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CVM Comissao de Valores Mobiliarios

EDITAL DE AUDIENCIA PUBLICA SNC N° 09/2009
Prazo: 15 de maio de 2009

A Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM, em conjunto com o Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC), submete a Audiéncia Publica, nos termos do art. 8°, § 3° I, da Lei n° 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, a minuta de Deliberacdo que referenda o Pronunciamento Técnico CPC 28 emitido
pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis intitulado “Propriedade para Investimento”.

O objetivo do Pronunciamento Técnico CPC 28 € prescrever o tratamento contdbil aplicavel as
propriedades para investimento. Propriedades para investimento sdo direitos sobre imdveis destinados a
obtenc¢do de renda, ou a valorizagdo comercial ou a ambos, podendo, segundo a minuta, ser avaliadas ao
custo ou pelo valor justo. As propriedades para investimento nao fazem parte do Imobilizado, mas sim do
subgrupo Investimentos, dentro do Ativo Nao-Circulante.

A CVM e o CPC estao especialmente interessados em saber a opinido do mercado sobre a
mensuragdo contdbil das propriedades para investimento. Por isso, perguntam: deve-se adotar apenas a
mensuragdo ao valor justo ou deve-se admitir as duas alternativas previstas na norma internacional
(avaliacdo ao custo ou a valor justo)? E conveniente que o Pronunciamento estabeleca quando deveria ser
aplicada uma ou outra alternativa?

O contetdo do Pronunciamento Técnico CPC 28 estd fundamentado no IAS 40 — Propriedade para
Investimento e contempla os aditamentos resultantes dos IFRS emitidos até 3 de julho de 2008.

As sugestdes e comentarios, por escrito, deverdo ser encaminhados, até o dia 15 de maio de 2009,
a Superintendéncia de Normas Contdbeis e de Auditoria, preferencialmente através do endereco
eletronico: AudPublicaSNC0909 @cvm.gov.br ou para a Rua Sete de Setembro, 111/27° andar — Centro —
Rio de Janeiro — CEP 20050-901. Esclarecimentos adicionais a minuta de Pronunciamento CPC 28
poderao ser obtidos na pagina principal do CPC: http://www.cpc.org.br.

As sugestdes e comentdrios recebidos serdo considerados publicos, a ndo ser que o participante
expressamente solicite que a CVM os trate como reservados.

Rio de Janeiro, 2 de abril de 2009.

Original assinado por
MARIA HELENA DOS SANTOS FERNANDES DE SANTANA
Presidente
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CVM Comissao de Valores Mobiliarios

EDITAL DE AUDIENCIA PUBLICA SNC N° 09/2009

DELIBERACAO CVM N° XXX, DE XX DE XXXXXX DE 2009

Aprova o Pronunciamento Técnico CPC 28 do
Comité de Pronunciamentos Contébeis, que trata de
propriedade para investimento.

A PRESIDENTE DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM torna publico que o
Colegiado, em reunido realizada nesta data, com fundamento nos §§ 3°e 5° do art. 177 da Lei n® 6.404, de
15 de dezembro de 1976, combinados com os incisos Il e IV do § 1° do art. 22 da Lei n® 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, DELIBEROU:

I - aprovar e tornar obrigatério, para as companhias abertas, o Pronunciamento Técnico CPC 28,
emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis — CPC, anexo a presente Deliberacdo, que trata de
propriedade para investimento;

IT - que esta Deliberacdo entra em vigor na data da sua publicacdo, aplicando-se aos exercicios
encerrados a partir de dezembro de 2010 e as demonstragdes financeiras do exercicio de 2009 a serem
divulgadas em 2010 para fins de comparacao.

MARIA HELENA DOS SANTOS FERNANDES DE SANTANA
Presidente
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Objetivo

1. O objetivo deste Pronunciamento é o de prescrever o tratamento contdbil de propriedades para
investimento e respectivos requisitos de divulgacgao.

Alcance

2.  Este Pronunciamento deve ser aplicado no reconhecimento, mensuragdo e divulgacdo de
propriedades para investimento.

3.  Entre outras coisas, este Pronunciamento aplica-se a mensura¢do nas demonstragdes contdbeis de
um arrendatario de propriedades para investimento mantidas em um arrendamento contabilizado
como arrendamento financeiro e a mensuragdo nas demonstracdes contdbeis de um arrendador de
propriedades para investimento disponibilizadas a um arrendatirio em um arrendamento
operacional. Este Pronunciamento ndo trata de assuntos cobertos pelo Pronunciamento Técnico
CPC 06 — Operagoes de Arrendamento Mercantil, incluindo:

(a) classificacdo de arrendamentos como arrendamentos financeiros ou arrendamentos
operacionais;

(b) reconhecimento de lucros de arrendamentos resultantes de propriedades para investimento
(ver também Pronunciamento Técnico CPC 30 - Receitas);

(c) mensuragdo, nas demonstracdes contdbeis de um arrendatério, de interesse em propriedade
mantida sob um contrato contabilizado como arrendamento operacional;

(d) mensuracao, nas demonstra¢des contdbeis de um arrendador, do seu investimento liquido em
um arrendamento financeiro;

(e) contabilizacdo de transacdes de venda e retroarrendamento (leaseback); e
(f) divulgacdes de arrendamentos financeiros e de arrendamentos operacionais.
4.  Este Pronunciamento ndo se aplica a:

(a) ativos bioldgicos relacionados com a atividade agricola (ver Pronunciamento Técnico CPC 29
— Ativos Biolégicos); e

(b) direitos minerais e reservas minerais tais como petréleo, gas natural e recursos semelhantes
ndo regeneraveis.

Definicoes
5. Os termos que se seguem sao usados neste Pronunciamento com os significados especificados:
Montante contabilizado é o montante pelo qual um ativo € reconhecido no balanco patrimonial.

Custo é o montante de caixa ou equivalentes de caixa pago ou o valor justo de outro recurso dado
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para adquirir um ativo no momento da sua aquisicdo ou construcdo ou, quando aplicdvel, o
montante atribuido aquele ativo quando inicialmente reconhecido em consonancia com
requerimentos especificos de outros Pronunciamentos, p.e. Pronunciamento Técnico CPC 10 —
Pagamento Baseado em Acdes.

Valor justo é a quantia pela qual um ativo pode ser trocado entre partes conhecedoras, dispostas a
isso, em uma transagao em que nao exista relacionamento entre as mesmas.

Propriedade para investimento é a propriedade (terreno ou um edificio — ou parte de um edificio —
ou ambos) mantida (pelo dono ou pelo arrendatdrio em um arrendamento financeiro) para obter
rendas ou para valorizac¢do do capital ou para ambas, e ndo para:

(a) uso na produgao ou fornecimento de bens ou servigos ou para finalidades administrativas; ou
(b) venda no curso ordindrio do negdcio.

