NBC TSP 16 - Propriedade para Investimento

Objetivo

1. O objetivo desta Norma é estabelecer o tratamento contabil de propriedades
para investimento e respectivos requisitos de divulgacao.

Alcance

2. A entidade que elabora e apresenta demonstragdes contabeis sob o regime de

competéncia deve aplicar esta norma na contabilizacdo de propriedade para
investimento.

Esta Norma se aplica a todas as entidades do setor publico, exceto as empresas
estatais ndo dependentes.

“Prefacio as Normas Internacionais de Contabilidade para o Setor Publico”
emitidas pelo International Public Sector Accounting Standards Board (NBC
TSPB) explica que Empresas Estatais aplicam as Normas Internacionais de
Contabilidade (IFRSs) emitidas pelo International Accounting Standards Board
(IASB). Empresas Estatais sao definidas na NBC TSP 1, “Apresentacao das
Demonstragdoes Contabeis”.

Esta Norma aplica-se a contabilizacdo de propriedade para investimento
incluindo (a) a mensuracdao de propriedades para investimento mantidas em
arrendamento contabilizado como arrendamento financeiro nas demonstracdes
contabeis de arrendatario e (b) a mensuracdo de propriedades para investimento
disponibilizadas ao arrendatdrio em arrendamento operacional nas
demonstracdes contabeis do arrendador. Esta Norma ndo trata de assuntos
cobertos pela Norma Internacional de Contabilidade para o Setor Publico NBC
TSP 13, “Operagoes de Arrendamento Mercantil”, incluindo:

(a) Classificagdao de arrendamentos como arrendamento financeiro ou
arrendamento operacional;

(b) Reconhecimento de lucros de arrendamentos resultantes de propriedades
para investimento (ver também a NBC TSP 9, “Receitas de Transagdes com
Contraprestagao”);

(c) Mensuragao, nas demonstracdes contabeis do arrendatario, de direito sobre
propriedade mantida sob contrato contabilizado como arrendamento
operacional;

(d) Mensuracdo, nas demonstracbes contabeis do arrendador, do seu
investimento liquido em arrendamento financeiro;

(e) Contabilizacao de transagboes de venda e retro-arrendamento (/leaseback);
e

(f) Divulgacao de arrendamento financeiro e de arrendamento operacional.

Esta Norma nao se aplica a:

(a) Ativos bioldgicos relacionados com a atividade agricola (ver NBC TSP 27,
“Ativo Bioldgico e Produto Agricola”); e

(b) Direitos sobre reservas minerais tais como carvao mineral, petréleo, gas
natural e recursos semelhantes ndo renovaveis.

Definicoes



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

Valor contabil (para o propdsito desta Norma) é o valor pelo qual um
ativo esta reconhecido na demonstracao da posicao financeira (balanco
patrimonial).

Custo é o montante de caixa ou equivalentes de caixa pago ou o valor
justo de outra contraprestacao dada para adquirir um ativo no momento
da sua aquisicao ou construcao.

Propriedade para investimento é a propriedade (terreno ou edificio — ou
parte de edificio - ou ambos) mantida (pelo proprietario ou pelo
arrendatario em arrendamento financeiro) para auferir aluguel ou para
valorizacao do capital ou para ambas, e nao para:

(a) uso na producao ou fornecimento de bens ou servicos ou para
finalidades administrativas; ou
(b) venda no curso ordinario do negdcio.

Propriedade ocupada pelo proprietario é a propriedade mantida (pelo
proprietario ou pelo arrendatario sob arrendamento financeiro) para uso

na producao ou fornecimento de bens ou servigos ou para finalidades
administrativas.

Os Termos definidos em outras Normas Internacionais de Contabilidade
para o Setor Publico sao usados nesta Norma com o mesmo significado
daqueles em outras Normas, e sao reproduzidos no Glossario de Termos
Definidos publicado separadamente.

Direito sobre Propriedade para Investimento mantida por arrendatario sob
Arrendamento Operacional

8.

Um direito sobre propriedade que seja mantida por arrendatario sob
arrendamento operacional pode ser classificada e contabilizada como
propriedade para investimento se, e apenas se, (a) a propriedade iria de
outra forma satisfazer a definicao de propriedade para investimento e (b)
o arrendatario usar o método do valor justo definido nos itens 42 a 64
para o ativo reconhecido. Essa alternativa de classificacao deve ser
analisada propriedade a propriedade. Entretanto, uma vez escolhida essa
alternativa de classificacdao para um direito em propriedade desse género
mantido sob arrendamento operacional, todas as propriedades
classificadas como propriedade para investimento devem ser
contabilizadas usando o método do valor justo. Quando essa alternativa
de classificacdo for escolhida, qualquer direito assim classificado é
incluido nas evidenciacoes exigidas nos itens 85 a 89.

Propriedade Para Investimento

9.

Existem diversas circunstancias nas quais entidades do setor publico podem
manter propriedades para obter rendas e para apreciagdo de capital. Por
exemplo, uma entidade do setor publico (que ndo seja Empresa Estatal nao
dependente) pode ser estabelecida para administrar o portfélio de propriedades



10.

11.

12.

do governo em bases comerciais. Nesse caso, as propriedades mantidas pela
entidade, que ndo as propriedades mantidas para revenda no curso normal das
operagoes, se enquadram na definicao de propriedade para investimento. Outras
entidades do setor publico podem também manter propriedades para obter
rendas ou apreciacdao de capital e usam o caixa gerado para financiar suas outras
atividades (entrega de servicos). Por exemplo, uma universidade ou governo
local pode possuir um edificio com o propodsito de arrenda-lo em bases
comerciais a partes externas para gerar fundos, ao invés de produzir ou suprir
bens ou servicos. Essa propriedade também se enquadra na definicdo de
propriedade para investimento.

As propriedades para investimento sdao mantidas para obter rendas ou para
valorizacao do capital ou para ambas. Por isso, uma propriedade para
investimento gera fluxos de caixa altamente independentes dos outros ativos
mantidos pela entidade. Isso distingue as propriedades para investimento de
outras terras e edificios controlados por entidades do setor publico, incluindo
propriedades ocupadas pelos proprietarios. A produgao ou fornecimento de bens
ou servicos (ou o uso de propriedades para finalidades administrativas) também
pode gerar fluxos de caixa. Por exemplo, entidades do setor publico podem usar
um edificio para proporcionar bens e servigos para terceiros em troca de
recuperacao total ou parcial de custo. Entretanto, o edificio € mantido para
facilitar a producao de bens e servicos e os fluxos de caixa sdo atribuiveis nao
apenas ao edificio, mas também a outros ativos usados no processo de producgao
ou de fornecimento. A NBC TSP 17, “Ativo Imobilizado” aplica-se a propriedades
ocupadas pelos proprietarios.

Em algumas jurisdicdes publicas, existem certos arranjos administrativos de
forma que uma entidade pode controlar um ativo que pode ser legalmente de
propriedade de outra entidade. Por exemplo, um departamento governamental
pode controlar e contabilizar determinados edificios que sdo legalmente de posse
do Estado. Em tais circunstancias, referencias as propriedades ocupadas pelo
proprietario significam propriedades ocupadas pela entidade que reconhece as
propriedades em suas demonstragdes contabeis.

O que se segue sao exemplos de propriedades para investimento:

(a) Terrenos mantidos para valorizagao de capital a longo prazo e nao para
venda a curto prazo no curso ordinario dos negdcios. Por exemplo, terrenos
mantidos por um hospital para apreciacao de capital os quais podem ser
vendidos em momento oportuno no futuro.

