
C
u

rso
 d

e p
rep

aração
 p

ara o
 

exam
e d

e acesso
 à O

T
O

C

C
o

n
tab

ilid
ad

e G
eral

14. P
ro

p
ried

ad
es d

e In
vestim

en
to

C
ecília C

arm
o

 (cecilia.carm
o

@
u

a.p
t)

ab
ril d

e 2012

P
lano da sessão

1. C
onceitos

2. A
presentação

3. P
rincipais aspetos

relacionados com
 o controlo interno

4. R
econhecim

ento e m
ensuração 

-
M

odelo do custo e m
odelo do justo valor

-
R

evalorizações
-

D
epreciação

2

-
Im

paridade
-

R
endim

entos e ganhos associados às propriedades de investim
ento

5. O
perações com

 propriedades de investim
ento

6. O
utras situações

-
Locações

-
C

apitalização de despesas
-

S
ubsídios

7. D
ivulgações

Q
uestões

C
P

E
x

a
m

e
A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



1. C
onceitos

�
N

C
R

F
 1

1
 -

P
ro

p
rie

d
a

d
e

s
 d

e
 In

v
e

s
tim

e
n

to

�
P

ropriedade de Investim
ento

�
P

ropriedade
(terreno,

edifício,ou
parte

de
edifício)

detida
para

�
obter rendas,

�
valorização de capital,

�
ou am

bas,

3

�
e

não
para

uso
na

produção
ou

fornecim
ento

de
bens

ou
serviços

ou
para

finalidades
adm

inistrativas
ou

para
venda

no
curso

ordinário
do

negócio.

�
U

m
a

propriedade
de

investim
ento

gera
fluxos

de
caixa

independentes
dos

outros
ativos

detidos
por

um
a

entidade.
Isto

distingue
as

P
I

das
«propriedades

ocupadas
pelos

donos».

�
«
P

ro
p
rie

d
a
d
e

o
c
u
p
a
d
a

p
e
lo

d
o
n
o
»:

propriedade
detida,

pelo
dono

ou
por

um
locatário

num
a

locação
financeira,para

uso
na

produção
ou

fornecim
ento

de
bens

ou
serviços

ou
para

finalidades
adm

inistrativas.
A

N
C

R
F

7
–

A
ctivos

F
ixos

T
angíveis

aplica-se
a

propriedades
ocupadas

pelos
donos.

C
P

E
x

a
m

e
A

c
e
s
s
o

  O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

1. C
onceitos

�
E

xem
plos de propriedades de investim

ento:

�
T

errenos
detidos

para
valorização

do
capital

a
longo

prazo
e

não
para

venda
a

curto
prazo

no
curso

ordinário
de

negócios;

�
T

errenos
detidos

para
uso

futuro
ainda

não
determ

inado
(se

um
a

entidade
não

tiver
determ

inado
que

usará
o

terreno
com

o
propriedade

ocupada
pelo

dono
ou

para
venda

a
curto

prazo
no

curso
ordinário

do
negócio,

o
terreno

é
considerado

com
o

detido
para

valorização
do

capital);

4

capital);

�
U

m
edifício

que
seja

propriedade
da

entidade
(ou

detido
pela

entidade
num

a
locação

financeira)
e

que
seja

locado
segundo

um
a

ou
m

ais
locações

operacionais;

�
U

m
edifício

que
esteja

desocupado
m

as
detido

para
ser

locado
segundo

um
a

ou
m

ais
locações

operacionais.

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



1. C
onceitos

�
N

ão são propriedades de investim
ento:

�
P

ropriedades
destinadas

à
venda

no
curso

ordinário
do

negócio
ou

em
vias

de
construção

ou
desenvolvim

ento
para

tal
venda,

por
exem

plo,
propriedade

adquirida
exclusivam

ente
com

vista
a

alienação
subsequente

no
futuro

próxim
o

ou
para

desenvolvim
ento

e
revenda

(ver
N

C
R

F
18

—
Inventários);

�
P

ropriedades
que

estejam
a

ser
construídas

ou
desenvolvidas

por
conta

de
terceiros

(ver
N

C
R

F
19

—
C

ontratos
de

C
onstrução);

5

de
terceiros

(ver
N

C
R

F
19

—
C

ontratos
de

C
onstrução);

�
P

ropriedades
ocupadas

pelo
dono,

propriedades
detidas

para
futuro

uso
com

o
propriedade

ocupada
pelo

dono,
propriedades

detidas
para

futuro
desenvolvim

ento
e

uso
subsequente

com
o

propriedade
ocupada

pelo
dono,

propriedades
ocupadas

por
em

pregados
(paguem

ou
não

os
em

pregados
rendas

a
taxas

de
m

ercado)
e

propriedades
ocupadas

pelo
dono

aguardando
alienação

(ver
N

C
R

F
7

—
A

ctivos
F

ixos
T

angíveis);

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

1. C
onceitos

�
R

eclassificações

�
U

m
a

propriedade
de

investim
ento

deve
ser

transferida
para

Inventários
se,

e
só

se,
houver

um
a

alteração
no

seu
uso

evidenciada
pelo

com
eço

do
seu

desenvolvim
ento

com
vista

à
venda.