Propriedade ocupada pelo dono é a propriedade mantida (pelo dono ou pelo arrendatirio sob um
arrendamento financeiro) para uso na producido ou fornecimento de bens ou servigos ou para
finalidades administrativas.

6. Um interesse em propriedade que seja mantido por um arrendatirio sob um arrendamento
operacional pode ser classificado e contabilizado como propriedade para investimento se, € apenas
se, a propriedade satisfizer de outra forma a definicdo de uma propriedade para investimento e o
arrendatdrio usar o modelo do valor justo definido nos itens 33-55 para o ativo reconhecido. Essa
alternativa de classificacdo € disponivel em base de propriedade a propriedade. Entretanto, uma vez
escolhida essa alternativa de classificagdo para um interesse em propriedade desse género mantido
sob um arrendamento operacional, todas as propriedades classificadas como propriedade para
investimento devem ser contabilizadas usando o modelo do valor justo. Quando essa alternativa de
classificacdo for escolhida, qualquer interesse assim classificado € incluido nas divulgacdes
exigidas nos itens 74-78.

7.  As propriedades para investimento sdo mantidas para obter rendas ou para valorizacdo do capital
ou para ambas. Por isso, uma propriedade para investimento gera fluxos de caixa altamente
independentes dos outros ativos mantidos por uma entidade. Isso distingue as propriedades para
investimento de propriedades ocupadas pelos donos. A produg¢do ou fornecimento de bens ou
servigos (ou o uso de propriedades para finalidades administrativas) gera fluxos de caixa que sdo
atribuiveis nao apenas as propriedades, mas também a outros ativos usados no processo de
producdo ou de fornecimento. O Pronunciamento Técnico CPC 27 —Ativo Imobilizado aplica-se a
propriedades ocupadas pelos donos.

8. O que se segue sdo exemplos de propriedades para investimento:

(a) terrenos mantidos para valorizacdo de capital a longo prazo e ndo para venda a curto prazo no
curso ordinério dos negdcios;

(b) terrenos mantidos para um futuro uso correntemente indeterminado (se uma entidade nio tiver
determinado que usara o terreno como propriedade ocupada pelo dono ou para venda a curto
prazo no curso ordindrio do negdcio, o terreno € considerado como mantido para valorizacao
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do capital);

(c) um edificio que seja propriedade da entidade (ou mantido pela entidade em um arrendamento
financeiro) e que seja arrendado sob um ou mais arrendamentos operacionais;

(d) um edificio que esteja desocupado, mas mantido para ser arrendado sob um ou mais
arrendamentos operacionais.

9.  Seguem-se exemplos de itens que ndo sdo propriedades para investimento, estando, por isso, fora
do alcance deste Pronunciamento:

(a) propriedade destinada a venda no decurso ordindrio das atividades ou em vias de constru¢do
ou desenvolvimento para tal venda (ver Pronunciamento Técnico CPC 16 — Estoques), por
exemplo, propriedade adquirida exclusivamente com vista a alienacdo subsequente no futuro
préximo ou para desenvolvimento e revenda;

(b) propriedade em constru¢ao ou desenvolvimento por conta de terceiros (ver Pronunciamento
Técnico CPC 17 — Contratos de Construgdo);

(c) propriedade ocupada pelo dono (ver Pronunciamento Técnico CPC 27), incluindo (entre
outras coisas) propriedade mantida para uso futuro como propriedade ocupada pelo dono,
propriedade mantida para desenvolvimento futuro e uso subsequente como propriedade
ocupada pelo dono, propriedade ocupada por empregados (paguem ou nao os empregados
aluguéis a taxas de mercado) e propriedade ocupada pelo dono no aguardo de alienagdo;

(d) propriedade que € arrendada a outra entidade sob um arrendamento financeiro.

10. Algumas propriedades compreendem uma parte que € mantida para obter rendimentos ou para
valorizacdo de capital e outra parte que € mantida para uso na produgdo ou fornecimento de bens
ou servicos ou para finalidades administrativas. Se essas partes puderem ser vendidas
separadamente (ou arrendadas separadamente sob um arrendamento financeiro), uma entidade
contabilizard as partes separadamente. Se as partes ndo puderem ser vendidas separadamente, a
propriedade sé € uma propriedade para investimento se uma parte insignificante for mantida para
uso na produgdo ou fornecimento de bens ou servigos ou para finalidades administrativas.

11. Em alguns casos, uma entidade proporciona servi¢os de apoio aos ocupantes de uma propriedade
que ela mantenha. Uma entidade trata tal propriedade como propriedade para investimento se 0s
servicos forem insignificantes em relagdo ao acordo como um todo. Um exemplo € quando o dono
de um edificio de escritérios proporciona servigos de seguranca e de manutengao aos arrendatarios
que ocupam o edificio.

12.  Em outros casos, os servicos prestados sdo significativos. Por exemplo, se uma entidade possui e
administra um hotel, os servicos proporcionados aos héspedes sdo significativos para o acordo
como um todo. Por isso, um hotel administrado pelo dono é uma propriedade ocupada pelo dono e
nao uma propriedade para investimento.

13. Pode ser dificil determinar se os servi¢cos de apoio sdo ou nado tao significativos que uma
propriedade ndo se qualifique como propriedade para investimento. Por exemplo, o dono de um
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14.

15.

hotel por vezes transfere algumas responsabilidades a terceiros sob um contrato de gestdo. Os
termos de tais contratos variam amplamente. Em um extremo, a posicdo do dono pode, em
substancia, ser a de um investidor passivo. No outro extremo, o dono pode simplesmente ter
terceirizado fungdes do dia a dia embora ficando com significativa exposi¢do aos riscos das
variagdes dos fluxos de caixa gerados pelas operacdes do hotel.

E necessdrio julgamento para determinar se uma propriedade se qualifica como uma propriedade
para investimento. Uma entidade desenvolve critérios para que possa exercer esse julgamento
consistentemente de acordo com a defini¢ao de propriedade para investimento e com a relacionada
orientacdo nos itens 7-13. O item 75(c) exige que uma entidade divulgue esses critérios quando a
classificacao for dificil.

Em alguns casos, uma entidade possui propriedade que estd arrendada a, e ocupada por, sua
controladora ou por uma outra controlada. A propriedade nio se qualifica como propriedade para
investimento nas demonstragdes contdbeis consolidadas, porque a propriedade estd ocupada pelo
dono sob a perspectiva do grupo. Porém, da perspectiva da entidade que a possui, tal propriedade é
propriedade para investimento se satisfizer a defini¢do do item 5. Por isso, o arrendador trata a
propriedade como propriedade para investimento nas suas demonstragdes contabeis individuais.

