NBC TG 28 (R4) - PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO
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Objetivo

1. O objetivo desta norma € estabelecer o tratamento contabil de propriedades para
investimento e respectivos requisitos de divulgacgéo.

Alcance

2. Esta norma deve ser aplicada no reconhecimento, mensuracdo e divulgacdo de
propriedades para investimento.




() ativos biolégicos relacionados com a atividade agricola (ver NBC TG 29 — Ativo
Biolégico e Produto Agricola e NBC TG 27 — Ativo Imobilizado); e (Alterada pela NBC TG 28
(R3))

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

Definigdes

5.

Os termos que se seguem sdo usados nesta Norma com os significados especificados:
Valor contabil € o montante pelo qual um ativo é reconhecido no balanco patrimonial.

Custo é o montante de caixa ou equivalentes de caixa pago ou o valor justo de outra
contraprestacdo dada para adquirir um ativo no momento da sua aquisicdo ou construgcao
ou, quando aplicavel, o montante atribuido aquele ativo quando inicialmente reconhecido em
consonancia com requerimentos especificos de outras normas, por exemplo, NBC TG 10 —
Pagamento Baseado em Ag0es.

Valor justo é o preco que seria recebido pela venda de um ativo ou que seria pago pela
transferéncia de um passivo em uma transacao ndo forcada entre participantes do mercado

na data de mensuracdo. (Ver NBC TG 46 — Mensuragdo do Valor Justo). (Alterada pela NBC
TG 28 (R1))

Propriedade para investimento é a propriedade (terreno ou edificio — ou parte de edificio —
ou ambos) mantida (pelo proprietario ou pelo arrendatario como ativo de direito de uso) para

auferir aluguel ou para valorizacdo do capital ou para ambas e, ndo, para: (Alterada pela
Revisdo NBC 01)

(@) uso na producdo ou fornecimento de bens ou servicos ou para finalidades
administrativas; ou
(b) venda no curso ordinario do negécio.




, inalidades administrativas.

Propriedade ocupada pelo proprietario é a propriedade mantida (pelo proprietéario ou pelo
arrendatério como ativo de direito de uso) para uso na producéo ou fornecimento de bens ou
servicos ou para finalidades administrativas. (Alterada pela Revisdo NBC 01)

Classificacdo de propriedade como propriedade para investimento ou propriedade ocupada
pelo proprietério (Incluido pela NBC TG 28 (R2))

7.  As propriedades para investimento sdo mantidas para obter rendas ou para valorizagdo do
capital ou para ambas, e por isso classificadas no subgrupo Investimentos, dentro do Ativo
N&o Circulante. Por isso, a propriedade para investimento gera fluxos de caixa altamente
independentes dos outros ativos mantidos pela entidade. Isso distingue as propriedades
para investimento de propriedades ocupadas pelos proprietarios. A producdo ou o
fornecimento de bens ou servicos (ou o0 uso de propriedades para finalidades
administrativas) gera fluxos de caixa que sao atribuiveis ndo apenas as propriedades, mas
também a outros ativos usados no processo de produgéo ou de fornecimento. A NBC TG 27
— Ativo Imobilizado aplica-se a propriedade prépria ocupada pelo proprietario e a NBC TG
06 — Arrendamentos aplica-se a propriedade ocupada pelo proprietario mantida por
arrendamento como ativo de direito de uso. (Alterado pela Revisdo NBC 04)

8. 0 que se segue sado exemplos de propriedades para investimento:
(a) terrenos mantidos para valorizacédo de capital a longo prazo e n&o para venda a curto



10.

11.

12.

prazo no curso ordinario dos negécios;

(b) terrenos mantidos para futuro uso correntemente indeterminado (se a entidade nao tiver
determinado que usara o terreno como propriedade ocupada pelo proprietario ou para
venda a curto prazo no curso ordinario do negdcio, o terreno é considerado como
mant|do para valorlza(;ao do capltal)

(© ed|f|C|o que seja proprledade da entidade (ou at|vo de dlrelto de uso relatlvo a edificio
mantido pela entidade) e que seja arrendado sob um ou mais arrendamentos
operacionais; (Alterada pela Revisdo NBC 01)

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

(e) propriedade que esteja sendo construida ou desenvolvida para futura utilizagdo como
propriedade para investimento.

Seguem-se exemplos de itens que ndo sdo 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
construcdo ou desenvolvimento para tal venda (ver NBC TG 16 — Estoques), como, por
exemplo, propriedade adquirida exclusivamente com vista a alienagdo subsequente no
futuro prOX|mo ou para desenvolwmento e revenda

(c) propriedade ocupada pelo proprietario (ver NBC TG 27 e NBC TG 06), incluindo (entre
outras coisas) propriedade mantida para uso futuro como propriedade ocupada pelo
proprietério, 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 ao
aguardo de alienacao; (Alterada pela Revisdo NBC 01)

(d) eliminada;

(e) propriedade que é arrendada a outra entidade sob arrendamento financeiro.

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

Em alguns casos, a entidade proporciona servigcos de apoio aos ocupantes da propriedade
gue ela mantenha. A entidade trata tal propriedade como propriedade para investimento se
os servicos forem insignificantes em relacdo ao acordo como um todo. Um exemplo é
guando o proprietario de edificio de escritérios proporciona servicos de seguranca e de
manutencgdo aos arrendatarios que ocupam o edificio.

Em outros casos, 0s servicos prestados sdo significativos. Por exemplo, se a entidade
possui e administra um hotel, os servicos proporcionados aos hdspedes sao significativos
para o acordo como um todo. Por isso, o hotel administrado pelo proprietario € propriedade
ocupada pelo proprietério e ndo propriedade para investimento.



13.

14.

14A.

15.