�
U

m
a

propriedade
de

investim
ento

deve
ser

transferida
para

A
tivos

F
ixos

T
angíveis

se,
e

só
se,

houver
um

a
alteração

no
seu

uso
evidenciada

pelo
com

eço
da

sua
ocupação

pelo
dono.

�
S

e
um

a
entidade

decidir
alienar

um
a

propriedade
de

investim
ento

sem

6

�
S

e
um

a
entidade

decidir
alienar

um
a

propriedade
de

investim
ento

sem
desenvolvim

ento,
a

m
esm

a
é

tratada
com

o
propriedade

de
investim

ento
até

à
sua

venda,m
om

ento
em

que
é

desreconhecida.

�
U

m
a

propriedade
ocupada

pelo
dono

deve
ser

transferida
para

propriedades
de

investim
ento

se
deixar

de
ser

ocupada
pelo

dono.

�
U

m
a

propriedade
de

investim
ento

que
esteja

a
ser

desenvolvida
para

futuro
uso

continuado
com

o
propriedade

de
investim

ento,
não

é
reclassificada

com
o

propriedade
ocupada

pelo
dono

durante
o

período
desse

desenvolvim
ento.

�
A

o
desenvolvim

ento
e

construção
de

propriedades
de

investim
ento

aplica-se
o

disposto
na

N
C

R
F

7
—

A
ctivos

F
ixos

T
angíveis,

até
que

taldesenvolvim
ento

ou
construção

fique
concluído.C

P
E

x
a

m
e

A
c

e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



2. A
presentação

�
C

lassificação dos ativos, segundo a N
C

R
F

 1
 –

E
s
tru

tu
ra

 e
 c

o
n

te
ú

d
o

 

d
a

s
 d

e
m

o
n

s
tra

ç
õ

e
s
 fin

a
n

c
e

ira
s:

�
C

o
rren

tes:

•
Q

uando
seja

realizado,
ou

se
pretenda

que
seja

vendido
ou

consum
ido,

no
decurso

norm
al

do
ciclo

operacional
da

entidade;ou

•
Q

uando
esteja

detido
essencialm

ente
para

a
finalidade

de
ser

7

•
Q

uando
esteja

detido
essencialm

ente
para

a
finalidade

de
ser

negociado;ou

•
Q

uando
se

espera
que

seja
realizado

num
período

até
doze

m
eses

após
a

data
do

balanço;ou

•
Q

uando
se

tratar
de

caixa
ou

equivalente
de

caixa,
a

m
enos

que
lhe

seja
lim

itada
a

troca
ou

uso
para

liquidar
um

passivo
durante

pelo
m

enos
doze

m
eses

após
a

data
do

balanço.

�
N

ão
co

rren
tes:

•
Q

uando
não

for
classificado

com
o

corrente.
C

P
E

x
a

m
e

A
c

e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

2. A
presentação

8
C

P
E

x
a

m
e

A
c

e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



2. A
presentação

�
Q

uadro de contas do S
N

C
:4 –

In
vestim

en
to

s

42 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
421 –

Terren
o

s e recu
rso

s n
atu

rais

422 –
E

d
ifício

s e o
u

tras co
n

stru
çõ

es

…426 –
O

u
tras p

ro
p

ried
ad

es d
e in

vestim
en

to

9

426 –
O

u
tras p

ro
p

ried
ad

es d
e in

vestim
en

to

428 –
D

ep
reciaçõ

es acu
m

u
lad

as

429 –
P

erd
as p

o
r im

p
arid

ad
e acu

m
u

lad
as

45 –
In

vestim
en

to
s em

 cu
rso

…452 -
P

ro
p

ried
ad

es d
e in

vestim
en

to
 em

 cu
rso

…459 –
P

erd
as p

o
r im

p
arid

ad
e acu

m
u

lad
as

C
P

E
x

a
m

e
A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

3. P
rincipais aspectos relacionados com

 o controlo interno

�
A

propriada
autorização,

por
parte

do
órgão

de
gestão,

de
quaisquer

aquisições
e

alienações.

�
D

efinição
das

políticas
de

m
ensuração

pelo
órgão

de
gestão.

�
A

rquivo
específico

dos
docum

entos
relacionados

com
as1
0

aquisições,seguros,avaliações,entre
outros.

�
A

provação
escrita,

pelo
órgão

de
gestão,

de
lançam

entos
contabilísticos

não
usuais.