Reconhecimento

16.

17.

18.

19.

A propriedade para investimento deve ser reconhecida como um ativo quando, e apenas quando:

(a) for provavel que os beneficios econdmicos futuros associados a propriedade para
investimento fluirdo para a entidade; e

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

Uma entidade avalia segundo esse principio de reconhecimento todos os custos da propriedade para
investimento no momento em que eles sdo 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 manutencdo a uma propriedade.

Segundo o principio de reconhecimento do item 16, uma entidade ndo reconhece no montante
contabilizado de uma propriedade para investimento os custos de servigos didrios da propriedade.
Pelo contrario, esses custos sdo reconhecidos na demonstragcdo de resultado quando incorridos. Os
custos de servigos didrios sdo basicamente os custos da mao-de-obra e dos bens consumiveis, e
podem incluir o custo de pequenas pecas. A finalidade dessas despesas € muitas vezes descrita
como sendo para ‘reparacdes e manuten¢do’ da propriedade.

Partes de propriedades para investimento podem ter sido adquiridas por substitui¢do. Por exemplo,
as paredes interiores podem ser substituicdes das paredes originais. Segundo o principio do
reconhecimento, uma entidade reconhece no montante contabilizado de uma propriedade para
investimento o custo da parte de substituicdo da propriedade para investimento existente no
momento em que o custo € incorrido se os critérios de reconhecimento forem cumpridos. O
montante contabilizado das partes que s@o substituidas é baixado de acordo com as disposi¢des de

baixa deste Pronunciamento.
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Mensuracao no Reconhecimento

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Uma propriedade para investimento deve ser inicialmente mensurada pelo seu custo. Os custos de
transacdo devem ser incluidos na mensuragao inicial.

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

[excluido]
O custo de uma propriedade para investimento niao € aumentado por:

(a) custos de arranque (start-up) (a ndo ser que sejam necessdrios para trazer a propriedade a
condicdo necessdria 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
ocupacao previsto; ou

(c) quantidades anormais de material, mdo-de-obra ou outros recursos consumidos incorridos na
constru¢do ou desenvolvimento da propriedade.

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

O custo inicial do interesse em propriedade mantido em um arrendamento e classificado como uma
propriedade para investimento deve ser o prescrito para um arrendamento financeiro no item 20 do
Pronunciamento Técnico CPC 06 — Operacdes de Arrendamento Mercantil, i.e. o ativo deve ser
reconhecido pelo menor entre o valor justo da propriedade e o valor presente dos pagamentos
minimos do arrendamento. Um montante equivalente deve ser reconhecido como passivo de acordo
com 0 mesmo item.

Qualquer prémio pago por um arrendamento € tratado como parte dos pagamentos minimos do
arrendamento para essa finalidade, e €, portanto, incluido no custo do ativo, mas excluido do
passivo. Se um interesse em propriedade mantido sob um arrendamento for classificado como
propriedade para investimento, o item contabilizado pelo valor justo é esse interesse € nao a
propriedade subjacente. Orientacdo para a determinacdo do valor justo de um interesse em
propriedade é desenvolvida no modelo do valor justo nos itens 33-52. Essa orientagdo também &
relevante para a determinac@o do valor justo quando esse valor € 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-monetdrios, ou em uma combina¢cdo de ativos monetdrios € nao-monetdrios. A discussao
seguinte refere-se a uma troca de um ativo ndo-monetario por um outro, mas também se aplica a
todas as trocas descritas na frase anterior. O custo de tal propriedade para investimento é
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28.

29.

mensurado pelo valor justo a menos que (a) a transagao de troca careca de substancia 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 uma entidade nao possa
imediatamente baixar o ativo cedido. Se o ativo adquirido ndo for mensurado pelo valor justo, o
seu custo € mensurado pelo montante contabilizado do ativo cedido.

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

(a) a configuragdo (risco, tempestividade e quantia) dos fluxos de caixa do ativo recebido diferir
da configuracdo dos fluxos de caixa do ativo transferido; ou

(b) o valor especifico para a entidade relativo a parte das operacdes da entidade afetadas pela
transacao se altere como resultado da troca; e

(c) a diferenca na alinea (a) ou (b) for significativa em relacdo ao valor justo dos ativos trocados.

(d) Para a finalidade de determinar se uma transac@o de troca tem substancia comercial, o valor
especifico para a entidade relativo a parte das operagdes da entidade afetada pela transacao
deve refletir os fluxos de caixa apds os impostos. O resultado dessas andlises pode ser claro
sem que uma entidade tenha de efetuar cdlculos detalhados.

O valor justo de um ativo para o qual ndo existam transacdes de mercado compardveis €
confiavelmente mensurdvel se (a) a variabilidade no intervalo de estimativas razoaveis do valor
justo nao for significativa para esse ativo ou (b) as probabilidades de vdrias estimativas dentro do
intervalo puderem ser razoavelmente avaliadas e usadas ao estimar o valor justo. Se a entidade for
capaz de determinar com confiabilidade o valor justo tanto do ativo recebido como do ativo cedido,
entdo o valor justo do ativo cedido é usado para mensurar o custo a ndo ser que o valor justo do
ativo recebido seja mais claramente evidente.

Mensuracio apoés Reconhecimento
Politica Contabil

30.

31.

32.

Com as excegdes indicadas nos itens 32A a 34, uma entidade deve escolher como sua politica
contdbil ou o modelo do valor justo nos itens 33-55 ou o modelo do custo no item 56 e deve aplicar
essa politica a todas as suas propriedades para investimento.

O Pronunciamento Técnico CPC 23 Politicas Contdbeis, Mudangas de Estimativas e Erros afirma
que uma alteracdo voluntéria na politica contabil deve ser feita apenas se a alteracao resultar numa
apresentacdo mais apropriada das transagdes, de outros acontecimentos ou de condi¢des nas
demonstra¢des contbeis da entidade. E altamente improvédvel que uma altera¢io do modelo do
valor justo para o modelo do custo resulte numa apresentagao mais apropriada.

Este Pronunciamento exige que todas as entidades determinem o valor justo de propriedades para
investimento para a finalidade de mensuracdo (se a entidade usar o modelo do valor justo) ou de
divulgacdo (se usar o modelo do custo). Incentiva-se uma entidade, mas nao se lhe exige, que
determine o valor justo das propriedades para investimento na base de uma avaliacdo de avaliador
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32A.

32B.

32C.

independente que tenha uma qualificacdo profissional relevante e reconhecida e que tenha
experiéncia recente na localizacdo e na categoria da propriedade para investimento que esteja sendo
avaliada.