Pode ser dificil determinar se os servigcos de apoio sdo ou hao tao significativos para que
uma propriedade ndo se qualifigue como propriedade para investimento. Por exemplo, o
proprietario de hotel por vezes transfere algumas responsabilidades a terceiros sob contrato
de gestdo. Os termos de tais contratos variam amplamente. Em um extremo, a posi¢cao do
proprietario pode, em esséncia, ser a de um investidor passivo. No outro extremo, o
proprietario pode simplesmente ter terceirizado fungfes do dia a dia, embora ficando com
significativa exposicdo aos riscos das variacbes dos fluxos de caixa gerados pelas
operacdes 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 orientacéo dos itens 7 a 13. O item 75(c) exige que a entidade divulgue esses
critérios quando a classificacao for dificil.

E necesséario também julgamento para determinar se a aquisicio da propriedade de
investimento é a aquisicao de ativo, grupo de ativos ou combinacao de negdécios ao alcance
da NBC TG 15 — Combinacdo de Negocios. Deve ser feita referéncia a NBC TG 15 para
determinar se é uma combinacgao de negdcios. Os itens 7 a 14 desta Norma discutem se a
propriedade € propriedade ocupada pelo proprietario ou propriedade para investimento e
nao para determinar se a aquisicdo da propriedade € uma combinag¢do de negdcios, tal
como definido na NBC TG 15. Determinar se uma transagdo especifica atende a definicéo
de combinacado de negdcios, tal como definido na NBC TG 15, e inclui uma propriedade para
investimento, tal como definido nesta Norma, requer a aplicacdo separada de ambas as
normas. (Incluido pela NBC TG 28 (R2))

Em alguns casos, a entidade possui propriedade que estd arrendada e ocupada por sua
controladora ou por outra controlada. A propriedade ndo se qualifica como propriedade para
investimento nas demonstracfes contabeis consolidadas, porque a propriedade esta
ocupada pelo proprietario sob a perspectiva do grupo. Porém, da perspectiva da entidade
gue a possui, tal propriedade é propriedade para investimento se satisfizer a definicdo do
item 5. Por isso, o arrendador trata a propriedade como propriedade para investimento nas
suas demonstracdes contabeis individuais.

Reconhecimento

16.

17.

18.

19.

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

guando:

(@) 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.

A entidade avalia segundo esse principio de reconhecimento todos o0s 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
manutencéo a propriedade.

Segundo o principio de reconhecimento do item 16, a entidade ndo reconhece no valor
contébil da propriedade para investimento os custos de servicos diarios da propriedade.
Pelo contrério, esses custos sdo reconhecidos na demonstragdo do resultado quando
incorridos. Os custos de servigos diarios sdo 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 € manutengao” da propriedade.

Partes de propriedades para investimento podem ter sido adquiridas por substituicdo. Por



19A.

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 substituicdo da propriedade para investimento existente no
momento em que o custo € incorrido se os critérios de reconhecimento forem cumpridos. O
valor contabil das partes que séo substituidas é baixado de acordo com as disposi¢ées de
baixa desta norma.

A propriedade para investimento mantida por arrendatario como ativo de direito de uso deve
ser reconhecida de acordo com a NBC TG 06. (Incluido pela Reviséo NBC 01)

Mensuracdo no reconhecimento

20.

21.

22.

23.

24,

A 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 0 seu preco de
compra e qualquer dispéndio diretamente atribuivel. Os dispéndios diretamente atribuiveis
incluem, por exemplo, as remuneragfes profissionais de servigos legais, impostos de
transferéncia de propriedade e outros custos de transagao.

Eliminado.

O custo de uma propriedade para investimento nao € aumentado por:

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

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

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

Se 0 pagamento de uma propriedade para investimento for a prazo, o seu custo é o

equivalente ao valor a vista. A diferenca entre esta quantia e os pagamentos totais &
reconhecida como despesa financeira durante o periodo do crédito.




27.

28.

Uma ou mais propriedades para investimento podem ser adquiridas em troca de um ativo ou
ativos ndo monetéarios, ou em uma combinacdo de ativos monetarios e ndo monetarios. A
discussdo 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 é mensurado pelo valor justo a menos que (a) a transacdo 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 a entidade ndo possa imediatamente baixar o ativo cedido. Se o ativo adquirido
nao for mensurado pelo valor justo, o seu custo é mensurado pelo valor contabil do ativo
cedido.

A entidade deve determinar se a operacao de troca é, na substancia, de natureza comercial

considerando a extensdo em que espera que os seus fluxos de caixa futuros sejam

alterados como resultado da transacéo. A operacdo de troca tem natureza comercial se:

(a) a configuracao (risco, oportunidade e valor) dos fluxos de caixa do ativo recebido diferir
da configurag&o dos fluxos de caixa do ativo cedido; ou

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

(c) adiferenca em (a) ou (b) é significativa em relacéo ao valor justo dos ativos trocados.

Para a finalidade de determinar se a transacdo de troca tem natureza comercial, o valor

especifico para a entidade relativo a parte das operacdes da entidade afetada pela

transacao 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.

29.

29A.

O valor justo de ativo é confiavelmente mensuravel se (a) a variabilidade na faixa de
mensuracfes razoaveis do valor justo ndo for significativa para esse ativo ou (b) as
probabilidades de varias estimativas dentro dessa faixa puderem ser razoavelmente
avaliadas e utilizadas na mensuragdo do valor justo. Caso a entidade seja capaz de
mensurar 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 do ativo recebido, a ndo

ser que o valor justo do ativo recebido seja mais claramente evidente. (Alterado pela NBC TG 28
(R1)

A propriedade para investimento mantida por arrendatéario como ativo de direito de uso deve

ser mensurada inicialmente ao custo de acordo com a NBC TG 06. (Incluido pela Revisdo NBC
01)

Mensuragao ap6s reconhecimento

Politica contabil




30.

31.