(b) Terrenos mantidos para futuro uso correntemente indeterminado. (Se a
entidade ndo tiver determinado que usara o terreno como propriedade
ocupada pelo proprietario, incluindo ocupacdao para proporcionar Servicos
tais como aqueles proporcionados por pargues nacionais para geracoes
atuais e futuras, e para venda no curto prazo no curso ordinario das
operacoes, o terreno é considerado como mantido para valorizacdo do
capital);

(c) Edificio que seja propriedade da entidade (ou mantido pela entidade em
arrendamento financeiro) e que seja arrendado sob um ou mais
arrendamentos operacionais em bases comerciais. Por exemplo, uma
universidade pode possuir um edificio que é arrendado em bases
comerciais para partes externas.



13.

14.

(d) Edificio que esteja desocupado, mas mantido para ser arrendado sob um ou
mais arrendamentos operacionais em bases comerciais para partes
externas.

(e) Propriedade que estd sendo construida ou desenvolvida pra uso futuro
como propriedade para investimento.

Seguem-se exemplos de itens que nao sao propriedades para investimento,
estando, por isso, fora do alcance desta Norma:

(a) Propriedade destinada a venda no decurso ordinario das atividades ou em
vias de construcao ou desenvolvimento para tal venda (NBC TSPNBC TSP
12 - Estoques). Por exemplo, um governo municipal pode rotineiramente
suplementar resultados pela compra e venda de propriedades, nesses casos
em que as propriedades sao mantidas exclusivamente para baixa
subsequente em um breve futuro ou para desenvolvimento para revenda
sao classificadas como estoque. Um departamento de habitacdo pode
vender rotineiramente parte de suas habitagbes em estoque no curso
ordinario das suas operacdes como resultado de alteracdes demograficas,
nesses casos qualquer habitacdo em estoque mantida para venda é
classificada como estoque.

(b) Propriedade em construgao ou desenvolvimento por conta de terceiros. Por
exemplo, um departamento de propriedades e servicos pode se engajar em
contratos de construcao com entidades externas ao seu governo (ver NBC
TSPNBC TSP 11 - Contratos de Construgao);

(c) Propriedade ocupada pelo proprietario (ver NBC TSPNBC TSP 17), incluindo
(entre outras coisas) propriedade mantida para uso futuro como
propriedade ocupada pelo proprietario, propriedade mantida para
desenvolvimento futuro e uso subsequente como propriedade ocupada pelo
proprietario, propriedade ocupada por empregados (paguem ou ndo
aluguéis a taxas de mercado) e propriedade ocupada pelo proprietario no
aguardo de alienagao;

(d) (excluido)

(e) Propriedade que é arrendada a outra entidade por arrendamento financeiro.

(f) Propriedade mantida para proporcionar servico social e que também geram
influxos de caixa. Por exemplo, um departamento de habitacdo pode
manter amplos estoques de habitacdes usados para proporcionar habitacao
para familias de baixa renda por alugueis abaixo do mercado. Nessa
situacdo, a propriedade € mantida para proporcionar servigos de habitacao
ao invés de obter renda ou apreciacdo de capital e a renda de aluguel
gerada é atinente aos propodsitos pelos quais a propriedade é mantida. Tais
propriedades nao sao consideradas como “propriedades para investimento”
e vao ser contabilizadas de acordo com a NBC TSP 17.

(g) Propriedade mantida para propdsito estratégico que serdao contabilizadas de
acordo com a NBC TSP 17.

Em varias jurisdicdes, entidades do setor publico vao manter propriedades para
satisfazer objetivos de entrega de servicos ao invés de obter rendas ou
apreciagao de capital. Em tais situacdes a propriedade nao vai satisfazer a
definicao de propriedade para investimento. Entretanto, onde a entidade do setor
publico mantém a propriedade para obter rendas ou apreciacdo de capital, esta
Norma é aplicavel. Em alguns casos, entidades do setor publico mantém algumas
propriedades que compreendem parte que esta sendo mantida para obter rendas
ou para apreciacao de capital ao invés de proporcionar bens e servicos ou para
fins administrativos. Por exemplo, um hospital ou uma universidade podem
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possuir um edificio, parte do qual estd sendo usado para finalidades
administrativas, e parte do qual estd sendo arrendado como apartamentos em
bases comerciais. Se tais partes puderem ser vendidas separadamente (ou
arrendadas separadamente por meio de arrendamento financeiro), a entidade
contabiliza tais partes separadamente. Caso as partes ndao puderem ser vendidas
separadamente, a propriedade é propriedade para investimento somente se uma
parte insignificante € mantida para uso na producdo ou fornecimento de bens e
servicos ou para fins administrativos.

Em alguns casos, a entidade proporciona servicos de apoio aos ocupantes da
propriedade que ela mantenha. A entidade trata tal propriedade como
propriedade para investimento se os servigos forem insignificantes em relagao ao
acordo como um todo. Um exemplo é quando uma agéncia governamental possui
um edificio de escritérios que estd sendo mantido exclusivamente para fins de
aluguel em bases comerciais e também proporciona servigos de seguranca e de
manutencdo aos arrendatarios que ocupam o edificio.

Em outros casos, os servicos prestados sao significativos. Por exemplo, um
governo pode possuir um hotel ou albergue que administra por meio de uma
agéncia de administracdo de propriedades. Os servigos proporcionados aos
hospedes sdo significativos para o acordo como um todo. Por isso, o hotel ou
albergue administrado pelo proprietario é propriedade ocupada pelo proprietario
e nao propriedade para investimento

Pode ser dificil determinar se os servicos de apoio sao tao significativos para que
uma propriedade nao se qualifique como propriedade para investimento. Por
exemplo, um governo ou agéncia governamental que é proprietario de hotel
pode transferir algumas responsabilidades a terceiros sob contrato de gestao. Os
termos de tais contratos variam amplamente. Em um extremo, o governo ou
agéncia governamental pode simplesmente ter terceirizado fungdes do dia a dia,
embora ficando com significativa exposicao aos riscos das variacoes dos fluxos
de caixa gerados pelas operagdes do hotel.

E necessario julgamento para determinar se a propriedade se qualifica como
propriedade para investimento. A entidade desenvolve critérios para que possa
exercer esse julgamento consistentemente de acordo com a definicdo de
propriedade para investimento e com a relacionada orientagdo dos paragrafos 9
a 17. O paragrafo 86(c) exige que a entidade divulgue esses critérios quando a
classificacao for dificil.

Em alguns casos, a entidade possui propriedade que esta arrendada e ocupada
por sua controladora ou por outra controlada. A propriedade ndo se qualifica
como propriedade para investimento nas demonstragdes contabeis consolidadas,
porque a propriedade estd ocupada pelo proprietario sob a perspectiva do grupo.
Porém, da perspectiva da entidade que a possui, tal propriedade é propriedade
para investimento se satisfizer a definicdo do paragrafo 7. Por isso, o arrendador
trata a propriedade como propriedade para investimento nas suas
demonstragdes contabeis individuais. Essa situacao pode surgir onde um governo
estabelece uma entidade gerenciadora de propriedades para administrar edificios
de escritérios do governo. Os edificios s3ao entdo arrendados para outras
entidades do governo em bases comerciais. Nas demonstragdes contabeis da
entidade administradora de propriedades, a propriedade é contabilizada como
propriedade para investimento. Entretanto, nas demonstracdes contabeis



consolidadas do governo a propriedade é contabilizada como ativo imobilizado de
acordo com a NBC TSP 17.

Reconhecimento

20. A propriedade para investimento deve ser reconhecida como ativo

21.

22.

23.

24,

25.

quando, e apenas quando:

(a) for provavel que os beneficios economicos futuros ou potencial de
servigos associados a propriedade para investimento fluirdo para a
entidade; e

(b) o custo ou valor justo da propriedade para investimento possa ser
mensurado confiavelmente.

