis aplica-se a
propriedades ocupadas pelos donos.
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1. Conceitos

m Exemplos de propriedades de investimento:

+ Terrenos detidos para valorizagdo do capital a longo prazo e nao para
venda a curto prazo no curso ordindrio de negocios;

+ Terrenos detidos para uso futuro ainda nado 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

negécio, o terreno € considerado como detido para valorizacdo do
capital);

+ Um edificio que seja propriedade da entidade (ou detido pela entidade
numa locacédo financeira) e que seja locado segundo uma ou mais
locagdes operacionais;

+ Um edificio que esteja desocupado mas detido para ser locado segundo
uma ou mais locacdes operacionais.
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1. Conceitos

m Nao sao propriedades de investimento:

+ Propriedades destinadas a venda no curso ordinario do negécio ou em
vias de construgdo ou desenvolvimento para tal venda, por exemplo,
propriedade adquirida exclusivamente com vista a alienacéo
subsequente no futuro proximo ou para desenvolvimento e revenda (ver
NCRF 18 — Inventarios);

+ Propriedades que estejam a ser construidas ou desenvolvidas por conta
de terceiros (ver NCRF 19 — Contratos de Construgéo);

+ Propriedades ocupadas pelo dono, propriedades detidas para futuro uso
como propriedade ocupada pelo dono, propriedades detidas para futuro
desenvolvimento e uso subsequente como propriedade ocupada pelo
dono, propriedades ocupadas por empregados (paguem ou nao 0s
empregados rendas a taxas de mercado) e propriedades ocupadas pelo
dono aguardando alienagéao (ver NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis);
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1. Conceitos

m Reclassificagoes

+ Uma propriedade de investimento deve ser transferida para Inventarios se, e sé
se, houver uma alteragdo no seu uso evidenciada pelo comeco do seu
desenvolvimento com vista a venda.

o Uma propriedade de investimento deve ser transferida para Ativos Fixos
Tangiveis se, e s6 se, houver uma alteracdo no seu uso evidenciada pelo
comego da sua ocupacéao pelo dono.

¢ Se uma entidade decidir alienar uma propriedade de investimento sem
desenvolvimento, a mesma ¢é tratada como propriedade de investimento até a
sua venda, momento em que é desreconhecida.

+ Uma propriedade ocupada pelo dono deve ser transferida para propriedades de
investimento se deixar de ser ocupada pelo dono.

+ Uma propriedade de investimento que esteja a ser desenvolvida para futuro uso
continuado como propriedade de investimento, ndo é reclassificada como
propriedade ocupada pelo dono durante o periodo desse desenvolvimento.

+ Ao desenvolvimento e construcdo de propriedades de investimento aplica-se o
disposto na NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis, até que tal desenvolvimento ou
construgéao fique concluido.
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2. Apresentacao

m Classificacao dos ativos, segundo a NCRF 1 — Estrutura e conteudo
das demonstragées financeiras:

+ Correntes:

* Quando seja realizado, ou se pretenda que seja vendido ou
consumido, no decurso normal do ciclo operacional da
entidade; ou

* Quando esteja detido essencialmente para a finalidade de ser
negociado; ou

* Quando se espera que seja realizado num periodo até doze
meses apos a data do balanco; ou

* Quando se tratar de caixa ou equivalente de caixa, a menos
que lhe seja limitada a troca ou uso para liquidar um passivo
durante pelo menos doze meses apo6s a data do balanco.

+ Nao correntes:

* Quando nao for classificado como corrente. .

a l
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2. Apresentacao

Entidade: ....coevivierivieivinesrsn s nrennenn
— RALANCO (INDIVIDUAL ou CONSOLIDADO) EM XX DE Y¥YYYYY DE 200N UNIDADE MONETARIA (1) ™
MNOTAS DATAS
—N—.._Wﬁ._-.ul._b__w 31 XXX N 31 KKK N-1
ACTIVO

Activo nao corrente

Activos fixos tangiveis

Propriedades de investimento

GCoadwill

Activos intangiveis

Activos biologicos

Participacdes financeiras - método da equivaléncia patrimonial
Participacdes financeiras - outros métodos
Accionistas/sdcios

Outros activos financeiros

Activos por impostos diferidos

ACtivo corrente

Inventarios

Activos biologicos

Clientes

Adiantamentos a fornecedores

Estado e outros entes publicos
Accionistas/sacios

Outras contas a receber

Diferimentos

Activos financeiros detidos para negociagio
Dutros activos financeiros

Activos ndo correntes detidos para venda
Caixa e depdsitos bancarios

Tatal do active ]
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2. Apresentacao

m Quadro de contas do SNC:

4 — Investimentos
42 — Propriedades de Investimento
421 — Terrenos e recursos naturais

422 - Edificios e outras construcoes

426 — Outras propriedades de investimento

428 — Depreciacoes acumuladas

429 — Perdas por imparidade acumuladas
45 — Investimentos em curso

452 - Propriedades de investimento em curso

459 — Perdas por imparidade acumuladas
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3. Principais aspectos relacionados com o controlo interno

o Apropriada autorizagdo, por parte do 6rgdo de gestdo, de
quaisquer aquisicoes e alienacoes.