Com as excecdes indicadas no item 32A, a entidade deve escolher como sua politica
contébil o método do valor justo, descrito nos itens 33 a 55, ou 0 método do custo, descrito

no item 56, e deve aplicar essa politica a todas as suas propriedades para investimento.
(Alterado pela Revisdo NBC 01)

A NBC TG 23 - Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificacdo de Erro afirma
gue uma alteracdo voluntaria na politica contabil deve ser feita apenas se a alteracédo
resultar numa apresentacdo mais apropriada das operacdes, de outros acontecimentos ou
de condi¢cBes nas demonstragbes contabeis da entidade. E altamente improvavel que uma
alteracdo do método do valor justo para o método do custo resulte numa apresentacdo mais
apropriada.

32.

32A.

32B.

32C.

Esta Norma exige que todas as entidades mensurem o valor justo de propriedades para
investimento para a finalidade de mensuracao (se a entidade usar o método do valor justo)
ou de divulgacdo (se usar o método do custo). Incentiva-se a entidade, mas nédo se exige
dela, a mensurar o valor justo das propriedades para investimento tendo por base a
avaliagdo de avaliador independente que tenha qualificacdo profissional relevante e
reconhecida e que tenha experiéncia recente no local e na categoria da propriedade para
investimento que esteja sendo avaliada. (Alterado pela NBC TG 28 (R1))

A entidade pode:

(a) escolher o método do valor justo ou 0 método do custo para todas as propriedades para
investimento que suportem passivos que pagam retorno diretamente associado ao valor
justo de, ou aos retornos de ativos especificados incluindo essa propriedade para
investimento; e

(b) escolher o método do valor justo ou o método 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 a entidade mensure a propriedade
detida pelo fundo parcialmente pelo custo e parcialmente pelo valor justo.

Se a entidade escolhe diferentes métodos para as duas categorias descritas no item 32A, as
vendas de propriedade para investimento entre conjuntos de ativos mensurados usando
métodos diferentes devem ser reconhecidas pelo valor justo e a alteragdo 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 método do valor justo para um
conjunto em que se usa 0 método do custo, o valor justo da propriedade a data da venda
torna-se o seu custo considerado.

Método do valor justo

33.

Apds 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 item 53.




- (Eliminado pela Revisdo NBC 01)

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

40. Ao mensurar o valor justo da propriedade para investimento, de acordo com a NBC TG 46,
a entidade deve assegurar que o valor justo reflete, entre outras, receitas provenientes de
arrendamentos correntes e outros pressupostos que participantes do mercado utilizariam na

precificagdo de propriedade para investimento sob condi¢cdes correntes de mercado.
(Alterado pela NBC TG 28 (R1))

40A. Quando o arrendatério utilizar o modelo de valor justo para mensurar a propriedade para
investimento que € mantida como ativo de direito de uso, deve mensurar o ativo de direito
de uso, e, ndo, a propriedade subjacente, ao valor justo. (Incluido pela Revisdo NBC 01)




41.

A NBC TG 06 especifica a base do reconhecimento inicial do custo de propriedade para
investimento mantida por arrendatario como ativo de direito de uso. O item 33 exige que a
propriedade para investimento mantida por arrendatario como ativo de direito de uso seja
remensurada, se necessario, pelo valor justo, se a entidade escolher o modelo de valor
justo. Quando os pagamentos de arrendamento sdo efetuados a taxas de mercado, o valor
justo da propriedade para investimento mantida por arrendatario como ativo de direito de
uso na aquisicéo, liquido de todos os pagamentos de arrendamento esperados (incluindo os
relativos a passivos de arrendamento reconhecidos), deve ser zero. Assim, remensurar o
ativo de direito de uso de arrendamento do custo, de acordo com a NBC TG 06, para o valor
justo, de acordo com o item 33 (tendo em conta os requisitos do item 50), ndo deve resultar
em qualquer ganho ou perda inicial, a ndo ser que o valor justo seja mensurado em
momentos diferentes. 1sso pode ocorrer quando for feita a escolha para aplicar o método do
valor justo apds o reconhecimento inicial. (Alterado pela Revisdo NBC 01)




48.

Em casos excepcionais, ha 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 a alteragdo em seu uso), de que a
variabilidade no intervalo de mensuragfes razoaveis de valor justo seria tdo grande, e as
probabilidades dos varios efeitos tdo dificeis de avaliar, que a utilidade de uma unica
mensuracédo de valor justo € negada. Isso pode indicar que o valor justo da propriedade néo

sera mensuravel com confiabilidade em base continua (ver item 53). (Alterado pela NBC TG 28
(R1))

50.

(Item eliminado pela NBC TG 28 (R1))

Ao determinar o valor justo da propriedade para investimento, a entidade ndo deve computar
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 est4 geralmente incluido no valor justo da propriedade para
investimento, ndo 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 o lucro do arrendamento
operacional acrescido ou pago antecipadamente, porque a entidade o reconhece como
passivo ou ativo separado;




direito de uso, reflete os fluxos de caixa esperados (incluindo os pagamentos variaveis
de arrendamento que se espera que se tornem exigiveis). Em conformidade, se a
avaliacdo obtida para a propriedade for liquida de todos os pagamentos que se espera
gue sejam feitos, sera necessario voltar a adicionar qualquer passivo de arrendamento
reconhecido para atingir o valor contébil da propriedade para investimento, utilizando o
método do valor justo. (Alterada pela Revisdo NBC 01)

relacionados-derivados-desses-dispéndiosfutures: (Eliminado pela NBC TG 28 (R1))

52. Em alguns casos, a entidade espera que o valor presente dos seus pagamentos
relacionados com uma propriedade para investimento (que ndo sejam pagamentos
relacionados com passivos reconhecidos) exceda o valor presente dos respectivos
recebimentos de caixa. A entidade aplica a NBC TG 25 — Provisdes, Passivos Contingentes
e Ativos Contingentes para determinar se reconhece um passivo e, nesse caso, COmMo
mensura-lo.

Incapacidade de mensurar confiavelmente o valor justo




53.