Uma entidade pode:

(a) escolher ou o modelo do valor justo ou o modelo do custo para todas as propriedades para
investimento que suportem passivos que pagam um retorno diretamente associado ao valor
justo de, ou aos retornos de ativos especificados incluindo essa propriedade para
investimento; e

(b) escolher ou o modelo do valor justo ou 0 modelo do custo para todas as restantes propriedades
para investimento, independentemente da escolha feita na alinea (a).

Algumas seguradoras e outras entidades operam fundo de propriedades que emite cotas nocionais,
com algumas unidades mantidas por investidores em contratos associados e outros detidos pela
entidade. O item 32A ndo permite que uma entidade mensure a propriedade detida pelo fundo
parcialmente pelo custo e parcialmente pelo valor justo.

Se uma entidade escolhe diferentes modelos para as duas categorias descritas no item 32A, as
vendas de propriedades para investimento entre conjuntos de ativos mensurados usando modelos
diferentes devem ser reconhecidas pelo valor justo e a alteracdo cumulativa no valor justo deve ser
reconhecida no resultado. Em conformidade, se a propriedade para investimento for vendida de um
conjunto em que se usa o modelo do valor justo para um conjunto em que se usa o modelo do
custo, o valor justo da propriedade a data da venda torna-se o seu custo considerado.

Modelo do Valor Justo

33.

34.

35.

36.

37.

Ap6s o reconhecimento inicial, uma entidade que escolhe o modelo do valor justo deve mensurar
todas as suas propriedades para investimento pelo valor justo, exceto nos casos descritos no item
53.

Quando um interesse em propriedade mantido por um arrendatirio em um arrendamento
operacional for classificado como uma propriedade para investimento segundo o item 6, o item 30
deixa de ser opcional; o modelo do valor justo deve ser aplicado.

Um ganho ou uma perda proveniente de uma alteracio no valor justo de propriedades para
investimento deve ser reconhecido no resultado do periodo em que ocorra.

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

Uma entidade determina o valor justo sem qualquer dedugdo para custos de transagao em que possa
incorrer por venda ou outra alienacao.
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38.

39.

40.

41.

42.

43.

O valor justo da propriedade para investimento deve refletir as condigdes de mercado a data do
periodo de reporte.

O valor justo € especifico no tempo em uma data determinada. Pelo fato de as condicdes de
mercado poderem mudar, a quantia relatada como valor justo pode ser incorreta ou ndo ser
apropriada se estimada relativamente como em outro momento. A definicdo de valor justo assume
também troca simultinea e término do contrato de venda sem qualquer variagdo de preco que
pudesse ser realizado entre partes conhecedoras e dispostas a isso em uma transagdo em que nao
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 € pressupostos razodveis e suportaveis que representem
aquilo que entidades conhecedoras e dispostas a isso assumiriam acerca de lucros de rendas de
futuros arrendamentos a luz de condi¢des correntes. Também reflete, em uma 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 ndo sdo reconhecidas nas demonstracdes
contdbeis até data posterior (por exemplo, pagamentos peridédicos como rendas contingentes).

O item 25 especifica a base do reconhecimento inicial do custo de um interesse em uma
propriedade arrendada. O item 33 exige que o interesse em uma propriedade arrendada seja
remensurado, se necessario, pelo valor justo. Em um arrendamento negociado as taxas de mercado,
o valor justo de um interesse em uma propriedade arrendada na aquisi¢do, liquido de todos os
pagamentos de arrendamento esperados (incluindo os relativos a passivos reconhecidos), deve ser
zero. Esse valor justo ndo se altera independentemente, para fins contdbeis, de um ativo e passivo
locados ser reconhecido pelo valor justo ou pelo valor presente dos pagamentos minimos de
arrendamento, de acordo com o item 20 do Pronunciamento Técnico CPC 06. Assim, remensurar
um ativo arrendado para o custo de acordo com o item 25 para o valor justo de acordo com o item
33 ndo deveria resultar em qualquer ganho ou perda inicial, a ndo ser que o valor justo seja
mensurado em momentos diferentes. Isso pode ocorrer quando for feita uma escolha para aplicar o
modelo do valor justo apds o reconhecimento inicial.

A defini¢do de valor justo refere-se a ‘partes conhecedoras e dispostas a isso’. Nesse contexto,
‘conhecedoras’ significa que tanto o comprador como o vendedor dispostos a isso estdo
razoavelmente informados acerca da natureza e caracteristicas da propriedade para investimento,
dos seus usos reais e potenciais, e das condi¢des do mercado a data do periodo de reporte. Um
comprador disposto a isso estd motivado, mas ndo compelido, a comprar. Esse comprador ndo esta
nem ansioso nem determinado a comprar por qualquer pre¢o. O assumido comprador ndo pagaria
um preco mais elevado do que o exigido por um mercado composto por compradores e vendedores
conhecedores e dispostos a isso.

Um vendedor disposto a isso ndo € nem um vendedor ansioso nem um vendedor forcado,
preparado para vender a qualquer preco, nem um preparado para resistir a um preco nao
considerado razodvel de acordo com as condi¢des correntes do mercado. O vendedor disposto a
isso 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 consideracdo porque o vendedor disposto a isso é um proprietdrio hipotético
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44.

45.

46.

47.

48.

49.

(por exemplo, um vendedor disposto a isso ndo levaria em considera¢do as circunstancias fiscais
particulares do efetivo proprietério da propriedade para investimento).

A definicao de valor justo refere-se a uma transacdo entre partes sem relacionamento entre si. Uma
transacdo entre partes sem relacionamento entre si € uma transagio entre partes que nao tenham um
relacionamento particular ou especial entre elas que torne os precos das transagdes nao
caracteristicos das condi¢des de mercado. A transagdo € tida como uma transagdo entre entidades
ndo relacionadas, cada uma delas atuando independentemente.

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

Na auséncia de precos correntes num mercado ativo do género descrito no item 45, uma entidade
considera a informacao proveniente de uma variedade de fontes, incluindo:

(a) precos correntes num mercado ativo de propriedades de diferente natureza, condi¢do ou
localizagdo (ou sujeitas a diferentes arrendamentos ou outros contratos), ajustados para refletir
essas diferencgas;

(b) precos recentes de propriedades semelhantes em mercados menos ativos, com ajustes para
refletir quaisquer alteragdes nas condi¢des econdOmicas desde a data das transagdes que
ocorreram a esses precos; e

(c) projecoes de fluxos de caixa descontados com base em estimativas fidveis 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 condi¢do, e usando taxas de desconto que
reflitam avaliacdes correntes de mercado quanto a incerteza na quantia e tempestividade dos
fluxos de caixa.