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
N

C
R

F
1

1
–

P
ro

p
rie

d
a

d
e

s
d

e
In

v
e

s
tim

e
n

to

�
M

en
su

ração
n

o
reco

n
h

ecim
en

to
:C

U
S

T
O

�
O

custo
de

um
a

propriedade
de

investim
ento

co
m

p
rad

a

C
U

S
T

O
D

E
A

Q
U

IS
IÇ

Ã
O

=
P

R
E

Ç
O

D
E

C
O

M
P

R
A

+
D

IS
P

Ê
N

D
IO

S1
1

D
IR

E
C

T
A

M
E

N
T

E
A

T
R

IB
U

ÍV
E

IS

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

421 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

Terren
o

s e recu
rso

s n
atu

rais

422 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

E
d

ifício
s e o

u
tras co

n
stru

çõ
es

426 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

O
u

tras p
ro

p
ried

ad
es d

e in
vestim

en
to

4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
N

C
R

F
1

1
–

P
ro

p
rie

d
a

d
e

s
d

e
In

v
e

s
tim

e
n

to

�
M

en
su

ração
n

o
reco

n
h

ecim
en

to
:C

U
S

T
O

�
O

custo
de

um
a

propriedade
de

investim
ento

co
n

stru
íd

a

p
ela

p
ró

p
ria

en
tid

ad
e

1
2

C
U

S
T

O
D

E
P

R
O

D
U

Ç
Ã

O
,

de
acordo

com
a

N
C

R
F

7
–

A
ctivos

F
ixos

T
angíveis,

até
que

fique
concluída.

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

452 –
In

vestim
en

to
s em

 cu
rso

 -
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 em

 cu
rso

421 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

Terren
o

s e recu
rso

s n
atu

rais

422 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

E
d

ifício
s e o

u
tras co

n
stru

çõ
es

426 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

O
u

tras p
ro

p
ried

ad
es d

e in
vestim

en
to



4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
M

en
su

ração
ap

ó
s

o
reco

n
h

ecim
en

to
:

�
M

O
D

E
L

O
D

O
C

U
S

T
O

Q
u

an
tia

E
scritu

rad
a

=
C

u
sto

–
D

ep
reciação

A
cu

m
u

lad
a

–

P
erd

as
p

o
r

Im
p

arid
ad

e
A

cu
m

u
lad

as

(divulgando-se
o

JV
)

1
3

(divulgando-se
o

JV
)

421 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

Terren
o

s e recu
rso

s n
atu

rais

422 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

E
d

ifício
s e o

u
tras co

n
stru

çõ
es

428 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

D
ep

reciaçõ
es acu

m
u

lad
as

429 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

P
erd

as p
o

r im
p

arid
ad

e acu
m

u
lad

as

426 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

O
u

tras p
ro

p
ried

ad
es d

e in
vestim

en
to

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

641 –
G

asto
s d

e d
ep

reciação
 e am

o
rtização

 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to

654 –
P

erd
as p

o
r im

p
arid

ad
e –

E
m

 p
ro

p
ried

ad
es d

e in
vestim

en
to

4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
M

en
su

ração
ap

ó
s

o
reco

n
h

ecim
en

to
:

�
M

O
D

E
L

O
D

O
JU

S
T

O
V

A
L

O
R

Q
u

an
tia

E
scritu

rad
a

=
Ju

sto
V

alo
r

(sem
dedução

de
custos

de
transação

com
a

alienação)

1
4

421 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

Terren
o

s e recu
rso

s n
atu

rais

422 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

E
d

ifício
s e o

u
tras co

n
stru

çõ
es

663 –
P

erd
as p

o
r red

u
çõ

es d
e JV

 –
E

m
 p

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to

773 –
G

an
h

o
s p

o
r au

m
en

to
s d

e JV
 –

E
m

 p
ro

p
ried

ad
es d

e In
vestim

en
to

426 –
P

ro
p

ried
ad

es d
e In

vestim
en

to
 –

O
u

tras p
ro

p
ried

ad
es d

e in
vestim

en
to

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



4. R
econhecim

ento e m
ensuração

É
 possível

m
ensurar
o JV

? 

S
IM

O
pta pelo 

JV
 ou pelo 

C
U

S
T

O
?