Ha presuncao refutavel de que a entidade pode confiavelmente mensurar o valor justo de
propriedade para investimento em base continua. Porém, em casos excepcionais, quando a
entidade adquire, pela primeira vez, a propriedade para investimento (ou quando a
propriedade existente se torne pela primeira vez propriedade para investimento na
sequéncia da conclusdo da constru¢éo ou do desenvolvimento, ou apos a alteracdo de uso),
ha clara evidéncia de que o valor justo da propriedade para investimento ndo € mensuravel
com confiabilidade em base continua. Isso ocorre quando, e apenas quando, o0 mercado de
propriedades comparaveis esta inativo (por exemplo, ha poucas transacfes recentes,
pregos cotados ndo sdo atuais ou precos de transagéo observados indicam que o vendedor
foi forcado a vender) e quando nédo estdo disponiveis mensuracdes alternativas confiaveis
de valor justo (por exemplo, com base em projecdes de fluxos de caixa descontados). Se a
entidade concluir que o valor justo de propriedade para investimento em constru¢cdo néo é
mensuravel com confiabilidade, mas for esperado que o valor justo da propriedade seja
mensuravel com confiabilidade quando a construcdo for concluida, a propriedade para
investimento em construgcdo deve ser mensurada ao custo até que seu valor justo se torne
confiavelmente mensuravel ou a construcdo seja concluida (o que ocorrer primeiro). Se a
entidade concluir que o valor justo de propriedade para investimento (outra que ndo a
propriedade para investimento em constru¢éo) ndo é confiavelmente mensuravel, a entidade
deve mensurar essa propriedade para investimento utilizando o método do custo da NBC
TG 27 — Ativo Imobilizado para propriedade para investimento propria ou, de acordo com a
NBC TG 06, para propriedade para investimento mantida por arrendatario como ativo de
direito de uso. O valor residual da propriedade para investimento deve ser assumido como
sendo zero. A entidade deve continuar a aplicar a NBC TG 27 ou a NBC TG 06 até a
alienacédo da propriedade para investimento. (Alterado pela Revisdo NBC 01)

53A.

53B.

Uma vez que a entidade se torne capaz de mensurar confiavelmente o valor justo de
propriedade para investimento em construgdo que tenha sido previamente avaliada ao
custo, deve mensurar essa propriedade pelo valor justo. Assim que a construcao 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 deve ser contabilizada pelo método
do custo, de acordo com a NBC TG 27 — Ativo Imobilizado, para ativos préprios, ou com a
NBC TG 06, para propriedade para investimento mantida por arrendatario como ativo de
direito de uso. (Alterado pela Revisdo NBC 01)

A presuncéo de que o valor justo de investimento para propriedade em constru¢cao possa
ser mensurado confiavelmente pode ser refutada somente no reconhecimento inicial. A
entidade que tenha mensurado um item de investimento para propriedade em constru¢cédo ao



valor justo ndo pode concluir que o valor justo do investimento para propriedade quando
completado ndo possa ser mensurado confiavelmente.

54.

55.

Nos casos excepcionais em que a entidade seja compelida, pela razdo dada no item 53, a
mensurar a propriedade para investimento, utilizando o método do custo de acordo com a
NBC TG 27 ou com a NBC TG 06, ela deve mensurar todas as suas outras propriedades
para investimento pelo valor justo, inclusive as propriedades para investimento em
construcdao. 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. (Alterado pela Revisdo NBC 01)

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 alienagcéo (ou até
gue a propriedade se torne propriedade ocupada pelo proprietario ou a entidade comece a
desenvolver a propriedade para subsequente venda no curso ordinario do negd6cio), mesmo
gue transacdes de mercado comparaveis se tornem menos frequentes ou que os precos do
mercado se tornem menos prontamente disponiveis.

Método do custo

56.

Apds o reconhecimento inicial, a entidade que escolher o modelo do custo deve mensurar a

propriedade para investimento:

(@) de acordo com a NBC TG 31 — Ativo Nao Circulante Mantido para Venda e Operacéo
Descontinuada, se atender aos critérios para ser classificado como mantido para venda
(ou esta incluido em grupo para alienagdo que seja classificado como mantido para
venda);

(b) de acordo com a NBC TG 06, se é mantido por arrendatario como ativo de direito de
uso e ndo € mantido para venda, de acordo com a NBC TG 31; e

(c) de acordo com os requisitos da NBC TG 27 para o modelo do custo em todos os outros
Casos. (Alterado pela Revisao NBC 01)

Transferéncia

57.

A entidade deve transferir a propriedade para, ou de, propriedade para investimento quando,
e apenas quando, houver alteragcéo de uso. A alteracéo de uso ocorre quando a propriedade
atende, ou deixa de atender, a definicdo de propriedade para investimento e ha evidéncia da



alteracdo de uso. Apenas a alteracdo nas inten¢des da administracdo para o uso da
propriedade néo fornece evidéncia da alteracdo no uso. Exemplos de evidéncia da alteracéo
na utilizacdo incluem: (Alterado pela NBC TG 28 (R4))

proprietario, para transferéncia de propriedade para investimento para propriedade
ocupada pelo proprietério; (Alterada pela NBC TG 28 (R4))

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

(c) fim de ocupacdo pelo proprietério, para transferéncia de propriedade ocupada pelo
proprietério para propriedade para investimento; e

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

(e) eliminada.

58.

59.

Quando a entidade decidir alienar a propriedade para investimento sem desenvolvimento,
ela continua a tratar a propriedade como propriedade para investimento até que seja
desreconhecida (eliminada do balanco patrimonial) e deixe de reclassifica-la 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. (Alterado pela NBC TG
28 (R4))

Os itens 60 a 65 aplicam-se aos aspectos de reconhecimento e mensuracdo resultantes
guando 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 proprietdrio e estoque ndo alteram o valor
contabil da propriedade transferida e ndo alteram o custo dessa propriedade para
finalidades de mensuracéo ou divulgacao.