Na determinacdo se um item satisfaz o primeiro critério para reconhecimento, a
entidade precisa acessar o nivel de certeza relacionado ao fluxo dos beneficios
econdmicos futuros ou potencial de servicos com base na disponibilidade de
evidéncias no momento do reconhecimento inicial. A existéncia de certeza
suficiente de que os beneficios econémicos futuros ou potencial de servico vao
fluir para a entidade necessita de uma garantia de que a entidade vai receber as
recompensas relacionadas ao ativo e que vai bancar os riscos associados. Essa
garantia geralmente é disponivel quando os riscos e recompensas tenham
passado para a entidade. Antes que isso ocorra, a transacao para aquisicao do
ativo pode ser geralmente cancelada sem penalidades significantes e, portanto, o
ativo nao é reconhecido.

O segundo critério para reconhecimento geralmente é prontamente satisfeito
porque a transacao de troca evidenciando a compra do ativo identifica seu custo.
Como especificado no paragrafo 27 desta Norma, sob certas circunstancias uma
propriedade para investimento pode ser adquirida sem custo ou por custo
irrisorio. Em tais casos, o custo da propriedade para investimento é o seu valor
justo na data da aquisigao.

A entidade avalia segundo esse principio de reconhecimento todos os custos da
propriedade para investimento no momento em que eles sdao incorridos. Esses
custos incluem custos inicialmente incorridos para adquirir uma propriedade para
investimento e custos incorridos subsequentemente para adicionar a, substituir
partes de, ou prestar manutencao a propriedade.

Segundo o principio de reconhecimento do paragrafo 20, a entidade nao
reconhece no valor contabil da propriedade para investimento os custos de
servicos diarios da propriedade. Pelo contrario, esses custos sdo reconhecidos na
demonstracao do resultado quando incorridos. Os custos de servicos didrios sao
basicamente os custos da mao-de-obra e dos bens consumiveis, e podem incluir
o custo de pequenas pecas. A finalidade dessas despesas é muitas vezes descrita
como sendo para reparo e manutencao da propriedade.

Partes de propriedades para investimento podem ter sido adquiridas por
substituicdo. Por exemplo, as paredes interiores podem ser substituicdes das
paredes originais. Segundo o principio do reconhecimento, a entidade reconhece
no valor contabil de propriedade para investimento o custo da parte de
substituicao da propriedade para investimento existente no momento em que o
custo é incorrido se os critérios de reconhecimento forem cumpridos. O valor



contabil das partes que sao substituidas é baixado de acordo com as disposicoes
de baixa desta Norma.

Mensuragao no reconhecimento

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

A propriedade para investimento deve ser inicialmente mensurada pelo
seu custo (os custos de transacao devem ser incluidos na mensuracao
inicial).

Onde uma propriedade para investimento é adquirida por meio de uma
transacao sem contraprestacao, seu custo deve ser mensurado como seu
valor justo na data da aquisicao.

O custo de uma propriedade adquirida para investimento compreende o seu
preco de compra e qualquer dispéndio diretamente atribuivel. Os dispéndios
diretamente atribuiveis incluem, por exemplo, as remuneragoes profissionais de
servicos legais, impostos de transferéncia de propriedade e outros custos de
transacgao.

(Eliminado)
O custo de uma propriedade para investimento ndo é aumentado por:

(a) Custos de inicio de atividades (start-up) (a ndo ser que sejam necessarios
para trazer a propriedade a condicdo necessaria para que seja capaz de
funcionar da forma pretendida pela administracao);

(b) Perdas operacionais incorridas antes de a propriedade para investimento
ter atingido o nivel de ocupacdo previsto; ou

(c) Quantidades anormais de material, mao-de-obra ou outros recursos
consumidos incorridos na construcao ou desenvolvimento da propriedade.

Se o0 pagamento de uma propriedade para investimento for a prazo, o seu custo
€ o equivalente ao valor a vista. A diferenca entre esta quantia e os pagamentos
totais é reconhecida como despesa financeira durante o periodo do crédito.

Uma propriedade para investimento pode ser adquirida por meio de uma
transacao sem contrapartida. Por exemplo, um governo nacional pode transferir
sem expensas um edificio de escritérios para uma entidade do governo local, a
qual por sua vez o aluga a precos de mercado. Uma propriedade para
investimento pode também ser adquirida por meio de uma transacdo sem
contrapartida pelo exercicio de poderes de encampacao. Em tais circunstancias,
o custo da propriedade é seu valor justo na data da aquisicdo.

Quando a entidade reconhece inicialmente suas propriedades para investimento
pelo valor justo de acordo com o paragrafo 27, o valor justo é o custo da
propriedade. A entidade deve decidir, subsequentemente ao reconhecimento
inicial, a adotar ou o método do valor justo (paragrafos 42 a 64) ou o método do
custo (paragrafo 65).

O custo inicial do direito em propriedade mantida sob arrendamento e
classificado como propriedade para investimento deve ser o estabelecido
para arrendamento financeiro no paragrafo 28 da NBC TSP 13, isto &, o
ativo deve ser reconhecido pelo menor entre o valor justo da
propriedade e o valor presente dos pagamentos minimos do
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36.
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38.

arrendamento. Montante equivalente deve ser reconhecido como passivo
de acordo com o mesmo paragrafo.

Qualquer prémio pago por um arrendamento é tratado como parte dos
pagamentos minimos do arrendamento para essa finalidade, e é, portanto,
incluido no custo do ativo, mas excluido do passivo. Se um direito em
propriedade mantida sob arrendamento for classificado como propriedade para
investimento, o item contabilizado pelo valor justo é esse direito e ndo a
propriedade subjacente. Orientagdao para a determinagdo do valor justo de um
direito sobre propriedade é desenvolvida no método do valor justo nos
paragrafos 42 a 61. Essa orientacdao também é relevante para a determinacdo do
valor justo quando esse valor é usado como custo para finalidades do
reconhecimento inicial.

Uma ou mais propriedades para investimento podem ser adquiridas em troca de
um ativo ou ativos ndo monetarios, ou em uma combinacdo de ativos monetarios
e nao monetarios. A discussao seguinte refere-se a troca de ativo ndo monetario
por outro, mas também se aplica a todas as trocas descritas na frase anterior. O
custo de tal propriedade para investimento € mensurado pelo valor justo a
menos que (a) a transacao de troca careca de esséncia comercial ou (b) nem o
valor justo do ativo recebido nem o valor justo do ativo cedido sejam
confiavelmente mensuraveis. O ativo adquirido € mensurado dessa forma mesmo
que a entidade nao possa imediatamente baixar o ativo cedido. Se o ativo
adquirido ndao for mensurado pelo valor justo, o seu custo € mensurado pelo
valor contabil do ativo cedido.

A entidade deve determinar se a operacdo de troca é, na esséncia, de natureza
comercial considerando a extensdao em que espera que os seus fluxos de caixa
futuros ou potencial de servico sejam alterados como resultado da transacao. A
operagao de troca tem natureza comercial se:

(a) A configuragao (risco, prazo e valor) dos fluxos de caixa ou potencial de
servico do ativo recebido diferir da configuracao dos fluxos de caixa do
ativo cedido; ou

(b) O valor especifico para a entidade relativo a parte das operacdes da
entidade afetadas pela transagao se altera como resultado da troca; e

(c) A diferenca em (a) ou (b) é significativa em relacdo ao valor justo dos
ativos trocados.

Para a finalidade de determinar se a transacao de troca tem natureza comercial,
o valor especifico para a entidade relativo a parte das operacdes da entidade
afetada pela transacdo deve refletir os fluxos de caixa apds os impostos. O
resultado dessas analises pode ser claro sem que a entidade tenha de efetuar
calculos detalhados.