Em alguns casos, as vdrias fontes listadas no item anterior podem sugerir conclusdes diferentes
quanto ao valor justo de uma propriedade para investimento. Uma entidade considera as razdes
dessas diferencas, com o objetivo de chegar a estimativa mais confidvel do valor justo dentro de
um intervalo de estimativas razodveis de valor justo.

Em casos excepcionais, hd clara evidéncia quando uma entidade adquire pela primeira vez uma
propriedade para investimento (ou quando uma propriedade existente se torna pela primeira vez
propriedade para investimento na sequéncia da conclusdo de constru¢ao ou desenvolvimento, ou
ap6s uma alteracdo de uso) de que a variabilidade no intervalo de estimativas razodveis de valor
justo seria tao grande, e as probabilidades dos véarios efeitos tao dificeis de avaliar, que a utilidade
de uma Unica estimativa de valor justo € negada. Isso pode indicar que o valor justo da propriedade
nio sera determinavel com confiabilidade em uma base continua (ver item 53).

O valor justo difere do valor de uso, tal como definido no Pronunciamento Técnico CPC 01 —
Redug¢do ao Valor Recuperavel de Ativos. O valor justo reflete o conhecimento e as estimativas de
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50.

51.

52.

compradores e vendedores conhecedores e dispostos a isso. Em contraste, o valor de uso reflete as
estimativas da entidade, incluindo os efeitos de fatores que podem ser especificos da entidade e ndo
aplicaveis as entidades em geral. Por exemplo, o valor justo nao reflete qualquer dos seguintes
fatores na medida em que ndo estariam geralmente disponiveis para compradores e vendedores
conhecedores e dispostos a isso:

(a) valor adicional derivado da criacdo de uma carteira de propriedades em diferentes
localizacgdes;

(b) sinergias entre propriedades para investimento e outros ativos;
(c) direitos legais ou restri¢des legais que somente sejam especificos ao dono atual; e
(d) beneficios de impostos ou encargos fiscais que sejam especificos ao dono atual.

Ao determinar o valor justo da propriedade para investimento, uma 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
um edificio e estd geralmente incluido no valor justo da propriedade para investimento, nao
sendo reconhecido separadamente como ativo imobilizado;

(b) se um 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, uma entidade nao
reconhece a mobilia como um ativo separado;

(c) o valor justo da propriedade para investimento exclui o lucro do arrendamento operacional
acrescido ou pré-pago, porque a entidade reconhece-o como um passivo ou ativo separado;

(d) o valor justo da propriedade para investimento mantida em um arrendamento reflete os fluxos
de caixa esperados (incluindo a receita contingente que se espera que se torne pagivel). Em
conformidade, se uma valorizacdo obtida para uma propriedade for liquida de todos os
pagamentos que se espera que sejam feitos, serd necessdrio voltar a adicionar qualquer
passivo de arrendamento reconhecido para atingir o valor justo da propriedade para
investimento para finalidades contdbeis.

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
derivados desses dispéndios futuros.

Em alguns casos, uma entidade espera que o valor presente dos seus pagamentos relacionados com
uma propriedade para investimento (que ndo sejam pagamentos relacionados com passivos
reconhecidos) excedam o valor presente dos respectivos recebimentos de caixa. Uma entidade
aplica o Pronunciamento Técnico CPC 25 — Provisao e Passivo e Ativo Contingentes para
determinar se reconhece um passivo e, nesse caso, como mensura-lo.
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Incapacidade de Determinar Confiavelmente o Justo Valor

53.

53A.

53B.

54.

55.

H4 uma presuncao refutdvel de que uma entidade pode confiavelmente determinar o valor justo de
uma propriedade para investimento em uma base continua. Porém, em casos excepcionais, quando
uma entidade adquire pela primeira vez uma propriedade para investimento (ou quando uma
propriedade existente se torne pela primeira vez propriedade para investimento na sequéncia da
conclusdo da constru¢dao ou do desenvolvimento, ou apds uma alteracdo de uso), hd clara evidéncia
de que o valor justo da propriedade para investimento ndo € determindvel com confiabilidade em
uma base continua. Isso ocorre quando, e apenas quando, s@o pouco frequentes transacdes de
mercado comparaveis e quando ndo estdo disponiveis estimativas alternativas confidveis de valor
justo (por exemplo, com base em projecdes de fluxos de caixa descontados). Nesses casos, uma
entidade deve mensurar essa propriedade para investimento usando o modelo do custo do
Pronunciamento Técnico CPC 27 — Imobilizado. O valor residual da propriedade para investimento
deve ser assumido como sendo zero. A entidade deve aplicar o Pronunciamento Técnico CPC 27
até a alienacdo da propriedade para investimento.

Uma vez que a entidade se torne capaz de mensurar confiavelmente o valor justo de um
investimento para propriedade em constru¢do que tenha sido previamente avaliada ao custo, devera
mensurar essa propriedade pelo valor justo. Assim que a construgdo estiver completada, presume-
se que o valor justo possa ser mensurado confiavelmente. Se esse nao for o caso, de acordo com o
item 53, a propriedade serd contabilizada pelo método do custo de acordo com o Pronunciamento
Técnico CPC 27 — Ativo Imobilizado.

A presuncdo de que o valor justo de investimento para propriedade em constru¢do possa ser
mensurado confiavelmente pode ser refutada somente no reconhecimento inicial. Uma entidade
que tenha mensurado um item de investimento para propriedade em constru¢do ao valor justo ndo
pode concluir que o valor justo do investimento para propriedade quando completado nao possa ser
mensurado confiavelmente.

Nos casos excepcionais em que uma entidade seja compelida, pela razdo dada no item precedente,
a mensurar uma propriedade para investimento usando o modelo do custo de acordo com o
Pronunciamento Técnico CPC 27, ela mensura todos as suas outras propriedades para investimento
pelo valor justo. Nesses casos, embora uma entidade possa usar o modelo do custo para uma
propriedade para investimento, a entidade deve continuar a contabilizar cada uma das propriedades
restantes usando o modelo do valor justo.

Se uma entidade tiver previamente mensurado uma propriedade para investimento pelo valor justo,
ela deve continuar a mensurar a propriedade pelo valor justo até a alienacdo (ou até que a
propriedade se torne propriedade ocupada pelo dono ou a entidade comece a desenvolver a
propriedade para subseqiiente venda no curso ordindrio do negdcio) mesmo que transagdes de
mercado comparaveis se tornem menos freqiientes ou que os pregos do mercado se tornem menos
prontamente disponiveis.

Modelo do Custo

56.