60.

Para a transferéncia de propriedade para investimento contabilizada pelo valor justo para
propriedade ocupada pelo proprietario ou para estoque, o custo considerado da propriedade
para subsequente contabilizacdo, de acordo com a NBC TG 27, aNBC TG 06 ou a NBC TG
16, deve ser o seu valor justo na data da alteracao de uso. (Alterado pela Revisdo NBC 01)




61.

Se o imdvel ocupado pelo proprietario se tornar propriedade para investimento que seja
contabilizada pelo valor justo, a entidade deve aplicar a NBC TG 27 para propriedade
propria e a NBC TG 06 para propriedade mantida por arrendatario como ativo de direito de
uso até a data da alteracdo do uso. A entidade deve tratar qualquer diferenca nessa data
entre o valor contabil do imoével, de acordo com a NBC TG 27 ou com a NBC TG 06 e 0 seu
valor justo, conforme descrito no item 62. (Alterado pela Revis&o NBC 01)

62.

63.

64.

65.

Até a data em que o imével ocupado pelo proprietario se torne propriedade para
investimento contabilizada pelo valor justo, a entidade deve depreciar a propriedade (ou o
ativo de direito de uso) e deve reconhecer quaisquer perdas por reducdo no valor
recuperavel (impairment) que tenham ocorrido. A entidade deve tratar qualquer diferenca
nessa data entre o valor contabil da propriedade, de acordo com a NBC TG 27 ou a NBC TG
06, e 0 seu valor justo da seguinte forma: (Alterado pela Revisdo NBC 01)

(a) qualquer diminuicdo resultante no valor contdbil da propriedade € reconhecida no
resultado. Porém, até o ponto em que a quantia esteja incluida em reavaliagdo
anteriormente procedida nessa propriedade, a diminuicdo € debitada contra esse
excedente de reavaliacao;

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

() até o ponto em que o0 aumento reverta perda anterior por impairment dessa
propriedade, o aumento é reconhecido no resultado. A quantia reconhecida no
resultado ndo pode exceder a quantia necessaria para repor o valor contabil para o
valor contabil que teria sido determinado (liquido de depreciagdo) caso nenhuma
perda por impairment tivesse sido reconhecida;

(i) qualquer parte remanescente do aumento € creditada diretamente no patrimdnio
liquido, em ajustes de avaliagdo patrimonial, como parte dos outros resultados
abrangentes. Na alienagdo subsequente da propriedade para investimento,
eventual excedente de reavaliagdo incluido no patriménio liquido deve ser
transferido para lucros ou prejuizos acumulados, e a transferéncia do saldo
remanescente excedente de avaliacdo também se faz diretamente para lucros ou
prejuizos acumulados, e ndo por via da demonstracao do resultado.

Para uma transferéncia de estoque para propriedade para investimento que seja escriturada
pelo valor justo, qualquer diferenga entre o valor 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 €
escriturada pelo valor justo é consistente com o tratamento de venda de estoque.

Quando a entidade concluir a construcdo ou o desenvolvimento de propriedade para
investimento de construcado 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.

Alienacéo

66.

A propriedade para investimento deve ser baixada (eliminada do balanco patrimonial) na
alienacdo ou quando a propriedade para investimento for permanentemente retirada de uso
e nenhum beneficio econémico for esperado da sua alienacéo.




67.

68.

69.

A alienacdo de propriedade para investimento pode ser alcancada pela venda ou pela
celebracdo de arrendamento financeiro. A data de alienacdo da propriedade para
investimento, que é vendida, é a data em que o recebedor obtém o controle da propriedade
para investimento, de acordo com os requisitos da NBC TG 47, que determinam quando a
obrigacdo de performance é satisfeita. A NBC TG 06 é aplicavel a alienacéo efetuada pela
celebracdo de arrendamento financeiro e a venda e leaseback. (Alterado pela Revisdo NBC 01)

Se, de acordo com o principio de reconhecimento do item 16, a entidade reconhecer no
valor contébil de ativo o custo de substituicdo 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 nao ser a
parte que tenha sido depreciada separadamente. Se nao for praticavel que a entidade
determine o valor contabil da parte substituida, ela pode usar o custo da substituicio como
indicacdo do custo da parte substituida que era 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 reducgéo do valor justo para a parte substituida, quando néo
for pratico realizar essa redugéo, € incluir o custo da substituicdo no valor contabil do ativo e
reavaliar o valor justo, como seria exigido para adi¢des ndo envolvendo substitui¢o.

Ganhos ou perdas provenientes da retirada ou alienacéo de propriedades para investimento
devem ser determinados como a diferenga entre os valores liquidos da alienacdo e o valor
contabil do ativo e devem ser reconhecidos no resultado (a menos que a NBC TG 06 exija
outra forma no caso de venda e leaseback) no periodo da retirada ou da alienacéo.

70.

71.

72.

O valor da contrapartida da alienacdo de propriedade para investimento deve ser
estabelecido de acordo com os requisitos para determinar o preco de transacéo nos itens 47
a 72 da NBC TG 47. As alteragbes subsequentes no valor estimado da contrapartida,
incluido no ganho ou na perda, devem ser contabilizadas de acordo com os requisitos para
alteracBes no preco de transacdo na NBC TG 47. (Alterado pela NBC TG 28 (R4))

A entidade aplica a NBC TG 25 ou outras normas, interpretacfes e comunicados técnicos,
conforme apropriado, a quaisquer passivos que detenha apdés a alienacdo de uma
propriedade para investimento.

A indenizacdo de terceiros para propriedade para investimento, que tenha sofrido reducéo



73.

no valor recuperavel (impairment), perda ou tenha sido cedida, deve ser reconhecida no
resultado quando se tornar recebivel.