+ Definicdo das politicas de mensuracéao pelo 6rgao de gestéo.

o Arquivo especifico dos documentos relacionados com as
aquisicoes, seguros, avaliagoes, entre outros.

o Aprovacao escrita, pelo 6rgdo de gestdo, de lancamentos
contabilisticos ndo usuais.
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4. Reconhecimento e mensuracao

m NCRF 11 — Propriedades de Investimento
+ Mensuracao no reconhecimento: CUSTO

+ O custo de uma propriedade de investimento comprada

CUSTO DE AQUISICAO = PRECO DE COMPRA + DISPENDIOS
DIRECTAMENTE ATRIBUIVEIS

421 — Propriedades de Investimento — Terrenos e recursos naturais

422 - Propriedades de Investimento — Edificios e outras construcées

426 - Propriedades de Investimento — Outras propriedades de investimento
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4. Reconhecimento e mensuracao

m NCRF 11 — Propriedades de Investimento
+ Mensuracao no reconhecimento: CUSTO

¢ O custo de uma propriedade de investimento construida

pela prépria entidade

CUSTO DE PRODUCAO, de acordo com a NCRF 7 — Activos Fixos Tangiveis,

até que fique concluida.

452 - Investimentos em curso - Propriedades de Investimento em curso

421 - Propriedades de Investimento — Terrenos e recursos naturais

/ 422 - Propriedades de Investimento — Edificios e outras construcées

426 — Propriedades de Investimento — Outras propriedades de investimento
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4. Reconhecimento e mensuracao

+ Mensuracao apos o reconhecimento:
+ MODELO DO CUSTO

Quantia Escriturada = Custo — Depreciacao Acumulada —

Perdas por Imparidade Acumuladas

(divulgando-se o JV)

7 421 — Propriedades de Investimento — Terrenos e recursos naturais 7

7 422 - Propriedades de Investimento — Edificios e outras construcoes 7

7 426 — Propriedades de Investimento — Outras propriedades de investimento

_ 428 — Propriedades de Investimento — Depreciacoes acumuladas

_ 641 — Gastos de depreciacao e amortizacao — Propriedades de Investimento

7 429 - Propriedades de Investimento — Perdas por imparidade acumuladas 7

7 654 — Perdas por imparidade — Em propriedades de investimento
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4. Reconhecimento e mensuracao

+ Mensuracao apds o reconhecimento:
+ MODELO DO JUSTO VALOR

Quantia Escriturada = Justo Valor (sem deducio de custos

de transacdo com a alienacéo)

421 — Propriedades de Investimento — Terrenos e recursos naturais

422 - Propriedades de Investimento — Edificios e outras construcoes

426 - Propriedades de Investimento — Outras propriedades de investimento

663 — Perdas por reducoes de JV — Em propriedades de Investimento

773 — Ganhos por aumentos de JV — Em propriedades de Investimento
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4. Reconhecimento e mensuracao

SIM Opta pelo Pelo JV ﬁ Aplica o JV
JV ou pelo consistentemente
CUSTO? ﬁ a todas as PI
E possivel
mensurar
0 JV? Pelo CUSTO

Aplica o CUSTO
consistentemente
a todas as Pl
Aplica o CUSTO e divulga o JV
as Pl ndo
mensuradas a JV

(Adaptado de Cravo et al (2009) — SNC Comentado, p. 163)
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4. Reconhecimento e mensuracao

+ Mensuracao em situacoes especificas

» Transferéncia de AFT para PI

Transferéncia de Pl para AFT

Transferéncia de Inventarios para Pl

Transferéncia de Pl para Inventarios

m Se a entidade aplicar a Pl o MODELO DO CUSTO a transferéncia
nao altera a quantia escriturada da propriedade transferida:

CUSTO = QUANTIA ESCRITURADA
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4. Reconhecimento e mensuracao

m Se a entidade aplicar a Pl o MODELO DO JV entao:

« Transferéncia de Pl para AFT ou Inventarios
CUSTO DOS INVENTARIOS OU AFT = JUSTO VALOR DA PI

« Transferéncia de AFT para PI
JV DA Pl =JV DO AFT (revalorizacao do AFT)

« Transferéncia de Inventarios para PI

JV DA Pl = JV DOS INVENTARIOS (rédito da venda de
Inventarios)
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4. Reconhecimento e mensuracao

+ Determinacao do JV

+ Todas as entidades tém que determinar o JV das PI para fins de
mensuracao (se usar o0 modelo do JV) ou de divulgacao (se usar
o modelo do custo).