Ap6s o reconhecimento inicial, uma entidade que escolha o modelo do custo deve mensurar todas
as suas propriedades para investimento de acordo com os requisitos do Pronunciamento Técnico
CPC 27 para esse modelo exceto aquelas que satisfacam os critérios de classificagdo como
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mantidas para venda (ou que estejam incluidas num grupo para alienagdo que esteja classificado
como mantido para venda) de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 31 — Ativos Nao-
Circulantes Mantidos para Venda e Operacdes Descontinuadas. As propriedades para investimento
que satisfacam os critérios de classificagdo como mantidas para venda (ou que estejam incluidas
num grupo para alienacdo que esteja classificado como mantido para venda) devem ser mensuradas
de acordo com esse Pronunciamento.

Transferéncias

57.

58.

59.

60.

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

(a) inicio de ocupagdo pelo dono, para uma transferéncia de propriedade para investimento para
propriedade ocupada pelo dono;

(b) inicio de desenvolvimento com vista a venda, para uma transferéncia de propriedade para
investimento para estoques;

(c) fim de ocupacdo pelo dono, para uma transferéncia de propriedade ocupada pelo dono para
propriedade para investimento;

(d) comego de um arrendamento operacional para uma outra entidade, para uma transferéncia de
estoques para propriedade para investimento; ou

(e) fim de construc@o ou desenvolvimento, para uma transferéncia de propriedade em construg¢ao
ou desenvolvimento (coberto pelo Pronunciamento Técnico CPC 27) para propriedade para
investimento.

O item 57(b) exige que uma entidade transfira uma propriedade de propriedade para investimento
para estoques quando, e apenas quando, houver uma alteragdo no uso, evidenciada pelo comeco de
desenvolvimento com vista a venda. Quando uma entidade decidir alienar uma propriedade para
investimento sem desenvolvimento, ela continua a tratar a propriedade como uma propriedade para
investimento até que seja baixada (eliminada da demonstra¢do da posicdo financeira) e deixe de a
tratar como inventdrio. De forma semelhante, se uma entidade comegar a desenvolver de novo uma
propriedade para investimento existente para futuro uso continuado como propriedade para
investimento, a propriedade permanece uma propriedade para investimento ndo sendo
reclassificada como propriedade ocupada pelo dono durante o novo desenvolvimento.

Os itens 60-65 aplicam-se aos aspectos de reconhecimento e mensuragio resultantes quando uma
entidade usa o modelo do valor justo para propriedades para investimento. Quando uma entidade
usar o modelo do custo, as transferéncias entre propriedades para investimento, propriedades
ocupadas pelo dono e estoques ndo alteram o montante contabilizado da propriedade transferida e
ndo alteram o custo dessa propriedade para finalidades de mensuracdo ou divulgacao.

Para uma transferéncia de propriedade para investimento escriturada pelo valor justo para
propriedade ocupada pelo dono ou para estoques, o custo considerado da propriedade para
subseqiiente contabilizacdo de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 27 ou o CPC 16 deve
ser o seu valor justo a data da alterag@o de uso.
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61.

62.

63.

64.

65.

Se uma propriedade ocupada pelo dono se tornar uma propriedade para investimento que seja
escriturada pelo valor justo, uma entidade deve aplicar o CPC 27 até a data da alteracdo de uso. A
entidade deve tratar qualquer diferenca nessa data entre o montante contabilizado de propriedade
de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 27 e o seu valor justo da mesma forma que uma
reavaliacdo de acordo com o CPC 27.

Até a data em que uma propriedade ocupada pelo dono se torne uma propriedade para investimento
escriturada pelo valor justo, uma entidade deprecia a propriedade e reconhece quaisquer perdas por
desvalorizacdo (impairment) que tenham ocorrido. A entidade trata qualquer diferenca nessa data
entre o montante contabilizado da propriedade de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 27 e
o seu valor justo da mesma forma que uma reavalia¢do, quando permitida legalmente, de acordo
com o CPC 27. Em outras palavras:

(a) qualquer diminuicdo resultante no montante contabilizado da propriedade é reconhecida no
resultado. Porém, até ao ponto em que uma quantia seja incluida no excedente de reavaliacao
dessa propriedade, a diminui¢ao € debitada contra esse excedente de reavaliacdo;

(b) qualquer aumento resultante no montante contabilizado € tratado como se segue:

(i) até ao ponto em que o aumento reverta uma anterior perda por impairment dessa
propriedade, o aumento € reconhecido no resultado. A quantia reconhecida no
resultado ndo pode exceder a quantia necessdria para repor o montante contabilizado
para o montante contabilizado que teria sido determinada (liquida de depreciacdo)
caso nenhuma perda por impairment tivesse sido reconhecida;

(i) qualquer parte remanescente do aumento € creditada diretamente no capital préprio
no excedente de reavaliacio. Na alienacdo subseqiiente da propriedade para
investimento, o excedente de reavaliagdo incluido no capital préprio pode ser
transferido para resultados retidos. A transferéncia do excedente de valorizacido para
resultados retidos nao € feita por via dos resultados.

Para uma transferéncia de estoques para propriedades para investimento que sejam escrituradas
pelo valor justo, qualquer diferenca entre o valor justo da propriedade nessa data e o seu montante
contabilizado anterior deve ser reconhecida no resultado.

O tratamento de transferéncias de estoques para propriedades para investimento que serdo
escrituradas pelo valor justo € consistente com o tratamento de vendas de estoques.

Quando uma entidade concluir a construcdo ou o desenvolvimento de uma propriedade para
investimento de constru¢do propria que serd escriturada pelo valor justo, qualquer diferenca entre o
valor justo da propriedade nessa data e o seu montante contabilizado anterior deve ser reconhecida
no resultado.

Alienacoes

66.

Uma propriedade para investimento deve ser baixada (eliminada do balan¢o patrimonial) na
alienagdo ou quando a propriedade para investimento for permanentemente retirada de uso e



L6

A,

17

CVM comis
g Comissao de Valores Mobiliarios

4

EDITAL DE AUDIENCIA PUBLICA SNC N° 09/2009

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

nenhum beneficio econdmico for esperado da sua alienagdo.

A alienacdo de uma propriedade para investimento pode ser alcangada pela venda ou pela
celebracdo de um arrendamento financeiro. Ao determinar a data de alienacdo da propriedade para
investimento, uma entidade aplica os critérios enunciados no Pronunciamento Técnico CPC 30 —
Receitas para reconhecimento da receita da venda de bens e considera a respectiva orientagdo no
Apéndice do CPC 30. O Pronunciamento Técnico CPC 06 - Operacdes de Arrendamento
Mercantil se aplica a uma alienacdo efetuada pela celebragdo de um arrendamento financeiro e a
uma venda e leaseback.