Reducdes no valor recuperavel (impairment) ou perdas de propriedade para investimento,
relacionados com pedidos de ou pagamento de indenizacdo de terceiros e qualquer
aquisicdo ou construcdo posterior de ativos de substituicdo constituem acontecimentos
econdmicos separados e sdo contabilizados separadamente como se segue:

(@) as perdas por reducdo ao valor recuperavel da propriedade para investimento séo
reconhecidas de acordo com a NBC TG 01;

(b) as retiradas ou alienacdes da propriedade para investimento sdo reconhecidas de
acordo com os itens 66 a 71 desta Norma;

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

(d) o custo dos ativos restaurados, comprados ou construidos como substituicbes €
determinado de acordo com os itens 20 a 29 desta Norma.

Divulgacéao

Método do valor justo e método do custo

74.

75.

As divulgagdes indicadas adiante sdo aplicaveis adicionalmente as enunciadas na NBC TG
06. De acordo com a NBC TG 06, o proprietario de propriedade para investimento
proporciona as divulgacdes dos arrendadores acerca dos arrendamentos que tenham
celebrado. O arrendatéario que detenha propriedade para investimento como ativo de direito
de uso proporciona divulgacdo dos arrendatarios, como requerido pela NBC TG 06, e
divulgacdo dos arrendadores, como requerido pela NBC TG 06, para qualquer
arrendamento operacional que tenham celebrado. (Alterado pela Revisdo NBC 01)

A entidade deve divulgar:
(a) se apllca o] metodo do valor justo ouo método do custo;

(b)

eentab+k—zade&eeme{>repﬁedadepararmvesnmem& (Ellmlnada pela Revisfo NBC 01)

(c) quando a classificagdo for dificil (ver item 14), os critérios que usa para distinguir
propriedades para investimento de propriedades ocupadas pelo proprietario e de
proprledades mantldas para venda o curso ordlnarlo dos negomos

divilgade: (Eliminada pela NBC TG 28 (R1))
(e) as quantias reconhecidas no resultado para:

(i) lucros de rendas de propriedade para investimento;

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

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



e
(iv) a alteracdo cumulativa no valor justo reconhecido nos resultados com a venda de
propriedade para investimento de um conjunto de ativos em que se usa 0 método
do custo para um conjunto em que se usa o método do valor justo (ver item 32C).
(f) a existéncia e quantias de restricdes sobre a capacidade de realizacdo de propriedades
para investimento ou a remessa de lucros e recebimentos de alienacao;
(g) obrigacbes contratuais para comprar, construir ou desenvolver propriedades para
investimento ou para reparos, manutengdo ou aumentos.

Método do valor justo

76.

Além das divulgacdes exigidas pelo item 75, a entidade que aplique o0 método do valor justo
dos itens 33 a 55 deve divulgar a conciliagédo entre os valores contdbeis da propriedade para
investimento no inicio e no fim do periodo, que mostre o seguinte:

(a) adi¢bes, divulgando separadamente as adi¢cdes resultantes de aquisicbes e as
resultantes de dispéndio subsequente reconhecido no valor contabil do ativo;

(b) adicdes que resultem de aquisi¢des por intermédio de combinacao de negdcios;

(c) ativos classificados como detidos para venda ou incluidos em grupo para alienacao
classificado como detido para venda de acordo com a NBC TG 31 e outras alienacoes;

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

(e) diferencas cambiais liquidas resultantes da conversdo das demonstracfes contabeis
para outra moeda de apresentagéo, e da conversdo de unidade operacional estrangeira
para a moeda de apresentacdo da entidade que relata;

() transferéncias para e de estoque e propriedade ocupada pelo proprietario; e

(g) outras alteragdes.

77.

Quando a avaliagdo obtida para propriedade para investimento € ajustada,
significativamente, para a finalidade das demonstra¢gfes contdbeis, como, 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 a conciliacdo
entre a valorizagdo obtida e a avaliacdo ajustada incluida nas demonstracdes contabeis,
mostrando separadamente a quantia agregada de quaisquer passivos de arrendamento

reconhecidos que tenham sido novamente adicionados, e qualquer outro ajuste significativo.
(Alterado pela Revisdo NBC 01)

78.

Nos casos excepcionais referidos no item 53, quando a entidade mensurar a propriedade
para investimento, usando o método do custo da NBC TG 27 ou de acordo com a NBC TG
06, a conciliagdo 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, a entidade deve divulgar: (Alterado pela Revisdo
NBC 01)

(a) descricdo da propriedade para investimento;




(b) explanacdo da razdo pela qual o valor justo ndo pode ser mensurado com
confiabilidade; (Alterada pela NBC TG 28 (R1))

(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 alienacéo da propriedade para investimento ndo escriturada pelo valor
justo:
() o fato de que a entidade alienou a propriedade para investimento nao escriturada

pelo valor justo;

(i) o valor contabil dessa propriedade para investimento no momento da venda; e
(i) a quantia de ganho ou perda reconhecida.

Método do custo

79.

Além das divulgacdes exigidas pelo item 75, a entidade que aplique o método do custo do

item 56 deve divulgar:

(a) os métodos de depreciacdo usados;

(b) as vidas uteis ou as taxas de depreciacdo usadas;

(c) o valor contabil bruto e a depreciagdo acumulada (agregada com as perdas por

impairment acumuladas) no inicio e no fim do periodo;

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

(i) adicbes, divulgando separadamente as adi¢cdes que resultem de aquisicdes e as
que resultem de dispéndio subseqtiente reconhecido como ativo;

(i) adigcbes que resultem de aquisi¢cdes por intermédio de combinagéo de negdécios;

(iii) ativos classificados como detidos para venda ou incluidos em grupo para alienagéo
classificado como detido para venda de acordo com a NBC TG 31 e outras
alienacdes;

(iv) depreciacao;

(v) a quantia de perdas por impairment reconhecida e a quantia de perdas por
impairment revertida durante o periodo de acordo com a NBC TG 01,