+ O JV deve reflectir as condigdes de mercado a data do balango,
sem qualquer dedugao de custos de transagcao em que possa
incorrer por venda.

¢+ Incentiva-se, mas nao se exige, que uma entidade determine o
JV das Pl na base de uma valorizagdo por um avaliador
independente que tenha uma qualificagdo profissional relevante
e reconhecida, e que tenha experiéncia recente na localizagao e
na categoria da Pl que esteja a ser valorizada.

¢+ O JV nao reflecte os dispéndios futuros de capital fixo que
melhorem ou aumentem a propriedade e néo reflecte os
beneficios futuros derivados destes dispéndios futuros.
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4. Reconhecimento e mensuracao

+ Determinacao do JV

+ A melhor evidéncia do JV é dada por precos correntes num
mercado ativo de propriedades semelhantes no mesmo local e
condicao e sujeitas a locagdes e outros contratos semelhantes.

+ Na auséncia de precgos correntes num mercado ativo a entidade
deve considerar informacdo proveniente de outras fontes,
incluindo:

* Precos correntes num mercado ativo de propriedades de
natureza diferente, condicao ou localizag&do, ou sujeitas a
diferentes locagdes ou contratos, ajustados para refletir
essas diferencas;

* Precos recentes de propriedades semelhantes em mercados
menos ativos, ajustados para refletir quaisquer alteracdes
nas condicdes econdmicas desde a data em que ocorreram
essas transacoes;

isca 3 19
CPExame Acesso OTOC - Contabilidade Geral

4. Reconhecimento e mensuracao

* Projecboes de fluxos de caixa descontados com base em
estimativas fiaveis de futuros fluxos de caixa, suportadas
pelos termos de qualquer locacdao e de outros contratos
existentes e (quando possivel) por evidéncia externa tal
como rendas correntes de mercado de propriedades
semelhantes no mesmo local e condicao e usando taxas de
desconto que reflitam avaliacbes correntes de mercado
quanto a incerteza na quantia e tempestividade dos fluxos de
caixa.
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4. Reconhecimento e mensuracao

+ Aplicacao do JV

+ Existe uma presuncado refutavel de que uma entidade pode
fiavelmente determinar o JV das Pl numa base continuada.

« Porém, em casos excecionais, ha clara evidéncia quando
uma entidade adquire pela primeira vez uma Pl (ou quando
um ativo se torne pela primeira vez em PI) de que o JV néo é
determinavel com fiabilidade numa base continuada. Isto
ocorre quando sao pouco frequentes transagdes de mercado
comparaveis e quando nao estdo disponiveis estimativas
alternativas fiaveis de JV.

* Nestes casos a entidade deve mensurar essa Pl usando
o modelo do custo. O valor residual da Pl deve ser
assumido como zero. As restantes Pl devem ser
mensuradas pelo JV.
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4. Reconhecimento e mensuracao

¢+ Uma Pl que tenha sido inicialmente mensurada ao JV deve
continuar a sé-lo até que seja alienada ou afeta a outro fim,
mesmo que transacdes de mercado comparaveis se tornem
menos frequentes ou que o0s precos de mercado se tornem
menos prontamente disponiveis.
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4. Reconhecimento e mensuracao

m Rendimentos e ganhos associados as propriedades de
investimento

¢ Rendas
+ NCRF 20 — Rédito

+ Reconhecidas segundo o regime de acréscimo de acordo com
a substancia do acordo.

7873 — ORG - Rendimentos e ganhos em investimentos nao financeiros —
Rendas e outros rendimentos em propriedades de investimento

+ Mais (e Menos) - valias
+ Reconhecidas quando ocorrer o desreconhecimento dos ativos.