O valor justo de um ativo para o qual nao existam transagdes de mercado
comparaveis é confiavelmente mensuravel se (a) a variabilidade na faixa de
estimativas razoaveis do valor justo nao for significativa para esse ativo ou (b)
as probabilidades de varias estimativas dentro dessa faixa puderem ser
razoavelmente avaliadas e utilizadas na mensuragdao do valor justo. Caso a
entidade seja capaz de mensurar com confiabilidade o valor justo tanto do ativo
recebido como do ativo cedido, entdao o valor justo do ativo cedido é usado para
mensurar o custo do ativo recebido, a nao ser que o valor justo do ativo recebido
seja mais claramente evidente.



Mensuracao apos reconhecimento

Politica contabil

39.

40.

41.

Com as excecgoOes indicadas no paragrafo 43, a entidade deve escolher
como sua politica contabil ou o método do valor justo nos paragrafos 42
a 64 ou o método do custo no paragrafo 65, e deve aplicar essa politica a
todas as suas propriedades para investimento.

A NBC TSP 3, “Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificacdo de Erro”
afirma que uma alteracao voluntaria na politica contabil deve ser feita apenas se
a alteragdo resultar numa apresentagdo mais apropriada das operagdes, de
outros eventos ou de condicdes nas demonstracdes contabeis da entidade. E
altamente improvavel que uma alteracdo do método do valor justo para o
método do custo resulte numa apresentacao mais apropriada.

Esta Norma exige que todas as entidades determinem o valor justo de
propriedades para investimento para a finalidade de mensuragdo (se a entidade
usar o método do valor justo) ou de divulgacao (se usar o método do custo). O
valor justo das propriedades para investimento deve ter por base uma avaliagao
técnica qualificada.

Método do valor justo

42,

43.

44.

45.

46.

47.

Apos o reconhecimento inicial, a entidade que escolhe o método do valor
justo deve mensurar todas as suas propriedades para investimento pelo
valor justo, exceto nos casos descritos no paragrafo 62.

Quando um direito em propriedade mantida por arrendatario em
arrendamento operacional for classificado como propriedade para
investimento segundo o paragrafo 8, o paragrafo 39 deixa de ser
opcional; o método do valor justo deve ser aplicado.

O ganho ou a perda proveniente de alteracdo no valor justo de
propriedade para investimento deve ser reconhecido no resultado do
periodo em que ocorra.

O valor justo de uma propriedade para investimento é o preco pelo qual a
propriedade poderia ser negociada entre partes interessadas, conhecedoras do
negocio e independentes entre si, com a auséncia de fatores que pressionem
para a liquidacdo da transacdo ou que caracterizem uma transagdo compulsoéria
(veja paragrafo 7). O valor justo exclui especificamente um preco estimado
inflacionado ou deflacionado por condicdes ou circunstancias especiais tais como
financiamento atipico, acordos de venda e leaseback, consideracdes especiais ou
concessOes dadas por alguém associado a venda.

A entidade determina o valor justo sem qualquer dedugdo para custos de
transacdo em que possa incorrer por venda ou outra alienagao.

O valor justo da propriedade para investimento deve refletir as
condicoes de mercado a data do periodo a que se referem as
demonstragoes contabeis.



48.

49.

50.

51.

52.

O valor justo é especifico no tempo em uma data determinada. Pelo fato de as
condigOes de mercado poderem mudar, a quantia relatada como valor justo pode
ser incorreta ou nao ser apropriada se estimada em outro momento. A definicao
de valor justo assume também troca simultanea e término do contrato de venda
sem qualquer variagdo de preco que pudesse ser realizado entre partes
conhecedoras e dispostas a isso em uma transacdao em que nhao exista
relacionamento entre elas, se a troca e o término ndo forem simultaneos.

O valor justo da propriedade para investimento reflete, entre outras coisas, lucro
de rendas provenientes de arrendamentos correntes e pressupostos razoaveis e
suportaveis que representem aquilo que entidades conhecedoras e dispostas a
isso assumiriam acerca de lucros de rendas de futuros arrendamentos a luz de
condicdes correntes. Também reflete, em base semelhante, quaisquer saidas de
caixa (incluindo pagamentos de rendas e outras saidas) que possam ser
esperadas com respeito a propriedade. Algumas dessas saidas de caixa estdo
refletidas no passivo enquanto outras se relacionam com saidas de caixa que nao
sao reconhecidas nas demonstragdes contabeis até data posterior (por exemplo,
pagamentos peridodicos como rendas contingentes).

O paragrafo 34 especifica a base para o reconhecimento inicial do custo de um
direito em propriedade arrendada. O paragrafo 42 exige que o direito em
propriedade arrendada seja remensurado, se necessario, pelo valor justo. Em um
arrendamento negociado as taxas de mercado, o valor justo de um direito em
propriedade arrendada na aquisicdo, liquido de todos os pagamentos de
arrendamento esperados (incluindo os relativos a passivos reconhecidos), deve
ser zero. Esse valor justo ndo se altera, para fins contabeis, independentemente
de um ativo arrendado e o respectivo passivo serem reconhecidos pelo valor
justo ou pelo valor presente dos pagamentos minimos de arrendamento, de
acordo com o paragrafo 28 da NBC TSP 13. Assim, remensurar um ativo
arrendado a partir do custo de acordo com o paragrafo 34 para o valor justo de
acordo com o paragrafo 42 nao deveria resultar em qualquer ganho ou perda
inicial, @ nao ser que o valor justo seja mensurado em momentos diferentes. Isso
pode ocorrer quando for feita a escolha para aplicar o método do valor justo apds
0 reconhecimento inicial.

A definicao de valor justo refere-se a “partes interessadas, conhecedoras do
negodcio”. Nesse contexto, “conhecedoras” significa que tanto o comprador como
o vendedor “interessado” estdao razoavelmente informados acerca da natureza e
caracteristicas da propriedade para investimento, dos seus usos reais e
potenciais, e das condicdes do mercado a data das demonstragdes contabeis. Um
comprador interessado esta motivado, mas ndo compelido, a comprar. Esse
comprador ndo estd nem ansioso nem determinado a comprar por qualquer
preco. O assumido comprador ndao pagaria um preco mais elevado do que o
exigido por mercado composto por compradores e vendedores conhecedores do
negocio e interessados nele.

Um vendedor interessado ndao € nem um vendedor ansioso nem um vendedor
forcado, preparado para vender a qualquer preco, nem um preparado para
resistir a um preco ndo considerado razoavel de acordo com as condicoes
correntes do mercado. O vendedor interessado estd motivado a vender a
propriedade para investimento nos termos do mercado pelo melhor preco
possivel. As circunstancias fatuais do efetivo proprietdrio da propriedade para
investimento nao fazem parte dessa consideragao porque o vendedor interessado
€ um proprietario hipotético (por exemplo, um vendedor interessado nao levaria



53.

54.

55.

56.

57.

58.

em consideracdo as circunstancias fiscais particulares do efetivo proprietario da
propriedade para investimento).

A definicao de valor justo refere-se a uma transacao entre partes independentes.
A transacao entre partes independentes é uma transagao entre partes que ndo
tenham relacionamento particular ou especial entre elas que torne os pregos das
transacbes nao caracteristicos das condicbes de mercado. A transacao é tida
como uma transagdao entre entidades nao relacionadas, cada uma delas atuando
independentemente.

A melhor evidéncia de valor justo é dada por precos correntes em mercado ativo
de propriedades semelhantes no mesmo local e condicdo e sujeitas a
arrendamentos e outros contratos semelhantes. A entidade trata de identificar
quaisquer diferencas de natureza, local ou condicao da propriedade, ou nos
termos contratuais dos arrendamentos e de outros contratos relacionados com a
propriedade.