P
elo C

U
S

T
O

P
elo JV

A
plica o JV

 
consistentem

ente
a todas as P

I

1
5

N
Ã

O

A
plica o C

U
S

T
O

 
às P

I não 
m

ensuradas a JV
 

A
plica o C

U
S

T
O

consistentem
ente

a todas as P
I

e divulga o JV

(A
daptado de C

ravo et al (2009) –
S

N
C

 C
o
m

e
n
ta

d
o, p. 163) 

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
M

en
su

ração
em

situ
açõ

es
esp

ecíficas

•
T

ran
sferên

cia
d

e
A

F
T

p
ara

P
I

•
T

ran
sferên

cia
d

e
P

Ip
ara

A
F

T

•
T

ran
sferên

cia
d

e
In

ven
tário

s
p

ara
P

I

•
T

ran
sferên

cia
d

e
P

Ip
ara

In
ven

tário
s

1
6

�
S

e
a

entidade
aplicar

à
P

I
o

M
O

D
E

L
O

D
O

C
U

S
T

O
a

transferência
não

altera
a

quantia
escriturada

da
propriedade

transferida:

C
U

S
T

O
 =

 Q
U

A
N

T
IA

 E
S

C
R

IT
U

R
A

D
A

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
S

e
a

entidade
aplicar

à
P

Io
M

O
D

E
L

O
D

O
J
V

então:

•
T

ran
sferên

cia
d

e
P

Ip
ara

A
F

T
o

u
In

ven
tário

s

C
U

S
T

O
D

O
S

IN
V

E
N

T
Á

R
IO

S
O

U
A

F
T

=
JU

S
T

O
V

A
LO

R
D

A
P

I

•
T

ran
sferên

cia
d

e
A

F
T

p
ara

P
I

1
7

•
T

ran
sferên

cia
d

e
A

F
T

p
ara

P
I

JV
D

A
P

I=
JV

D
O

A
F

T
(revalorização

do
A

F
T

)

•
T

ran
sferên

cia
d

e
In

ven
tário

s
p

ara
P

I

JV
D

A
P

I
=

JV
D

O
S

IN
V

E
N

T
Á

R
IO

S
(rédito

da
venda

de
Inventários)

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a
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4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
D

eterm
in

ação
d

o
JV

�
T

odas
as

entidades
têm

que
determ

inar
o

JV
das

P
I

para
fins

de
m

ensuração
(se

usar
o

m
odelo

do
JV

)
ou

de
divulgação

(se
usar

o
m

odelo
do

custo).

�
O

JV
deve

reflectir
as

condições
de

m
ercado

à
data

do
balanço,

sem
qualquer

dedução
de

custos
de

transação
em

que
possa

incorrer
por

venda.

1
8

incorrer
por

venda.

�
Incentiva-se,

m
as

não
se

exige,
que

um
a

entidade
determ

ine
o

JV
das

P
I

na
base

de
um

a
valorização

por
um

avaliador
independente

que
tenha

um
a

qualificação
profissional

relevante
e

reconhecida,
e

que
tenha

experiência
recente

na
localização

e
na

categoria
da

P
Ique

esteja
a

ser
valorizada.

�
O

JV
não

reflecte
os

dispêndios
futuros

de
capital

fixo
que

m
elhorem

ou
aum

entem
a

propriedade
e

não
reflecte

os
benefícios

futuros
derivados

destes
dispêndios

futuros.
C

P
E

x
a

m
e

A
c

e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
D

eterm
in

ação
d

o
JV

�
A

m
elhor

evidência
do

JV
é

dada
por

preços
correntes

num
m

ercado
ativo

de
propriedades

sem
elhantes

no
m

esm
o

local
e

condição
e

sujeitas
a

locações
e

outros
contratos

sem
elhantes.

�
N

a
ausência

de
preços

correntes
num

m
ercado

ativo
a

entidade
deve

considerar
inform

ação
proveniente

de
outras

fontes,
incluindo:

1
9

incluindo:

•
P

reços
correntes

num
m

ercado
ativo

de
propriedades

de
natureza

diferente,
condição

ou
localização,

ou
sujeitas

a
diferentes

locações
ou

contratos,
ajustados

para
refletir

essas
diferenças;

•
P

reços
recentes

de
propriedades

sem
elhantes

em
m

ercados
m

enos
ativos,

ajustados
para

refletir
quaisquer

alterações
nas

condições
económ

icas
desde

a
data

em
que

ocorreram
essas

transações;
C

P
E

x
a

m
e

A
c

e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

4. R
econhecim

ento e m
ensuração

•
P

rojeções
de

fluxos
de

caixa
descontados

com
base

em
estim

ativas
fiáveis

de
futuros

fluxos
de

caixa,
suportadas

pelos
term

os
de

qualquer
locação

e
de

outros
contratos

existentes
e

(quando
possível)

por
evidência

externa
tal

com
o

rendas
correntes

de
m

ercado
de

propriedades
sem

elhantes
no

m
esm

o
locale

condição
e

usando
taxas

de2
0

sem
elhantes

no
m

esm
o

locale
condição

e
usando

taxas
de

desconto
que

reflitam
avaliações

correntes
de

m
ercado

quanto
à

incerteza
na

quantia
e

tem
pestividade

dos
fluxos

de
caixa.
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a
m
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c
e
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s
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O
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ilid
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d
e
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e

r
a
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4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
A

p
licação

d
o

JV

�
E

xiste
um

a
presunção

refutável
de

que
um

a
entidade

pode
fiavelm

ente
determ

inar
o

JV
das

P
Inum

a
base

continuada.