(vi) diferencas cambiais liquidas resultantes da conversdo das demonstracfes
contabeis para outra moeda de apresentacdo, e da conversdo de unidade
operacional estrangeira para a moeda de apresentacdo da entidade que relata;

(vii) transferéncias para e de estoques e propriedade ocupada pelo proprietario; e
(viii) outras alteracdes; e

) . fiabilidade._elad ivulaar
(e) o valor justo das propriedades para investimento. Nos casos excepcionais descritos no
item 53, quando a entidade ndo puder mensurar o valor justo da propriedade para
investimento com confiabilidade, ela deve divulgar: (Alterada pela NBC TG 28 (R1))
(i) descricdo da propriedade para investimento;
(i) explanagdo da raz&o pela qual o valor justo ndo pode ser mensurado com
confiabilidade; e
(iii) se possivel, o intervalo de estimativas dentro do qual seja altamente provavel que o
valor justo venha a recair.

Disposic¢des transitdrias

Método do valor justo

80.

A entidade que j& tiver anteriormente aplicado os conceitos desta Norma e escolher pela
primeira vez classificar e contabilizar alguns ou todos o0s interesses em propriedades
elegiveis mantidos sob arrendamentos operacionais como propriedade para investimento
deve reconhecer o efeito dessa escolha como ajuste no saldo de abertura dos resultados
retidos do periodo no qual a escolha foi inicialmente feita. Além disso:



81.

82.

(@) se a entidade tiver anteriormente divulgado publicamente (nas demonstracdes
contébeis ou de outro modo) o valor justo dessas propriedades em periodos anteriores
(mensurado em base que satisfaca a definicAo de valor justo da NBC TG 46), a
entidade é incentivada, mas néo é exigida a: (Alterada pela NBC TG 28 (R1))

() ajustar o saldo de abertura dos resultados retidos relativamente ao periodo mais
recente apresentado cujo valor justo foi publicamente divulgado; e
(i) re-expressar a informagdo comparativa desses periodos; e

(b) se a entidade nédo tiver anteriormente divulgado publicamente a informacéo descrita ha
alinea (a), a entidade n&o deve re-expressar a informacdo comparativa e deve divulgar
esse fato.

Esta Norma exige tratamento diferente do exigido pela NBC TG 23. Essa Norma exige que a
informacgdo comparativa seja refeita, a menos que essa re-elaboracéo seja impraticavel.

Quando a entidade aplicar esta Norma pela primeira vez, o ajuste no saldo de abertura de
lucros ou prejuizos acumulados inclui a reclassificacdo de qualquer quantia mantida no
excedente de reavaliacdo da propriedade para investimento.

Método do custo

83.

84.

A NBC TG 23 aplica-se a qualquer alteracdo nas politicas contabeis que seja feita quando a
entidade aplicar esta Norma pela primeira vez e optar por usar o método do custo. O efeito
da alteracdo nas politicas contébeis inclui a reclassificacdo de qualquer quantia mantida no
excedente de reavaliacdo da propriedade para investimento.

Os requisitos dos itens 27 a 29 relativos & mensuracdo inicial de propriedade para
investimento adquirida em uma transacdo de troca de ativos devem ser aplicados
prospectivamente, apenas a futuras transacgoes.

84A. Em razdo da inclusdo do item 14A, a entidade deve aplicar essa alteracdo prospectivamente

84B.

para aquisicoes de propriedades para investimento desde o inicio do primeiro periodo para o
qual ela adota essa alteracdo. Consequentemente, a contabilizacdo de aquisicdes de
propriedades para investimento em periodos anteriores ndo deve ser ajustada. No entanto,
a entidade pode optar por aplicar a alteracdo as aquisicoes individuais de propriedade para
investimento que ocorreram antes do inicio do primeiro periodo anual que ocorre na data de
vigéncia ou apds, somente se as informacdes necessarias para aplicar a alteracdo a essas
transacdes anteriores estejam disponiveis para a entidade. (incluido pela NBC TG 28 (R2))

Eliminado.

Transferéncia de propriedade para investimento

84C.

84D.

Na data da aplicagdo inicial das alteracdes nos itens 57 e 58, a entidade deve reavaliar a
classificacdo das propriedades detidas nessa data e, se for o caso, reclassificar a

propriedade aplicando os itens 7 a 14 para refletir as condigbes existentes nessa data.
(Incluido pela NBC TG 28 (R4))

N&o obstante os requisitos do item 84C, é permitido a entidade aplicar as alteracbes
descritas nos itens 57 e 58, retrospectivamente, de acordo com a NBC TG 23 se, e somente

se, isso for possivel com o uso de informagdes disponiveis a época. (Incluido pela NBC TG 28
(R4))



84E. Se, de acordo com o item 84C, a entidade reclassificar a propriedade na data da aplicacéo
inicial, a entidade deve:
(a) contabilizar a reclassificacdo aplicando os requisitos dos itens 59 a 64. Ao aplicar os
itens 59 a 64, a entidade deve:
() ler qualguer referéncia a data de alteracdo de uso como data da aplicacao inicial; e
(i) reconhecer qualquer valor que, de acordo com os itens 59 a 64, teria sido
reconhecido no resultado como ajuste ao saldo inicial de lucros acumulados na data
da aplicacdo inicial;
(b) divulgar os valores reclassificados para, ou de, propriedade para investimento de
acordo com o item 84C. A entidade deve divulgar os montantes reclassificados como
parte da conciliacdo do valor contabilizado como propriedade para investimento no

inicio e no final do periodo, conforme exigido nos itens 76 e 79. (Incluido pela NBC TG 28
(R4))

Em razdo dessas alteracdes, as disposi¢cdes ndo alteradas desta norma sdo mantidas, e a sigla da
NBC TG 28 (R3), publicada no DOU, Secéo 1, de 6/11/2015, passa a ser NBC TG 28 (R4).