Na auséncia de precos correntes em mercado ativo do género descrito no
paragrafo 54, a entidade considera a informacdo proveniente de uma variedade
de fontes, incluindo:

(a) Precos correntes em mercado ativo de propriedades de diferente natureza,
condigao ou localizagao (ou sujeitas a diferentes arrendamentos ou outros
contratos), ajustados para refletir essas diferencas;

(b) Precos recentes de propriedades semelhantes em mercados menos ativos,
com ajustes para refletir quaisquer alteracdes nas condicdes econOmicas
desde a data das transacdes que ocorreram sob esses precos; e

(c) Projecbes de fluxos de caixa descontados com base em estimativas
confiadveis de futuros fluxos de caixa, suportadas pelos termos de qualquer
arrendamento 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 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
conclusoes diferentes quanto ao valor justo de propriedade para investimento. A
entidade considera as razdes dessas diferencas, com o objetivo de chegar a
estimativa mais confidvel do valor justo dentro de um intervalo de estimativas
razoaveis de valor justo.

Em casos excepcionais, hd clara evidéncia, quando a entidade adquire pela
primeira vez uma propriedade para investimento (ou quando a propriedade
existente se torna pela primeira vez propriedade para investimento apds uma
alteracdo em seu uso), de que a variabilidade no intervalo de estimativas
razodaveis de valor justo seria tdo grande, e as probabilidades dos varios efeitos
tao dificeis de avaliar, que a utilidade de uma unica estimativa de valor justo é
negada. Isso pode indicar que o valor justo da propriedade ndo sera
determindvel com confiabilidade em uma base continua (ver paragrafo 62).

O valor justo difere do valor em uso, tal como definido na NBC TSP 21, “Reducgao
ao Valor Recuperavel de Ativos Nao Geradores de Caixa” na Norma Internacional



de Contabilidade IAS 36, “Reducdo ao Valor Recuperdvel de Ativos"'. O valor
justo reflete o conhecimento e as estimativas de compradores e vendedores
conhecedores do negodcio e interessados nele. Em contraste, o valor em uso
reflete as estimativas da entidade, incluindo os efeitos de fatores que podem ser
especificos da entidade e nao aplicaveis as entidades em geral. Por exemplo, o
valor justo ndo reflete qualquer dos seguintes fatores na medida em que nao
estariam geralmente disponiveis para compradores e vendedores conhecedores
do negdcio e nele interessados:

(@) Valor adicional derivado da criagao de carteira de propriedades em
diferentes localizagOes;

(b) Sinergias entre propriedades para investimento e outros ativos;

(c) Direitos legais ou restricdes legais que somente sejam especificos ao
proprietario atual; e

(d) Beneficios de impostos ou encargos fiscais que sejam especificos ao
proprietario atual.

59. Ao determinar o valor justo da propriedade para investimento, a entidade nao
conta duplamente ativos ou passivos que estejam reconhecidos como ativos ou
passivos separados. Por exemplo:

(a) Equipamento, tal como elevador ou ar-condicionado, € muitas vezes uma
parte integrante de edificio e esta geralmente incluido no valor justo da
propriedade para investimento, ndao sendo reconhecido separadamente
como ativo imobilizado;

(b) Se o escritério for arrendado mobiliado, o valor justo do escritério inclui
geralmente o valor justo da mobilia, porque o lucro das rendas se relaciona
com o escritério mobiliado. Quando a mobilia for incluida no valor justo da
propriedade para investimento, a entidade ndo reconhece a mobilia como
ativo separado;

(c) O valor justo da propriedade para investimento exclui a receita do
arrendamento operacional apropriada pelo regime de competéncia “pro rata
tempore” ou paga antecipadamente, porque a entidade o reconhece como
passivo ou ativo separado;

(d) O valor justo da propriedade para investimento mantida em arrendamento
reflete os fluxos de caixa esperados (incluindo o aluguel contingente que se
espera que se torne pagavel). Em conformidade, se a avaliacdo obtida para
a propriedade for liquida de todos os pagamentos que se espera que sejam
feitos, sera necessario voltar a adicionar qualquer passivo de arrendamento
reconhecido para atingir o valor contabil da propriedade para investimento,
utilizando o método do valor justo.

60. O valor justo da propriedade para investimento ndo reflete os investimentos
futuros de capital fixo que melhorem ou aumentem a propriedade e nao reflete
os beneficios futuros relacionados a esses dispéndios futuros.

61. Em alguns casos, a entidade espera que o valor presente dos seus pagamentos
relacionados com uma propriedade para investimento (que nao sejam
pagamentos relacionados com passivos reconhecidos) exceda o valor presente
dos respectivos recebimentos de caixa. A entidade aplica a NBC TSP 19,

1 A NBC TSP 21 define valor em uso de um ativo ndo gerador de caixa como “o valor presente do potencia de servigo
remanescente do ativo”. A IAS 36, “Reducdo ao Valor Recuperavel de Ativos, define valor em uso como o “valor
presente dos fluxos de caixa futuros esperados por serem derivados da unidade geradora de caixa.”. O NBC TSPB esta
desenvolvendo um Padrdo sobre reducdo ao Valor Recuperavel de Ativos geradores de caixa baseado na IAS 36.



“Provisoes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes” para determinar se
reconhece como um passivo e, nesse caso, Como mensura-lo.

Incapacidade de determinar confiavelmente o valor justo

62.

62A.

62B.

63.

64.

Ha presuncao refutavel de que a entidade pode confiavelmente
determinar o valor justo de propriedade para investimento em uma base
continua. Porém, em casos excepcionais, quando a entidade adquire pela
primeira vez uma propriedade para investimento (ou quando a
propriedade existente se torne pela primeira vez propriedade para
investimento na sequéncia da conclusao da construgdo ou do
desenvolvimento, ou apés a alteracao de uso), ha clara evidéncia de que
o valor justo da propriedade para investimento nao é determinavel com
confiabilidade em uma base continua. Isso ocorre quando, e apenas
quando, sao pouco frequentes transacées de mercado comparaveis e
quando nao estdao disponiveis estimativas alternativas confiaveis de
valor justo (por exemplo, com base em projecoes de fluxos de caixa
descontados). Em tais casos, a entidade deve mensurar essa
propriedade para investimento usando o método do custo da NBC TSP 17
- Ativo Imobilizado. O valor residual da propriedade para investimento
deve ser assumido como sendo zero. A entidade deve aplicar a NBC TSP
17 até a alienagao da propriedade para investimento.

Quando a entidade se encontrar apta a mensurar confiavelmente o valor justo de
uma propriedade para investimento em construcdo que tenha sido previamente
mensurada pelo custo, ela deve mensura-la pelo seu valor justo. Quando a
construgao dessa propriedade for finalizada, presume-se que seu valor justo
possa ser mensurado confiavelmente. Se ndo for o caso, de acordo com o
paragrafo 62, a propriedade deve ser contabilizada pelo modelo do custo,
conforme a NBC TSP 17.

A premissa de que o valor justo da propriedade para investimento em construgao
possa ser mensurado confiavelmente sé pode ser refutada no reconhecimento
inicial. Uma entidade que tenha mensurado uma propriedade para investimento
em construgao pelo valor justo ndao pode concluir que o valor justo da
propriedade para investimento cuja construgao tenha sido finalizada ndao possa
ser determinado confiavelmente.

Nos casos excepcionais em que a entidade seja compelida, pela razdo dada no
paragrafo 62, a mensurar uma propriedade para investimento usando o método
do custo de acordo com a NBC TSP 17, ela mensura todas as suas outras
propriedades para investimento pelo valor justo. Nesses casos, embora a
entidade possa usar o método do custo para uma propriedade para investimento,
a entidade deve continuar a contabilizar cada uma das propriedades restantes
usando o método do valor justo.

Se a entidade tiver previamente mensurado a propriedade para
investimento pelo valor justo, ela deve continuar a mensurar a
propriedade pelo valor justo até a alienacao (ou até que a propriedade
se torne propriedade ocupada pelo proprietario ou a entidade comece a
desenvolver a propriedade para subsequente venda no curso ordinario
do negdcio), mesmo que transacoes de mercado comparaveis se tornem
menos frequentes ou que os precos do mercado se tornem menos
prontamente disponiveis.