•
P

orém
,

em
casos

excecionais,
há

clara
evidência

quando
um

a
entidade

adquire
pela

prim
eira

vez
um

a
P

I
(ou

quando
um

ativo
se

torne
pela

prim
eira

vez
em

P
I)

de
que

o
JV

não
é2
1

um
ativo

se
torne

pela
prim

eira
vez

em
P

I)
de

que
o

JV
não

é
determ

inável
com

fiabilidade
num

a
base

continuada.
Isto

ocorre
quando

são
pouco

frequentes
transações

de
m

ercado
com

paráveis
e

quando
não

estão
disponíveis

estim
ativas

alternativas
fiáveis

de
JV

.

•
N

estes
caso

s
a

en
tid

ad
e

d
eve

m
en

su
rar

essa
P

I
u

san
d

o
o

m
o

d
elo

d
o

cu
sto

.
O

valo
r

resid
u

al
d

a
P

I
d

eve
ser

assu
m

id
o

co
m

o
zero

.
A

s
restan

tes
P

I
d

evem
ser

m
en

su
rad

as
p

elo
JV

.

C
P

E
x

a
m

e
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c
e
s
s
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O
C

 -
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o
n

ta
b

ilid
a

d
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e

r
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4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
U

m
a

P
I

que
tenha

sido
inicialm

ente
m

ensurada
ao

JV
deve

continuar
a

sê-lo
até

que
seja

alienada
ou

afeta
a

outro
fim

,
m

esm
o

que
transações

de
m

ercado
com

paráveis
se

tornem
m

enos
frequentes

ou
que

os
preços

de
m

ercado
se

tornem
m

enos
prontam

ente
disponíveis.

2
2

C
P

E
x

a
m

e
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c
e
s
s
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 O
T

O
C
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C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a
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4. R
econhecim

ento e m
ensuração

�
R

en
d

im
en

to
s

e
g

an
h

o
s

asso
ciad

o
s

às
p

ro
p

ried
ad

es
d

e
in

vestim
en

to

�
R

endas

�
N

C
R

F
2

0
–

R
é

d
ito

�
R

econhecidas
segundo

o
regim

e
de

acréscim
o

de
acordo

com
a

substância
do

acordo.

2
3

�
M

ais
(e

M
enos)

-
valias

�
R

econhecidas
quando

ocorrer
o

desreconhecim
ento

dos
ativos.

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C
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C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a
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7871 –
O

R
G

 –
R

en
d

im
en

to
s e g

an
h

o
s em

 in
vestim

en
to

s n
ão

 fin
an

ceiro
s –

A
lien

açõ
es

7873 –
O

R
G

 –
R

en
d

im
en

to
s e g

an
h

o
s em

 in
vestim

en
to

s n
ão

 fin
an

ceiro
s –

R
en

d
as e o

u
tro

s ren
d

im
en

to
s em

 p
ro

p
ried

ad
es d

e in
vestim

en
to

6871 –
O

G
P

 –
G

astos e perdas em
 investim

entos não financeiros –
A

lienações

5. O
perações com

 propriedades de investim
ento

421 / 422 / 426 P
ropriedades de investim

ento - …

a 
12 D

O
 / 271 O

C
R

P
 - F

ornecedores de investim
entos

(c
u
s
to

 d
e
 a

q
u
is

iç
ã
o
)

641 G
astos de deprec. e de am

ort. - P
ropriedades de Inv.

a
428 P

ropriedades de investim
ento - D

eprec. A
cum

uladas
(d

e
p
re

c
ia

ç
ã
o
 d

o
 p

e
río

d
o
)

M
O

D
E

L
O

 D
O

 C
U

S
T

O

A
Q

U
IS

IÇ
Ã

O

D
E

P
R

E
C

IA
Ç

Ã
O

2
4

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o
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T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a
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a
428 P

ropriedades de investim
ento - D

eprec. A
cum

uladas
(d

e
p
re

c
ia

ç
ã
o
 d

o
 p

e
río

d
o
)

654 P
erdas por im

paridade - em
 propriedades de investim

ento

a
429 P

ropriedades de investim
ento - P

erdas por im
paridade acum

.
(p

e
rd

a
 p

o
r im

p
a
rid

a
d
e
)

429 P
ropriedades de investim

ento - P
erdas por im

paridade acum
.

a
7624 R

eversões - de perdas por im
paridade - em

 prop. Investim
ento

(q
u
a
n
tia

 a
 re

ve
rte

r)