7871 — ORG - Rendimentos e ganhos em investimentos nao financeiros — Alienagoes

6871 — OGP — Gastos e perdas em investimentos nao financeiros — Alienagoes
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5. Operacdes com propriedades de investimento

MODELO DO CUSTO

AQUISICAO
421 / 422 | 426 Propriedades de investimento - ...
a 12 DO/ 271 OCRP - Fornecedores de investimentos (custo de aquisicdo)

DEPRECIACAO
641 Gastos de deprec. e de amort. - Propriedades de Inv.

a 428 Propriedades de investimento - Deprec. Acumuladas (depreciagdo do periodo)

RECONHECIMENTO DE PERDAS POR IMPARIDADE

654 Perdas por imparidade - em propriedades de investimento
a 429 Propriedades de investimento - Perdas por imparidade acum. (perda por imparidade)

REVERSAO DE PERDAS POR IMPARIDADE
429 Propriedades de investimento - Perdas por imparidade acum.
a 7624 Reversdes - de perdas por imparidade - em prop. Investimento (quantia a reverter)
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5. Operacgdes com propriedades de investimento

MODELO DO CUSTO

ALIENACAO

428 Propriedades de investimento - Deprec. Acumuladas
a 421/ 422 / 426 Propriedades de investimento - ...

(depreciagcbes acumuladas)

429 Propriedades de investimento - Perdas por imparidade acum.
a 421/ 422 / 426 Propriedades de investimento - ...

(Pl acumuladas)

6871 OGP - ... alienagdes / 7871 ORG - ... - alienagbes
a 421/ 422 / 426 Propriedades de investimento - ...

(quantia escriturada)

12 DO / 278 OCRP - Outros devedores
a 6871 OGP - ... alienagdes / 7871 ORG - ... - alienagbes

(preco de venda)
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5. Operacdes com propriedades de investimento

MODELO DO JUSTO VALOR

>0c_m_@mo
421 / 422 / 426 Propriedades de investimento - ...
a 12 DO/ 271 OCRP - Fornecedores de investimentos

(custo de aquisicéo)

AUMENTOS DO JUSTO VALOR
421 / 422 / 426 Propriedades de investimento - ...
a 773 Ganhos por aumentos do JV - Em propriedades de investimento

(aumento do JV)

REDUCOES DO JUSTO VALOR
663 Perdas por redugdes do JV - Em propriedades de investimento
a 421/ 422 / 426 Propriedades de investimento - ...

(redugéo do JV)
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5. Operacgdes com propriedades de investimento

MODELO DO JUSTO VALOR

ALIENACAO

6871 OGP - ... alienagdes / 7871 ORG - ... - alienagdes
a 421/ 422 /| 426 Propriedades de investimento - ... (quantia escriturada)

12 DO / 278 OCRP - Outros devedores
a 6871 OGP - ... alienagbes / 7871 ORG - ... - alienagdes (preco de venda)

alda

|

il

Y
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6. Outras situacoes

LOCACOES
NCRF 11 — Propriedades de investimento
NCRF 9 — Locacgbes

O>_u_._.>_|_N>ONO DE DESPESAS
NCRF 7 — Activos fixos tangiveis
NCRF 10 - Custos de empréstimos obtidos

SUBSIDIOS

NCRF 22 — Contabilizacdo dos subsidios do Governo e Divulgacdo de
apoios do Governo
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7. Divulgacgoes

= NCRF 11 - Propriedades de Investimento

§§ 76 e 77 - divulgacdes gerais
§ 78 - divulgacbes especificas do modelo do Justo Valor

§ 79 - divulgacdes especificas do modelo do Custo
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Questodes

1) Uma propriedade de investimento adquirida, para a qual vai ser adotado
o modelo do justo valor, deve ser mensurada no reconhecimento inicial
ao:

a) Custo
b) Justo valor
c¢) Custo ou justo valor, dos dois o mais baixo

d) Nenhuma das anteriores
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Questoes

2) A sociedade Alfa, S.A. dedica-se a compra e venda de propriedades. No
ambito da sua atividade, um imével adquirido deve ser reconhecido

como:

a) Ativo fixo tangivel — edificios e outras construgdes
b) Ativo nao corrente detido para venda — edificios e outras construcoes
c) Propriedades de investimento - edificios e outras construgoes

d) Inventérios
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Questodes

3) A sociedade Beta, S.A. dedica-se a construcdo para venda de imoveis.
No ambito da sua atividade, a construcdo de um prédio para a posterior
venda de apartamentos deve ser reconhecida em:

a) Produtos e trabalhos em curso
b) Investimentos em curso — Propriedades de investimento em curso
c) Investimentos em curso — Ativos fixos tangiveis em curso

d) Produtos acabados e intermédios
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Questoes

A mesma sociedade Beta, S.A., anteriormente referida, adquiriu um prédio
devoluto que ira demolir para construir um novo edificio destinado a

arrendamento. O referido prédio adquirido devera ser reconhecido em:

a) Ativos fixos tangiveis
b) Produtos e trabalhos em curso
c) Propriedades de investimento

d) Investimentos em curso — propriedades de investimento
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Questodes