As alteracdes desta norma entram em vigor na data de sua publicagéo, produzindo seus efeitos a
partir de 1° de janeiro de 2018.

Brasilia, 24 de novembro de 2017.

Contador José Martonio Alves Coelho
Presidente

Ata CFC n.° 1.035.



NORMA BRASILEIRA DE CONTABILIDADE, NBC TG 28 (R4), DE 24 DE NOVEMBRO
DE 2017

Altera a NBC TG 28 (R3) que dispde sobre
propriedade para investimento.

O CONSELHO FEDERAL DE CONTABILIDADE, no exercicio de suas atribui¢des
legais ¢ regimentais e com fundamento no disposto na alinea “f” do Art. 6° do Decreto-Lei n.°
9.295/1946, alterado pela Lei n.° 12.249/2010, faz saber que foi aprovada em seu Plenério a
alteracdo da seguinte Norma Brasileira de Contabilidade (NBC):

Altera os itens 3, 9, 57, 58, 67 e 70 e inclui os itens 84C a 84E e seu titulo na NBC TG 28 (R3) -
Propriedade para Investimento, que passam a vigorar com as seguintes redacoes:

3. Entre outras coisas, esta norma aplica-se a mensuracdo nas demonstraces contabeis de
arrendatério de propriedades para investimento mantidas em arrendamento contabilizado como
arrendamento financeiro e a mensuracdo, nas demonstracdes contabeis do arrendador, de
propriedades para investimento disponibilizadas ao arrendatério em arrendamento operacional. Esta
norma ndo trata de assuntos cobertos pela NBC TG 06 — Operagdes de Arrendamento Mercantil,
incluindo:

(@) (.-)

(b) reconhecimento de lucros de arrendamentos resultantes de propriedades para investimento (ver
também a NBC TG 47 — Receita de Contrato com Cliente);

(© (.)

9. Seguem-se exemplos de itens que nédo sdo propriedades para investimento, estando, por isso,
fora do alcance desta norma:

@) (..)

(b) eliminada;

(© (.)

57. A entidade deve transferir a propriedade para, ou de, propriedade para investimento quando,
e apenas quando, houver alteracdo de uso. A alteragdo de uso ocorre quando a propriedade atende,
ou deixa de atender, a definicdo de propriedade para investimento e ha evidéncia da alteracdo de
uso. Apenas a alteracdo nas intengdes da administracdo para o uso da propriedade ndo fornece
evidéncia da alteragcdo no uso. Exemplos de evidéncia da alteragdo na utilizagdo incluem:

(@) inicio de ocupacdo pelo proprietario, ou de desenvolvimento com vista a ocupacdo 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 ocupacdo pelo proprietario, para transferéncia de propriedade ocupada pelo proprietario
para propriedade para investimento; e

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

(e) (eliminada).

58.  Quando a entidade decidir alienar a propriedade para investimento sem desenvolvimento, ela
continua a tratar a propriedade como propriedade para investimento até que seja desreconhecida



(eliminada do balango patrimonial) e deixe de reclassifica-la 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.

67. A alienacdo de propriedade para investimento pode ser alcancada pela venda ou pela
celebracdo de arrendamento financeiro. A data de alienacdo da propriedade para investimento € a
data em que o recebedor obtém o controle da propriedade para investimento de acordo com 0s
requisitos da NBC TG 47, que determinam quando a obrigacdo de cumprimento € satisfeita. A NBC
TG 06 se aplica a alienagdo efetuada pela celebracdo de arrendamento financeiro e a venda e
leaseback.

70. O valor da contrapartida da alienacdo de propriedade para investimento deve ser
estabelecido de acordo com 0s requisitos para determinar o prego de transagdo nos itens 47 a 72 da
NBC TG 47. As alteracGes subsequentes no valor estimado da contrapartida, incluido no ganho ou
na perda, devem ser contabilizadas de acordo com os requisitos para alteracdes no preco de
transacdo na NBC TG 47.

Transferéncia de propriedade para investimento

84C. Na data da aplicacdo inicial das alteracBes nos itens 57 e 58, a entidade deve reavaliar a
classificacdo das propriedades detidas nessa data e, se for o caso, reclassificar a propriedade
aplicando os itens 7 a 14 para refletir as condi¢des existentes nessa data.

84D. Nao obstante os requisitos do item 84C, é permitido a entidade aplicar as alteracGes descritas
nos itens 57 e 58, retrospectivamente, de acordo com a NBC TG 23 se, e somente se, isso for
possivel com o uso de informagdes disponiveis a época.

84E. Se, de acordo com o item 84C, a entidade reclassificar a propriedade na data da aplicacdo
inicial, a entidade deve:

(a) contabilizar a reclassificacdo aplicando os requisitos dos itens 59 a 64. Ao aplicar os itens 59 a
64, a entidade deve:

(i) ler qualquer referéncia a data de alteracdo de uso como data da aplicacéo inicial; e

(i) reconhecer qualquer valor que, de acordo com os itens 59 a 64, teria sido reconhecido no
resultado como ajuste ao saldo inicial de lucros acumulados na data da aplicagéo inicial;

(b) divulgar os valores reclassificados para, ou de, propriedade para investimento de acordo com o
item 84C. A entidade deve divulgar os montantes reclassificados como parte da conciliagdo do
valor contabilizado como propriedade para investimento no inicio e no final do periodo, conforme
exigido nos itens 76 e 79.

Em razdo dessas alteracdes, as disposi¢Oes ndo alteradas desta norma sdo mantidas, e a sigla da
NBC TG 28 (R3), publicada no DOU, Secéo 1, de 6/11/2015, passa a ser NBC TG 28 (R4).

As alteracOes desta norma entram em vigor na data de sua publicagdo, produzindo seus efeitos a
partir de 1° de janeiro de 2018.

Brasilia, 24 de novembro de 2017.

Contador José Martonio Alves Coelho



Presidente

Ata CFC n.° 1.035.