R
E

C
O

N
H

E
C

IM
E

N
T

O
 D

E
 P

E
R

D
A

S
 P

O
R

 IM
P

A
R

ID
A

D
E

R
E

V
E

R
S

Ã
O

 D
E

 P
E

R
D

A
S

 P
O

R
 IM

P
A

R
ID

A
D

E



5. O
perações com

 propriedades de investim
ento

428 P
ropriedades de investim

ento - D
eprec. A

cum
uladas

a
421 / 422 / 426 P

ropriedades de investim
ento - …

(d
e
p
re

c
ia

ç
õ
e
s
 a

c
u
m

u
la

d
a
s
)

429 P
ropriedades de investim

ento - P
erdas por im

paridade acum
.

a
421 / 422 / 426 P

ropriedades de investim
ento - …

(P
I a

c
u
m

u
la

d
a
s
)

M
O

D
E

L
O

 D
O

 C
U

S
T

O

A
L

IE
N

A
Ç

Ã
O
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a
421 / 422 / 426 P

ropriedades de investim
ento - …

(P
I a

c
u
m

u
la

d
a
s
)

6871 O
G

P
 - …

 alienações / 7871 O
R

G
 - …

 - alienações

a
421 / 422 / 426 P

ropriedades de investim
ento - …

(q
u
a
n
tia

 e
s
c
ritu

ra
d
a
)

12 D
O

 / 278 O
C

R
P

 - O
utros devedores

a
6871 O

G
P

 - …
 alienações / 7871 O

R
G

 - …
 - alienações

(p
re

ç
o
 d

e
 ve

n
d
a
)

5. O
perações com

 propriedades de investim
ento

421 / 422 / 426 P
ropriedades de investim

ento - …

a 
12 D

O
 / 271 O

C
R

P
 - F

ornecedores de investim
entos

(c
u
s
to

 d
e
 a

q
u
is

iç
ã
o
)

A
Q

U
IS

IÇ
Ã

O

M
O

D
E

L
O

 D
O

 JU
S

T
O

 V
A

L
O

R

A
U

M
E

N
T

O
S

 D
O

 JU
S

T
O

 V
A

L
O

R

2
6

C
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E
x

a
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e
 A

c
e
s
s
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T

O
C
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C

o
n
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b
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a

d
e

  G
e

r
a
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421 / 422 / 426 P
ropriedades de investim

ento - …

a
773 G

anhos por aum
entos do JV

 - E
m

 propriedades de investim
ento

(a
u
m

e
n
to

 d
o
 J

V
)

663 P
erdas por reduções do JV

 - E
m

 propriedades de investim
ento

a
421 / 422 / 426 P

ropriedades de investim
ento - …

(re
d
u
ç
ã
o
 d

o
 J

V
)

R
E

D
U

Ç
Õ

E
S

 D
O

 JU
S

T
O

 V
A

L
O

R



5. O
perações com

 propriedades de investim
ento

6871 O
G

P
 - …

 alienações / 7871 O
R

G
 - …

 - alienações

a
421 / 422 / 426 P

ropriedades de investim
ento - …

(q
u
a
n
tia

 e
s
c
ritu

ra
d
a
)

A
L

IE
N

A
Ç

Ã
O

M
O

D
E

L
O

 D
O

 JU
S

T
O

 V
A

L
O
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12 D
O

 / 278 O
C

R
P

 - O
utros devedores

a
6871 O

G
P

 - …
 alienações / 7871 O

R
G

 - …
 - alienações

(p
re

ç
o
 d

e
 ve

n
d
a
)

6. O
utras situações

L
O

C
A

Ç
Õ

E
S

N
C

R
F

1
1

–
P

ro
p
rie

d
a
d
e
s

d
e

in
v
e
s
tim

e
n
to

N
C

R
F

9
–

L
o
c
a
ç
õ
e
s

C
A

P
IT

A
L

IZ
A

Ç
Ã

O
D

E
D

E
S

P
E

S
A

S

N
C

R
F

7
–

A
c
tiv

o
s

fix
o
s

ta
n
g
ív

e
is

N
C

R
F

1
0

–
C

u
s
to

s
d
e

e
m

p
ré

s
tim

o
s

o
b
tid

o
s

2
8

N
C

R
F

1
0

–
C

u
s
to

s
d
e

e
m

p
ré

s
tim

o
s

o
b
tid

o
s

S
U

B
S

ÍD
IO

S

N
C

R
F

2
2

–
C

o
n
ta

b
iliz

a
ç
ã
o

d
o
s

s
u
b
s
íd

io
s

d
o

G
o
v
e
rn

o
e

D
iv

u
lg

a
ç
ã

o
d
e

a
p
o
io

s
d
o

G
o
v
e
rn

o

C
P

E
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a
m
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c
e
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s
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O
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o
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7. D
ivulgações

�
N

C
R

F
 1

1
 -

P
ro

p
rie

d
a
d
e
s
 d

e
 In

v
e
s
tim

e
n
to

§§
76

e
77

-
divulgações

gerais

2
9

§
78

-
divulgações

específicas
do

m
odelo

do
Justo

V
alor

§
79

-
divulgações

específicas
do

m
odelo

do
C

usto

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a
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Q
uestões