Relativamente ao edificio que ira ser construido pela empresa Beta, S.A., a
sua mensuracao devera atender:
a) Ao disposto na NCRF 7 — AFT, durante e ap6s a construgao.

b) Ao disposto na NCRF 7 — AFT até que a construcao fique concluida e, a partir
dessa data, a entidade pode optar por continuar a seguir a NCRF 7 ou seguir a

NCRF 11 — Propriedades de Investimento.

c) Ao disposto na NCRF 11 — Propriedades de Investimento, durante e apés a

construcao.

d) Nenhuma das anteriores.
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Questoes

4) Uma entidade que adote o modelo do custo na mensuracéo subsequente

das suas propriedades de investimento:

a) N&o tera que determinar o justo valor das propriedades de

investimento.

b) Terd que determinar o justo valor das propriedades de investimento,

mas apenas para fins de divulgacgao.

c) A determinacéo e divulgacéo do justo valor é uma opcéo do érgao de

gestao.

d) Nenhuma das anteriores.
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Questodes

5) A sociedade Alfa, S.A. desenvolve a sua actividade de prestacdo de
servicos de consultadoria informatica num apartamento no centro de
Lisboa. A sociedade possui no mesmo prédio outro apartamento que
esta arrendado a uma sociedade de advogados. Em meados do ano N e
terminado o prazo do contrato de arrendamento, a sociedade de
advogados decide mudar-se para novas instalacoées e a sociedade Alfa,
S.A. aproveita a oportunidade para ampliar a actividade, que passa a ser

também desenvolvida neste segundo apartamento.

Cada um dos apartamentos custou 250.000 u.m e tém vindo a ser
mensurados pelo modelo do custo. Sabendo que a data da alteracéo do
uso do segundo apartamento, o seu justo valor era de 200.000 u.m. e as

suas deprecia¢des acumuladas ascendiam a 32.500 u.m.:
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Questoes

Sabendo que a empresa aplica 0 modelo do custo aos AFT, a alteracao do
uso do segundo apartamento implica:

a) Debitar 432 AFT — Edificios e outras construcdes por 250.000, Debitar
428 Prop. Inv. — depreciacbes acumuladas por 32.500, Creditar 422
Prop. Inv. - edificios e outras construgdes por 250.000, Creditar 438 AFT
— Depreciagbes acumuladas por 32.500.

b) Debitar 432 AFT — Edificios e outras construcées por 217.500, Creditar
422 Prop. Inv. - Edificios e outras construgdes por 217.500.

c) Debitar 432 AFT — Edificios e outras construcdes por 200.000, Debitar
428 Prop. Inv. — depreciagdes acumuladas por 32.500, Debitar 439 AFT
— Perdas por imparidade acumuladas por 17.500 Creditar 422 Prop. Inv.
- edificios e outras construc¢des por 250.000

d) Debitar 432 AFT — Edificios e outras construgdes por 200.000, Debitar
428 Prop. Inv. — depreciagdes acumuladas por 32.500, Debitar 429 Prop.
Inv. — Perdas por imparidade acumuladas por 17.500 Creditar 422 Prop.

_ mﬁk - edificios e outras construcdes por 250.000 37

Questodes

6) A sociedade Beta, S.A. detém um terreno para constru¢cdo numa zona a
urbanizar adquirido no inicio de N-4 por 20.000€. Sendo o objetivo da
empresa vendé-lo logo que o mesmo valorize, decidiu o érgao de gestéao

classifica-lo como propriedade de investimento.

Em N-3, um terreno idéntico ao detido pela empresa Beta, S.A. foi
comercializado por 35.000€. Durante os anos seguintes os precos de
mercado dos terrenos naquela zona ndo se alteraram significativamente
e em N a empresa recebe uma proposta para vender o terreno por

40.000€, que aceitou.
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Questoes

A empresa tera ao longo destes anos efectuado registos no sentido de:

a) Reconhecer ganhos por aumento do justo valor de 15.000 e ganhos da

alienacao de 20.000, caso tenha optado pelo modelo do justo valor;

b) Reconhecer ganhos por aumento do justo valor de 15.000 e ganhos na

alienagao de 20.000 caso tenha optado pelo modelo do custo;

c) Reconhecer ganhos por aumento do justo valor de 15.000 e ganhos na

alienacao de 5.000 caso tenha optado pelo modelo do justo valor;

b) Reconhecer apenas ganhos por aumento do justo valor de 20.000 caso

tenha optado pelo modelo do justo valor.
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