Se, de acordo com o principio de reconhecimento do item 16, uma entidade reconhecer no
montante contabilizado de um ativo o custo de uma substituicdo de parte de uma propriedade para
investimento, entdo ela baixa o montante contabilizado da parte substituida. Relativamente a
propriedade para investimento contabilizada usando o modelo do custo, uma parte substituida pode
ndo ser uma parte que tenha sido depreciada separadamente. Se ndo for praticivel que uma
entidade determine o montante contabilizado da parte substituida, ela pode usar o custo da
substituicdo como indicagdo do custo da parte substituida que era no momento em que foi
adquirida ou construida. Segundo o modelo do 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 redu¢do do valor justo para a parte substituida, quando nao for
prético realizar essa reducdo, € incluir o custo da substitui¢do no montante contabilizado do ativo e
reavaliar o valor justo, como seria exigido para adi¢des nao envolvendo substituigao.

Os ganhos ou perdas provenientes da retirada ou alienacdo de propriedades para investimento
devem ser determinados como a diferenca entre os valores liquidos da alienagdo e o montante
contabilizado do ativo e devem ser reconhecidos no resultado (a menos que o Pronunciamento
Técnico CPC 06 — Operacdes de Arrendamento Mercantil exija de outra maneira no caso de uma
venda e leaseback) no periodo da retirada ou da alienacao.

O montante a ser recebido com a alienacdo de uma propriedade para investimento € inicialmente
reconhecido pelo valor justo. Em particular, se o pagamento de uma propriedade para investimento
for diferido, a retribui¢c@o recebida € reconhecida inicialmente pelo equivalente ao preco a vista. A
diferenca entre a quantia nominal da retribuicio e o equivalente ao preco a dinheiro € reconhecida
como receita de juros de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 30 — Receitas usando o
método do juro efetivo.

Uma entidade aplica o Pronunciamento Técnico CPC 25 — Provisdo e Passivo e Ativo Contingentes
e ou outros Pronunciamentos, Interpretacdes e Orientagdes, conforme apropriado, a quaisquer
passivos que retenha apds a alienagdo de uma propriedade para investimento.

A compensacdo recebida de terceiros para propriedades para investimento que tenham sofrido
desvalorizacdo (impairment), que tenham sofrido perda ou tenham sido cedidas deve ser
reconhecida no resultado quando a compensacgao se tornar recebivel.

Desvalorizagdes (impairments) ou perdas de propriedades para investimento, reivindicagdes
relacionadas ou por pagamentos de compensacdo de terceiros e qualquer aquisicio ou por
construcdo posterior de ativos de substitui¢do constituem acontecimentos econdmicos separados
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que sdo contabilizados separadamente como se segue:

(a) os impairments da propriedade para investimento sdo reconhecidos de acordo com o
Pronunciamento Técnico CPC 01;

(b) as retiradas ou alienagdes da propriedade para investimento sido reconhecidas de acordo com
os itens 66-71 deste Pronunciamento;

(c) a compensacdo de terceiros por propriedades para investimento que tenham sofrido
impairment, que tenham sofrido perdas ou tenham sido cedidas é reconhecida no resultado
quando se tornar recebivel; e

(d) o custo dos ativos restaurados, comprados ou construidos como substitui¢cdes € determinado
de acordo com os itens 20-29 deste Pronunciamento.

Divulgacao
Modelo do Valor justo e Modelo do Custo

74. As divulgagdes indicadas adiante aplicam-se adicionalmente as enunciadas no Pronunciamento
Técnico CPC 06. De acordo com o CPC 06, o proprietdrio de uma propriedade para investimento
proporciona as divulgacdes dos arrendadores acerca dos arrendamentos que tenham celebrado.
Uma entidade que detenha uma propriedade para investimento em um arrendamento financeiro ou
operacional proporciona divulgacdes dos arrendatdrios para arrendamentos financeiros e
divulgacdes dos arrendadores para qualquer arrendamento operacional que tenham celebrado.

75.  Uma entidade deve divulgar:
(a) se aplica o modelo do valor justo ou o modelo do custo;

(b) caso aplique o modelo do valor justo, se, € em que circunstancias, os interesses de propriedade
mantidos em arrendamentos operacionais sdo classificados e contabilizados como
propriedades para investimento;

(c) quando a classificacdo for dificil (ver item 14), os critérios que usa para distinguir
propriedades para investimento de propriedades ocupadas pelo dono e de propriedades
mantidas para venda no curso ordinério dos negdcios;

(d) os métodos e pressupostos significativos aplicados na determinacdo do valor justo de
propriedades para investimento, incluindo uma declaragdo a afirmar se a determinacdo do
valor justo foi ou ndo suportada por evidéncias do mercado ou foi mais ponderada por outros
fatores (que a entidade deve divulgar) por for¢a da natureza da propriedade e da falta de dados
de mercado compardveis;

(e) a extensdo até a qual o valor justo da propriedade para investimento (tal como mensurado ou
divulgado nas demonstracdes contdbeis) se baseia em uma valorizacio de um avaliador
independente que possua uma qualificacdo profissional reconhecida e relevante e que tenha
experiéncia recente na localiza¢do e na categoria da propriedade para investimento que estd a
ser valorizada. Se ndo tiver havido tal valorizagdo, esse fato deve ser divulgado;
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(f) as quantias reconhecidas no resultado para:
(i) lucros de rendas de propriedades para investimento;

(i) gastos operacionais diretos (incluindo reparacdes e manutengdo) provenientes de
propriedades para investimento que geraram lucros de rendas durante o periodo; e

(iii) gastos operacionais diretos (incluindo reparacdes e manutengdo) provenientes de
propriedades para investimento que nao geraram lucros de rendas durante o periodo.

(iv) a alteracdo cumulativa no justo valor reconhecido nos resultados com a venda de
uma propriedade para investimento de um conjunto de ativos em que se usa o modelo

do custo para um conjunto em que se usa o modelo do valor justo (ver item 32C).

(g) a existéncia e quantias de restricdes sobre a capacidade de realizacdo de propriedades para
investimento ou a remessa de lucros e recebimentos de alienagao;

(h) obrigacdes contratuais para comprar, construir ou desenvolver propriedades para investimento
ou para reparagdes, manutencao ou aumentos.