1)
U

m
a

propriedade
de

investim
ento

adquirida,
para

a
qualvaiser

adotado

o
m

odelo
do

justo
valor,

deve
ser

m
ensurada

no
reconhecim

ento
inicial

ao:

a)
C

usto

b)
Justo

valor

3
0

b)
Justo

valor

c)
C

usto
ou

justo
valor,dos

dois
o

m
ais

baixo

d)
N

enhum
a

das
anteriores

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a
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Q
uestões

2)
A

sociedade
A

lfa,
S

.A
.

dedica-se
à

com
pra

e
venda

de
propriedades.

N
o

âm
bito

da
sua

atividade,
um

im
óvel

adquirido
deve

ser
reconhecido

com
o:

a)
A

tivo
fixo

tangível–
edifícios

e
outras

construções

b)
A

tivo
não

corrente
detido

para
venda

–
edifícios

e
outras

construções

3
1

b)
A

tivo
não

corrente
detido

para
venda

–
edifícios

e
outras

construções

c)
P

ropriedades
de

investim
ento

-
edifícios

e
outras

construções

d)
Inventários

C
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e
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c
e
s
s
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Q
uestões

3)
A

sociedade
B

eta,
S

.A
.

dedica-se
à

construção
para

venda
de

im
óveis.

N
o

âm
bito

da
sua

atividade,
a

construção
de

um
prédio

para
a

posterior

venda
de

apartam
entos

deve
ser

reconhecida
em

:

a)
P

rodutos
e

trabalhos
em

curso

b)
Investim

entos
em

curso
–

P
ropriedades

de
investim

ento
em

curso

3
2

b)
Investim

entos
em

curso
–

P
ropriedades

de
investim

ento
em

curso

c)
Investim

entos
em

curso
–

A
tivos

fixos
tangíveis

em
curso

d)
P

rodutos
acabados

e
interm

édios

C
P

E
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a
m

e
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c
e
s
s
o
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T

O
C
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C

o
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ta
b

ilid
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d
e
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r
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Q
uestões

A
m

esm
a

sociedade
B

eta,
S

.A
.,

anteriorm
ente

referida,
adquiriu

um
prédio

devoluto
que

irá
dem

olir
para

construir
um

novo
edifício

destinado
a

arrendam
ento.O

referido
prédio

adquirido
deverá

ser
reconhecido

em
:

a)
A

tivos
fixos

tangíveis

b)
P

rodutos
e

trabalhos
em

curso

3
3

b)
P

rodutos
e

trabalhos
em

curso

c)
P

ropriedades
de

investim
ento

d)
Investim

entos
em

curso
–

propriedades
de

investim
ento

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
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Q
uestões

R
elativam

ente
ao

edifício
que

irá
ser

construído
pela

em
presa

B
eta,

S
.A

.,
a

sua
m

ensuração
deverá

atender:

a)
A

o
disposto

na
N

C
R

F
7

–
A

F
T

,durante
e

após
a

construção.

b)
A

o
disposto

na
N

C
R

F
7

–
A

F
T

até
que

a
construção

fique
concluída

e,
a

partir

dessa
data,

a
entidade

pode
optar

por
continuar

a
seguir

a
N

C
R

F
7

ou
seguir

a3
4

dessa
data,

a
entidade

pode
optar

por
continuar

a
seguir

a
N

C
R

F
7

ou
seguir

a

N
C

R
F

11
–

P
ropriedades

de
Investim

ento.

c)
A

o
disposto

na
N

C
R

F
11

–
P

ropriedades
de

Investim
ento,

durante
e

após
a

construção.

d)
N

enhum
a

das
anteriores.

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e
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e

r
a
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Q
uestões

4)
U

m
a

entidade
que

adote
o

m
odelo

do
custo

na
m

ensuração
subsequente

das
suas

propriedades
de

investim
ento:

a)
N

ão
terá

que
determ

inar
o

justo
valor

das
propriedades

de

investim
ento.

b)
T

erá
que

determ
inar

o
justo

valor
das

propriedades
de

investim
ento,3

5

b)
T

erá
que

determ
inar

o
justo

valor
das

propriedades
de

investim
ento,

m
as

apenas
para

fins
de

divulgação.

c)
A

determ
inação

e
divulgação

do
justo

valor
é

um
a

opção
do

órgão
de

gestão.

d)
N

enhum
a

das
anteriores.

C
P

E
x

a
m

e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l

Q
uestões

5)
A

sociedade
A

lfa,
S

.A
.

desenvolve
a

sua
actividade

de
prestação

de

serviços
de

consultadoria
inform

ática
num

apartam
ento

no
centro

de

Lisboa.
A

sociedade
possui

no
m

esm
o

prédio
outro

apartam
ento

que

está
arrendado

a
um

a
sociedade

de
advogados.