Método do custo

65.

Apods o reconhecimento inicial, a entidade que escolher o método do
custo deve mensurar todas as suas propriedades para investimento de
acordo com os requisitos da NBC TSP 17 para esse método, isto &, custo
menos depreciacao acumulada e qualquer perda por reducao ao valor
recuperavel acumulada.

Transferéncia

66.

67.

68.

69.

As transferéncias para ou de propriedades para investimento devem ser
feitas quando, e apenas quando, houver alteracao de uso, evidenciada
pelo seguinte:

(a) inicio de ocupacao pelo proprietario, para transferéncia de
propriedade para investimento para propriedade ocupada pelo
proprietario;

(b) inicio de desenvolvimento com objetivo de venda, para
transferéncia de propriedade para investimento para estoque;

(c) fim de ocupacao pelo proprietario, para transferéncia de
propriedade ocupada pelo proprietario para propriedade para
investimento;

(d) comeco de arrendamento operacional (em bases comerciais) para
outra entidade, para transferéncia de estoques para propriedade
para investimento; ou

(e) fim da construcao ou desenvolvimento, para a transferéncia de
propriedade no curso de construcao ou desenvolvimento (coberto
pela NBC TSP 17) para propriedade para investimento.

O uso de propriedade para investimento do governo pode mudar ao longo do
tempo. Por exemplo, um governo pode decidir ocupar um edificio atualmente
usado como propriedade para investimento ou converter um edificio atualmente
usado como quartel naval ou para fins administrativos em um hotel e deixar tal
edificio para operadores privados. Nesse Uultimo caso, o edificio vai ser
contabilizado como propriedade para investimento até o inicio da ocupacdo. No
caso anterior, o edificio vai ser contabilizado como ativo imobilizado até que sua
ocupacao tenha cessado e é reclassificado como propriedade para investimento.

O paragrafo 66(b) exige que a entidade transfira de propriedade para
investimento para estoque quando, e apenas quando, houver uma alteracdao no
uso, evidenciada pelo comeco de desenvolvimento com ao objetivo de venda.
Quando a entidade decidir alienar a propriedade para investimento sem
desenvolvimento, ela continua a tratar a propriedade como propriedade para
investimento até que seja baixada (eliminada da demonstracdo da posicdo
financeira) e ndo a trata como estoque. De forma semelhante, se a entidade
comecar a desenvolver de novo a propriedade para investimento existente para
futuro uso continuado como propriedade para investimento, a propriedade
permanece propriedade para investimento, ndo sendo reclassificada como
propriedade ocupada pelo proprietario durante o novo desenvolvimento.

Um departamento governamental de propriedades pode revisar regularmente os
edificios para determinar se eles satisfazem seus requisitos, e como parte de tal
processo, pode identificar, e manter, certos edificios para venda. Em tal situagao,



70.

71.

72.

73.

74.

o edificio pode ser considerado estoque. Entretanto, se o governo decide manter
o edificio pelo seu potencial de gerar rendas liquidas e apreciacdao de capital ele
sera reclassificado com propriedade para investimento no inicio de qualquer
arrendamento operacional subsequente.

Os paragrafos 71 a 76 aplicam-se aos aspectos de reconhecimento e mensuragao
resultantes quando a entidade usa o método do valor justo para propriedades
para investimento. Quando a entidade usar o método do custo, as transferéncias
entre propriedades para investimento, propriedades ocupadas pelo proprietario e
estoque ndo alteram o valor contabil da propriedade transferida e ndo alteram o
custo dessa propriedade para finalidades de mensuragao ou evidenciagao.

Para a transferéncia de propriedade para investimento escriturada pelo
valor justo para propriedade ocupada pelo proprietario ou para estoque,
o custo considerado da propriedade para subsequente contabilizacao de
acordo com a NBC TSP 17 ou a NBC TSP 12 deve ser o seu valor justo a
data da alteracao de uso.

Se o imoédvel ocupado pelo proprietario se tornar propriedade para
investimento que seja escriturada pelo valor justo, a entidade deve
aplicar a NBC TSP 17 até a data da alteracdao de uso. A entidade deve
tratar qualquer diferenca nessa data entre o valor contabil do imével de
acordo com a NBC TSP 17 e o seu valor justo como uma reavaliacao de
acordo com a NBC TSP 17.

Até a data em que o imdvel ocupado pelo proprietario se torne propriedade para
investimento escriturada pelo valor justo, a entidade deprecia a propriedade e
reconhece quaisquer perdas por reducdo ao valor recuperavel que tenham
ocorrido. A entidade trata qualquer diferenca nessa data entre o valor contabil da
propriedade de acordo com a NBC TSP 17 e o seu valor justo como uma
reavaliagao de acordo com a NBC TSP 17. Em outras palavras:

(a) Qualquer diminuicdo resultante no valor contabil da propriedade é
reconhecida no resultado. Porém, até o limite do saldo de reserva de
reavaliacdo anteriormente apropriada nessa propriedade, a diminuicdao é
debitada contra essa reserva de reavaliagao.

(b) Qualquer aumento resultante no valor contabil é tratado como se segue:

i) Até o limite em que o aumento reverta perda anterior por redugao ao
valor recuperavel dessa propriedade, o aumento é reconhecido no
resultado. A quantia reconhecida no resultado nao pode exceder a
guantia necessaria para repor o saldo referente ao valor contabil que
teria sido determinado (liquido de depreciacdo) caso nenhuma perda
por desvalorizacao tivesse sido reconhecida;

ii) Qualquer parte remanescente do aumento é creditada diretamente no
patriménio liquido, em reserva de reavaliacdo. Na alienacdo
subsequente da propriedade para investimento, eventual excedente de
reavaliacdo incluido no patrimonio liquido deve ser transferido para
superavits ou déficits acumulados. A transferéncia da reserva de
reavaliacao para resultados acumulados ndo transita pelo resultado do
exercicio.

Para uma transferéncia de estoque para propriedade para investimento
que seja escriturada pelo valor justo, qualquer diferenca entre o valor



75.

76.

justo da propriedade nessa data e o seu valor contabil anterior deve ser
reconhecida no resultado.

O tratamento de transferéncia de estoque para propriedade para investimento
que é escriturada pelo valor justo é consistente com o tratamento de venda de
estoque.

Quando a entidade concluir a construcao ou o desenvolvimento de
propriedade para investimento de construcao propria que sera
escriturada pelo valor justo, qualquer diferenca entre o valor justo da
propriedade nessa data e o seu valor contabil anterior deve ser
reconhecida no resultado.

Alienacao

77.

78.

79.

80.

81.

A propriedade para investimento deve ser baixada (eliminada do balango
patrimonial) na alienacdao ou quando a propriedade para investimento
for permanentemente retirada de uso e nenhum beneficio economico
futuro ou potencial de servigo for esperado da sua alienagao.

A alienacao de propriedade para investimento pode ser alcancada pela venda ou
pela celebracao de arrendamento financeiro. Ao determinar a data de alienagao
da propriedade para investimento, a entidade aplica os critérios enunciados na
NBC TSP 9 para reconhecimento da receita da venda de bens e considera a
respectiva orientacdo no Apéndice da NBC TSP 9. A NBC TSP 13 se aplica a
alienacdo efetuada pela celebracdo de arrendamento financeiro e uma venda e
leaseback.