Modelo do Valor Justo
76. Além das divulgacdes exigidas pelo item 75, uma entidade que aplique o modelo do valor justo dos
itens 33-55 deve divulgar uma reconciliacdo entre as quantias escrituradas da propriedade para

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

(a) adicOes, divulgando separadamente as adi¢cdes resultantes de aquisicdes e as resultantes de
dispéndio subsequente reconhecido no montante contabilizado de um ativo;

(b) adi¢des que resultem de aquisicoes por intermédio de concentragdes de atividades
empresariais;

(c) ativos classificados como detidos para venda ou incluidos num grupo para alienacdo
classificado como detido para venda de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 31 -
Ativo Nao-Circulante Mantido para Venda e Operaciao Descontinuada e outras alienagdes;

(d) ganhos ou perdas liquidos provenientes de ajustes de valor justo;

(e) as diferencas cambiais liquidas resultantes da transposi¢do das demonstracdes contdbeis para
outra moeda de apresentagdo, e da transposicao de uma unidade operacional estrangeira para a
moeda de apresentacdo da entidade que relata;

(f) transferéncias para e de estoques e propriedade ocupada pelo dono; e

(g) outras alteracoes.
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77. Quando uma valorizagdo obtida para propriedade para investimento € ajustada significativamente
para a finalidade das demonstracdes contdbeis, por exemplo para evitar contagem dupla de ativos
ou passivos que sejam reconhecidos como ativos e passivos separados conforme descrito no item
50, a entidade deve divulgar uma reconciliacdo entre a valorizacdo obtida e a valorizacao ajustada
incluida nas demonstragdes contdbeis, mostrando separadamente a quantia agregada de quaisquer
obrigacdes de arrendamento reconhecidas que tenham sido novamente adicionadas, e qualquer
outro ajuste significativo.

78. Nos casos excepcionais referidos no item 53, quando uma entidade mensurar uma propriedade para
investimento usando o modelo do custo do Pronunciamento Técnico CPC 27 - Imobilizado, a
reconciliacdo exigida pelo item 76 deve divulgar as quantias relacionadas com essa propriedade
para investimento separadamente das quantias relacionadas com outras propriedades para
investimento. Além disso, uma entidade deve divulgar:

(a) uma descricao da propriedade para investimento;

(b) uma explanacdo da razdo pela qual o valor justo ndo pode ser determinado com
confiabilidade;

(c) se possivel, o intervalo de estimativas dentro do qual seja altamente provédvel que o valor justo
venha a recair; e

(d) no momento da alienac@o da propriedade para investimento ndo escriturada pelo valor justo:

(1) o fato de que a entidade alienou a propriedade para investimento nao escriturada pelo
valor justo;

(i1)) o montante contabilizado dessa propriedade para investimento no momento da
venda; e

(iii) a quantia de ganho ou perda reconhecida.
Modelo do Custo

79. Além das divulgagdes exigidas pelo item 75, uma entidade que aplique o modelo do custo do item
56 deve divulgar:

(a) os métodos de depreciacao usados;
(b) as vidas tteis ou as taxas de depreciagdo usadas;

(c) o montante contabilizado bruto e a depreciacio acumulada (agregada com as perdas por
impairment acumuladas) no inicio e no fim do periodo;

(d) uma reconciliacdo do montante contabilizado da propriedade para investimento no inicio e no
fim do periodo, mostrando o seguinte:

(1) adicdes, divulgando separadamente as adi¢des que resultem de aquisi¢des e as que
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(ii)

(iii)

(iv)
)

(vi)

(vil)

resultem de dispéndio subseqiiente reconhecido como ativo;

adi¢des que resultem de aquisicdes por intermédio de concentragcdes de atividades
empresariais;

ativos classificados como detidos para venda ou incluidos num grupo para alienacdo
classificado como detido para venda de acordo com o Pronunciamento Técnico CPC
31 - Ativo Nao-Circulante Mantido para Venda e Operacdao Descontinuada e outras
alienacoes;

depreciagdes;

a quantia de perdas por impairment reconhecida e a quantia de perdas por
impairment revertida durante o periodo de acordo com o Pronunciamento Técnico
CPC 01;

as diferencas cambiais liquidas resultantes da transposi¢cdo das demonstracdes
contdbeis para outra moeda de apresentacdo, e da transposi¢do de uma unidade

operacional estrangeira para a moeda de apresentacdo da entidade que relata;

transferéncias para e de estoques e propriedade ocupada pelo dono; e

(viii) outras alteracdes; e

(e) o valor justo das propriedades para investimento. Nos casos excepcionais descritos no item
53, quando uma entidade ndo possa determinar o valor justo da propriedade para investimento
com confiabilidade, ela deve divulgar:

®
(i)

(iii)

uma descri¢ao da propriedade para investimento;

uma explanacdo da razdo pela qual o valor justo ndo pode ser determinado com
confiabilidade; e

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

Disposicoes Transitorias

Modelo do Valor justo

80. Uma entidade que ja tenha anteriormente aplicado os conceitos deste Pronunciamento e escolha pela
primeira vez classificar e contabilizar alguns ou todos os interesses em propriedades elegiveis
mantidos sob arrendamentos operacionais como propriedades para investimento deve reconhecer o
efeito dessa escolha como um ajuste no saldo de abertura dos resultados retidos do periodo no qual
a escolha foi inicialmente feita. Além disso:

(a) se a entidade tiver anteriormente divulgado publicamente (nas demonstracdes contibeis ou de
outro modo) o valor justo desses interesses de propriedades em periodos anteriores
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(determinado em uma base que satisfaca a defini¢ao de valor justo do item 5 e a orientagdo
dos itens 36-52), a entidade € incentivada, mas ndo € exigida a:

(1) ajustar o saldo de abertura dos resultados retidos relativamente ao periodo mais
recente apresentado cujo valor justo foi publicamente divulgado; e

(i1) reexpressar a informacao comparativa desses periodos; e

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

81. Este Pronunciamento exige um tratamento diferente do exigido pelo CPC 23. O CPC 23 exige que
a informagdo comparativa seja refeita, a menos que esse refazimento seja impraticavel.

82. Quando uma entidade aplicar este Pronunciamento pela primeira vez, o ajuste no saldo de abertura
de resultados retidos inclui a reclassificacdo de qualquer quantia mantida no excedente de
reavaliac@o da propriedade para investimento.

Modelo do Custo

83. O CPC 23 aplica-se a qualquer alteracdo nas politicas contdbeis que seja feita quando uma entidade
aplicar este Pronunciamento pela primeira vez e optar por usar o modelo do custo. O efeito da
alteracdo nas politicas contdbeis inclui a reclassificacdo de qualquer quantia mantida no excedente
de reavaliacdo da propriedade para investimento.

84. Os requisitos dos itens 27-29 relativos a mensuracao inicial de uma propriedade para investimento

adquirida em uma transacdo de troca de ativos devem ser aplicados prospectivamente apenas a
futuras transacdes.