E
m

m
eados

do
ano

N
e

term
inado

o
prazo

do
contrato

de
arrendam

ento,
a

sociedade
de3
6

advogados
decide

m
udar-se

para
novas

instalações
e

a
sociedade

A
lfa,

S
.A

.aproveita
a

oportunidade
para

am
pliar

a
actividade,que

passa
a

ser

tam
bém

desenvolvida
neste

segundo
apartam

ento.

C
ada

um
dos

apartam
entos

custou
250.000

u.m
e

têm
vindo

a
ser

m
ensurados

pelo
m

odelo
do

custo.
S

abendo
que

à
data

da
alteração

do

uso
do

segundo
apartam

ento,
o

seu
justo

valor
era

de
200.000

u.m
.

e
as

suas
depreciações

acum
uladas

ascendiam
a

32.500
u.m

.:
C

P
E

x
a

m
e
 A

c
e
s
s
o

 O
T

O
C

 -
C

o
n

ta
b

ilid
a

d
e

  G
e

r
a

l



Q
uestões

S
abendo

que
a

em
presa

aplica
o

m
odelo

do
custo

aos
A

F
T

,
a

alteração
do

uso
do

segundo
apartam

ento
im

plica:

a)
D

ebitar
432

A
F

T
–

E
difícios

e
outras

construções
por

250.000,
D

ebitar
428

P
rop.

Inv.
–

depreciações
acum

uladas
por

32.500,
C

reditar
422

P
rop.

Inv.
-

edificios
e

outras
construções

por
250.000,

C
reditar

438
A

F
T

–
D

epreciações
acum

uladas
por

32.500.

b)
D

ebitar
432

A
F

T
–

E
dificios

e
outras

construções
por

217.500,
C

reditar3
7

b)
D

ebitar
432

A
F

T
–

E
dificios

e
outras

construções
por

217.500,
C

reditar
422

P
rop.Inv.-

E
dificios

e
outras

construções
por

217.500.

c)
D

ebitar
432

A
F

T
–

E
dificios

e
outras

construções
por

200.000,
D

ebitar
428

P
rop.

Inv.
–

depreciações
acum

uladas
por

32.500,
D

ebitar
439

A
F

T
–

P
erdas

por
im

paridade
acum

uladas
por

17.500
C

reditar
422

P
rop.

Inv.
-

edificios
e

outras
construções

por
250.000

d)
D

ebitar
432

A
F

T
–

E
dificios

e
outras

construções
por

200.000,
D

ebitar
428

P
rop.Inv.–

depreciações
acum

uladas
por

32.500,D
ebitar

429
P

rop.
Inv.

–
P

erdas
por

im
paridade

acum
uladas

por
17.500

C
reditar

422
P

rop.
Inv.-

edificios
e

outras
construções

por
250.000

Q
uestões

6)
A

sociedade
B

eta,
S

.A
.

detém
um

terreno
para

construção
num

a
zona

a

urbanizar
adquirido

no
início

de
N

-4
por

20.000
€.

S
endo

o
objetivo

da

em
presa

vendê-lo
logo

que
o

m
esm

o
valorize,

decidiu
o

órgão
de

gestão

classifica-lo
com

o
propriedade

de
investim

ento.

E
m

N
-3,

um
terreno

idêntico
ao

detido
pela

em
presa

B
eta,

S
.A

.
foi3
8

E
m

N
-3,

um
terreno

idêntico
ao

detido
pela

em
presa

B
eta,

S
.A

.
foi

com
ercializado

por
35.000

€.
D

urante
os

anos
seguintes

os
preços

de

m
ercado

dos
terrenos

naquela
zona

não
se

alteraram
significativam

ente

e
em

N
a

em
presa

recebe
um

a
proposta

para
vender

o
terreno

por

40.000
€,que

aceitou.
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Q
uestões

A
em

presa
terá

ao
longo

destes
anos

efectuado
registos

no
sentido

de:

a)
R

econhecer
ganhos

por
aum

ento
do

justo
valor

de
15.000

e
ganhos

da

alienação
de

20.000,caso
tenha

optado
pelo

m
odelo

do
justo

valor;

b)
R

econhecer
ganhos

por
aum

ento
do

justo
valor

de
15.000

e
ganhos

na3
9

alienação
de

20.000
caso

tenha
optado

pelo
m

odelo
do

custo;

c)
R

econhecer
ganhos

por
aum

ento
do

justo
valor

de
15.000

e
ganhos

na

alienação
de

5.000
caso

tenha
optado

pelo
m

odelo
do

justo
valor;

b)
R

econhecer
apenas

ganhos
por

aum
ento

do
justo

valor
de

20.000
caso

tenha
optado

pelo
m

odelo
do

justo
valor.
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c
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