Se, de acordo com o principio de reconhecimento do paragrafo 20, a entidade
reconhecer no valor contabil de ativo o custo de substituicido de parte de
propriedade para investimento, entdo ela baixa o valor contabil da parte
substituida. Relativamente a propriedade para investimento contabilizada usando
o método do custo, a parte substituida pode ndo ser a parte que tenha sido
depreciada separadamente. Se ndo for praticavel que a entidade determine o
valor contabil da parte substituida, ela pode usar o custo da substituicdo como
indicacdo do custo da parte substituida que havia no momento em que foi
adquirida ou construida. Segundo o método do valor justo, o valor justo da
propriedade para investimento pode ja refletir o fato de que a parte a ser
substituida perdeu o seu valor. Em outros casos, pode ser dificil discernir quanto
do valor justo deve ser reduzido para a parte a ser substituida. Uma alternativa a
reducdo do valor justo para a parte substituida, quando nao for pratico realizar
essa reducdo, € incluir o custo da substituicdo no valor contabil do ativo e
reavaliar o valor justo, como seria exigido para adicdes nao envolvendo
substituicao.

Ganhos ou perdas provenientes da retirada ou alienacao de propriedades
para investimento devem ser determinados como a diferengca entre os
valores liquidos da alienacao e o valor contabil do ativo e devem ser
reconhecidos no resultado (a menos que a NBC TSP 13 - Operacgoes de
Arrendamento Mercantil exija outra forma no caso de venda e
leaseback) no periodo da retirada ou da alienagao.

O montante a ser recebido com a alienagcao de uma propriedade para
investimento é inicialmente reconhecido pelo valor justo. Em particular, se o



pagamento de uma propriedade para investimento for diferido, a contraprestagao
recebida é reconhecida inicialmente pelo equivalente ao preco a vista. A
diferenca entre a quantia nominal da contraprestacdao e o equivalente ao preco a
vista é reconhecida como receita de juros de acordo com a NBC TSP 9 usando o
método do juro efetivo.

82. A entidade aplica a NBC TSP 19 ou outros Padrdoes, conforme apropriado, a
quaisquer passivos que detenha apds a alienacdao de uma propriedade para
investimento.

83. A indenizacao de terceiros para propriedade para investimento, que
tenha sofrido reducao no valor recuperavel (impairment), perda ou
tenha sido cedida deve ser reconhecida no resultado quando se tornar
recebivel.

84. Reducgbes no valor recuperavel (impairment) ou perdas de propriedade para
investimento, relacionados com pedidos, ou pagamentos de indenizacao de
terceiros e qualquer aquisicdo ou construcdao posterior de ativos de substituicao
constituem acontecimentos econdmicos separados e sdao contabilizados
separadamente como se segue:

(a) as perdas por reducdo ao valor recuperavel da propriedade para
investimento sao reconhecidas de acordo com a NBC TSP 21 ou NBC TSP
26, a que for aplicavel;

(b) as retiradas ou alienagdoes da propriedade para investimento sao
reconhecidas de acordo com os paragrafos 77 a 82 desta Norma;

(c) a indenizagao de terceiros por propriedade para investimento que tenha
sofrido impairment, que tenha sofrido perda ou tenha sido cedida é
reconhecida no resultado quando se tornar recebivel; e

(d) o custo dos ativos restaurados, comprados ou construidos como
substituicOes é determinado de acordo com os paragrafos 26 a 38 desta
Norma.

Divulgacao

Método do valor justo e método do custo

85.

86.

As evidenciagdes indicadas adiante se aplicam adicionalmente as enunciadas na
NBC TSP 13. De acordo com a NBC TSP 13, o proprietario de propriedade para
investimento proporciona as evidenciagdes dos arrendadores acerca dos
arrendamentos que tenham celebrado. A entidade que detenha propriedade para
investimento em arrendamento financeiro ou operacional proporciona
evidenciacdo dos arrendatdrios para arrendamentos financeiros e evidenciacao
dos arrendadores para qualquer arrendamento operacional que tenham
celebrado.

A entidade deve divulgar:

(a) se aplica o método do valor justo ou o método do custo;

(b) caso aplique o método do valor justo, se, e em que circunstancias
os direitos sobre propriedades mantidas sob arrendamentos
operacionais sao classificados e contabilizados como propriedade
para investimento;



(c)

(d)

(e)

(f)

(9)

(h)

quando a classificacao for dificil (ver paragrafo 18), os critérios que
usa para distinguir propriedades para investimento de propriedades
ocupadas pelo proprietario e de propriedades mantidas para venda
no curso ordinario dos negocios;
os métodos e pressupostos significativos aplicados na
determinacdao do valor justo de propriedade para investimento,
incluindo declaracao afirmando se a determinacao do valor justo foi
ou nao suportada por evidéncias do mercado ou foi mais ponderada
por outros fatores (que a entidade deve divulgar) por forca da
natureza da propriedade e da falta de dados de mercado
comparaveis;

a extensdao até a qual o valor justo da propriedade para

investimento (tal como mensurado ou divulgado nas

demonstragées contabeis) se baseia em avaliagcao técnica. Se nao
tiver havido tal avaliacao, esse fato deve ser divulgado;

as quantias reconhecidas no resultado para:

ili) lucros de rendas de propriedade para investimento;

iv) gastos operacionais diretos (incluindo reparos e manutencgao)
provenientes de propriedades para investimento que tenham
gerado rendas durante o periodo;

v) gastos operacionais diretos (incluindo reparos e manutencao)
provenientes de propriedades para investimento que nao
tenham gerado rendas durante o periodo; e

a existéncia e valores de restricobes sobre a capacidade de

realizacdao de propriedades para investimento ou a remessa de

lucros e recebimentos de alienacao;

obrigacdées contratuais para comprar, construir ou desenvolver

propriedades para investimento ou para reparos, manutencao ou

aumentos.

Método do valor justo

87. Além das evidenciacdoes exigidas pelo paragrafo 86, a entidade que
aplica o método do valor justo dos paragrafos 42 a 64 deve divulgar a
conciliacao entre os valores contabeis da propriedade para investimento
no inicio e no fim do periodo, que mostre o seguinte:

(a)

(b)
(c)

(d)
(e)

(f)
(9)

adicoes, divulgando separadamente as adicdoes resultantes de
aquisicoes e as resultantes de dispéndio subsequente reconhecido
no valor contabil do ativo;

adicoes que resultem de aquisicoes por intermédio de combinacao
de negdcios;

baixas e alienacoes;

ganhos ou perdas liquidos provenientes de ajustes de valor justo;
diferencas cambiais liquidas resultantes da conversao das
demonstracoes contabeis para outra moeda de apresentacdo, e da
conversao de uma entidade com operacao no exterior para a moeda
de apresentaciao da entidade a que se referem as demonstracoes
contabeis;

transferéncias para e provenientes de estoque e propriedade
ocupada pelo proprietario; e

outras alteracoes.



88. Quando a avaliacdao obtida para propriedade para investimento é

89.

ajustada significativamente para a finalidade das demonstracoes
contabeis, como, por exemplo, para evitar contagem dupla de ativos ou
passivos que sejam reconhecidos como ativos e passivos separados
conforme descrito no paragrafo 59, a entidade deve divulgar a
conciliacao entre a avaliacao obtida e a avaliacao ajustada incluida nas
demonstracdoes contabeis, mostrando separadamente a quantia
agregada de quaisquer obrigacoes de arrendamento reconhecidas que
tenham sido novamente adicionadas, e qualquer outro ajuste
significativo.

Nos casos excepcionais referidos no paragrafo 62, quando a entidade
mensurar uma propriedade para investimento usando o método do custo
da NBC TSP 17, a conciliacao exigida pelo paragrafo 87 deve evidenciar
as quantias relacionadas com essa propriedade para investimento
separadamente das quantias relacionadas com outras propriedades para
investimento. Além disso, a entidade deve evidenciar:

(a) descricao da propriedade para investimento;
(b) explanacao da razao pela qual o valor justo nao pode ser
determinado com confiabilidade;
(c) se possivel, o intervalo de estimativas dentro do qual seja
altamente provavel que o valor justo venha a recair; e
(d) no momento da alienacao da propriedade para investimento nao
escriturada pelo valor justo:
i) o fato de que a entidade alienou a propriedade para
investimento nao escriturada pelo valor justo;
ii) o valor contabil dessa propriedade para investimento no
momento da venda; e
ili) a quantia de ganho ou perda reconhecida.

Método do custo

90.

Além das evidenciacOes exigidas pelo paragrafo 86, a entidade que
aplica o método do custo do paragrafo 65 deve divulgar:

(a) os métodos de depreciacao usados;

(b) as vidas Uteis ou as taxas de depreciacao usadas;

(c) o valor contabil bruto e a depreciacdao acumulada (agregada com as
perdas por impairment acumuladas) no inicio e no fim do periodo;

(d) a conciliagcdao do valor contabil da propriedade para investimento no
inicio e no fim do periodo, mostrando o seguinte:

i) adicoes, divulgando separadamente as adicoes que resultem de
aquisicoes e as que resultem de dispéndio subseqiiente
reconhecido como ativo;

ii) adicobes que resultem de aquisicoes por intermédio de
combinacao de negocios;

iii) baixas e alienagoes;

iv) depreciacao;

v) o montante de perdas por impairment reconhecido e de perdas
por impairment revertido durante o periodo de acordo com a
NBC TSP 21;

vi) diferencas cambiais liquidas resultantes da conversdao das
demonstracoes contabeis para outra moeda de apresentacao, e



da conversao de entidade com operacao no exterior para a
moeda de apresentacao da entidade a que se referem as
demonstracgoes;

vii)transferéncias para e provenientes de estoques e propriedade
ocupada pelo proprietario; e

viii) outras alteracoes; e

(e) O valor justo das propriedades para investimento. Nos casos

excepcionais descritos no paragrafo 62, quando a entidade nao

puder determinar o valor justo da propriedade para investimento

com confiabilidade, ela deve evidenciar:

i) descricao da propriedade para investimento;

ii) explanacao da razao pela qual o valor justo nao pode ser
determinado com confiabilidade; e

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

Disposicoes Transitorias

Adocgao Inicial da Contabilidade por Competéncia

91.

92,

93.

A entidade que adota a contabilidade por competéncia pela primeira vez
de acordo com as Normas Internacionais de Contabilidade para o Setor
Publico devem inicialmente reconhecer as propriedades para
investimento ao custo ou valor justo. Para propriedades para
investimento que foram adquiridas sem custo, ou a custo irrisorio, o
custo da propriedade de investimento é o seu valor justo na data da
aquisicao.

A entidade deve reconhecer o efeito do reconhecimento inicial de
propriedades para investimento como ajuste ao saldo inicial de
superavits ou déficits acumulados para o periodo em que a contabilidade
por competéncia é adotada pela primeira vez de acordo com as Normas
Internacionais de Contabilidade para o Setor Publico.

Antes da primeira adogdao da contabilidade por competéncia de acordo com as
Normas Internacionais de Contabilidade para o Setor Publico, a entidade pode
reconhecer as propriedades para investimento com base outra que nao custo ou
valor justo como definido nesta Norma, ou pode controlar propriedades para
investimento que ndo tenham sido reconhecidas. Esta Norma requer que as
entidades reconhecam inicialmente as propriedades para investimento ao custo
ou valor justo na data da primeira adocdo da contabilidade por competéncia de
acordo com as Normas Internacionais de Contabilidade para o Setor Publico.
Onde ativos sdo inicialmente reconhecidos pelo custo e quando adquiridos sem
custo, ou por custo irrisério, o custo vai ser determinado com referéncia ao valor
justo da propriedade para investimento na data da aquisicdo. Onde o custo da
aquisicdo da propriedade para investimento ndo é conhecido, seu custo pode ser
estimado com referéncia ao valor justo na data da aquisicao.

Método do valor justo

94.

Pelo método do valor justo, a entidade deve reconhecer o efeito na
aplicacdao desta Norma como ajuste ao saldo de abertura dos superavits
ou déficits acumulados no periodo no qual a Norma é primeiramente
aplicada. Além disso:



95.

96.

97.

(a) se a entidade tiver anteriormente divulgado publicamente (nas
demonstracoes contabeis ou de outro modo) o valor justo dessas
propriedades em periodos anteriores (determinado em base que
satisfaca a definicdo de valor justo do paragrafo 7 e a orientacao
dos paragrafos 45 a 61), a entidade é incentivada, mas nao é
exigida a:

i) ajustar o saldo de abertura dos superavits ou déficits
acumulados do periodo mais remoto apresentado cujo valor
justo foi publicamente divulgado; e

ii) reapresentar a informacao comparativa desses periodos; e

(b) se a entidade nao tiver anteriormente divulgado publicamente a
informacao descrita na alinea (a), a entidade nao deve
reapresentar a informacao comparativa e deve divulgar esse fato.

Na primeira aplicacdo desta Norma a entidade pode escolher a aplicar o método
do valor justo com relacdo as propriedades para investimento ja reconhecidas
nas demonstracdes contabeis. Quando isso ocorrer, esta Norma requer que
qualquer ajuste ao valor contabil de propriedades para investimento seja feito no
saldo inicial dos superavits ou déficits acumulados para o periodo no qual esta
Norma é aplicada na primeira vez. Esta Norma requer tratamento diferente do
que é requerido na NBC TSP 3. A NBC TSP 3 requer que informacoes
comparativas sejam reapresentadas a menos que tais reapresentagdes sejam
impraticaveis. Esta Norma somente encoraja que tais informagdes comparaveis
sejam reapresentadas em determinadas circunstancias.

Quando a entidade aplicar esta Norma pela primeira vez, o ajuste no saldo de
abertura de superavits ou déficits acumulados inclui a reclassificacdo de qualquer
quantia mantida em reserva de reavaliagao da propriedade para investimento.

A entidade que aplicou previamente a NBC TSP 16 (2001) e optou pela primeira
vez classificar e contabilizar algumas ou todos os direitos sobre propriedade
mantidas sob arrendamento operacional como propriedade para investimento
deve reconhecer o efeito de tal opcao como ajuste ao saldo inicial dos superavits
ou déficits acumulados para o periodo no qual a opcdo tenha sido feita pela
primeira vez. Adicionalmente, se a entidade previamente divulgou publicamente
(nas demonstracdes contabeis ou de outra forma) o valor justo de tais direitos
em propriedade em periodos anteriores, o paragrafo 94 (a) é aplicavel. Caso a
entidade nao tenha previamente divulgado publicamente a informacao referente
aos direitos em propriedades descritas no paragrafo 94(a), o paragrafo 94(b) é
aplicavel.

Método do custo

98.

99.

Antes da primeira aplicacdo desta Norma a entidade pode reconhecer suas
propriedades para investimento em bases outras que nao custo, por exemplo
valor justo ou outra base de mensuracdo. A NBC TSP 3 é aplicavel para qualquer
alteracdo de politicas contabeis que sao feitas quando a entidade aplica
inicialmente esta Norma e escolhe usar o método de custo. O efeito da mudanca
de politica contabil inclui reclassificacbes de qualquer montante mantido na
reserva de reavaliacao de propriedade para investimento.

A NBC TSP 3 requer que a entidade aplique retrospectivamente as politicas
contadbeis a menos que isso seja impraticavel. Portanto, quando a entidade



100.

reconhece inicialmente propriedade para investimento ao custo e escolhe usar o
método do custo de acordo com esta Norma, ela também deve reconhecer
qualquer depreciagdo acumulada e qualquer perda por redugao ao valor
recuperavel acumulada que se relacionam com a propriedade, como se essas
politicas contdbeis tivesse sempre sido aplicadas.

Para entidades que aplicaram previamente a NBC TSP 16 (2001), os
requisitos dos paragrafos 36 a 38 relacionados com a mensuracao inicial
de uma propriedade para investimento adquirida por meio de troca de
ativos deve ser aplicada prospectivamente somente a futuras
transacoes.



