ONTABILIDADE FACILITADA PA

OF. GABRIEL RABELO/LUCIANO

| CPC 28 — PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO

Vamos ao artigo?

Uma propriedade para investimento pode vir a se tornar uma propriedade
utilizada pelo proprietario (que € uma propriedade que a entidade utiliza -
classificada no imobilizado) e vice-versa.

A propriedade para investimento, se se destinar a venda em determinado
momento, pode ainda vir a se tornar estoque.

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

(a) inicio de ocupacdo pelo proprietario, ou de desenvolvimento com vista
a ocupacao pelo proprietario, para transferéncia de propriedade para
investimento para propriedade ocupada pelo proprietario; (Alterada pela
Revisao CPC 12)

(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;

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

Atencao especial ao item b. Quando uma propriedade para investimento
vai ser vendida, transferiremos para o estoque apenas quando se iniciar o
desenvolvimento de projeto com o objetivo de venda. A simples
intencao de alterar o uso nao basta.

Mas qual o tratamento contabil adequado caso uma propriedade para
investimento se torne um imobilizado ou um imobilizado se torne uma
propriedade para investimento e vice-versa? Vejamos o CPC 28:

| PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO AVALIADA AO CUSTO,

SE TORNA IMOBILIZADO/ESTOQUE TAMBEM AO CUSTO

59. Os itens 60 a 65 aplicam-se aos aspectos de reconhecimento e
mensuracao resultantes quando a entidade usa o método do valor justo
para propriedades para investimento. Quando a entidade usar o método
do custo, as transferéncias entre propriedades para investimento,
propriedades ocupadas pelo proprietario e estoque nao alteram o valor
contabil da propriedade transferida e ndo alteram o custo dessa
propriedade para finalidades de mensuragao ou divulgacao.

L A simples intencdo de alterar o uso ndo basta.
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Se for mensuracao ao custo, nao teremos alteracao do valor
contabil.

Portanto, a primeira situacdo é o seguinte: Temos uma propriedade para

investimento mensurada pelo custo. Essa propriedade para investimento
se torna um imobilizado ou estoque. Neste caso, ndo ha alteragao!

- |
caso |_

2 IMOBILIZADO AVALIADO AO CUSTO SE TORNA
PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO AO VALOR JUSTO

Todavia, pode ocorrer de a entidade ter um ativo imobilizado avaliado ao
custo e decidir tornar uma propriedade para investimento avaliada ao
valor justo. E como proceder contabilmente?

O item 62 do CPC 28 aduz:

62. Até a data em que o imdvel ocupado pelo proprietario se torne
propriedade para investimento escriturada pelo valor justo, a entidade
deprecia a propriedade e reconhece quaisquer perdas por redugao no
valor recuperavel (impairment) que tenham ocorrido. A entidade trata
qualquer diferenca nessa data entre o valor contabil da propriedade de
acordo com o Pronunciamento Técnico CPC 27 e o seu valor justo da
seguinte forma:

(@) qualquer diminuicdo resultante no valor contabil da propriedade é
reconhecida no resultado. Porém, até o ponto em que a quantia esteja
incluida em reavaliacdo anteriormente procedida nessa propriedade, a
diminuicdo é debitada contra esse excedente de reavaliagao;

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

(i) até o ponto em que o 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 depreciacao) caso nenhuma perda por impairment tivesse sido
reconhecida;

(ii) qualquer parte remanescente do aumento é creditada diretamente no
patrimonio liquido, em ajustes de avaliacdo patrimonial, como parte dos
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outros resultados abrangentes. Na alienacdo subsequente da propriedade
para investimento, eventual excedente de reavaliagdo incluido no
patrimoénio 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 nao por via da demonstragao do resultado.

Explicando! Um terreno do ativo imobilizado (avaliado ao custo) sera
transferido para propriedade para investimento avaliada ao valor justo.

O tratamento contabil sera o seguinte:

3 S,ITUACI\O 1 - VALOR JUSTO MENOR DO QUE O VALOR
CONTABIL

- Se valor justo < valor contabil: Reconheceremos uma perda no
resultado do exercicio.

Vira Prop.
Invest. Valor
Justo

Imobilizado
(Custo)

Despesa na
DRE

A sociedade KLS tinha um imobilizado que era avaliado a R$ 100.000,00
(valor contabil) e decidiu que iria realocar o uso, transformando em
propriedade para investimento avaliada ao valor justo.

O valor justo era de R$ 80.000,00. A propriedade para
investimento tera de ficar com este valor no final.

A diferenca entre o valor contabil e o valor justo é de R$ 20.000,00
negativa. Portanto, vamos langcar como despesa no resultado.

Quando da transferéncia do imobilizado para propriedade para
investimento:

D - Propriedade para investimento 100.000,00
C - Ativo imobilizado 100.000,00
No ajuste:
D - Despesa com ajuste ao valor justo 20.000,00
C - Propriedade para investimentos 20.000,00
Prop. Investimento Imobilizado Desp. Ajuste VJ
100.000,00 | 20.000,00 100.000,00 20.000,00
80.000,00
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3.1 IMOBILIZADO ERA REAVALIADO

- Se valor justo < valor contabil: Se o ativo era reavaliado, diminui
a reserva de reavaliacao.

Exemplo, imdvel no valor de R$ 100.000,00, com reserva de reavaliacao
ja computada no valor de R$ 20.000,00 (conta do PL). Valor justo de R$
80.000,00. Vamos lancar:

Quando da transferéncia do imobilizado para propriedade para
investimento:

D - Propriedade para investimento 100.000,00
C - Ativo imobilizado 100.000,00

No ajuste, diminuiremos o valor da propriedade e a reserva de

reavaliagao:
D - Reserva de reavaliagao (PL) 20.000,00
C - Propriedade para investimentos 20.000,00
Prop. Investimento Ativo Imobilizado Reserva de reavaliacdo
100.000,00 20.000,00 100.000,00 100.000,00 20.000,00 20.000,00
80.000,00 Saldo Inicial Saldo Inicial

4 S,ITUACAO 2: VALOR JUSTO MAIOR DO QUE O VALOR
CONTABIL

4.1 ATIVO "NORMAL”

- Se valor justo > valor contabil: Diferenca vai para ajuste de
avaliacao patrimonial, no PL.

- Vira Prop.
Imobilizado Invest. Valor Valor Justo > AAP (PL)
(Custo) Justo Custo

A sociedade KLS tinha um imobilizado que era avaliado a R$ 100.000,00
(valor contabil) e decidiu que iria realocar o uso, transformando em
propriedade para investimento avaliada ao valor justo.

O valor justo era de R$ 150.000,00. A propriedade para
investimento tera de ficar com este valor no final.

Quando da transferéncia do imobilizado para propriedade para
investimento:
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D - Propriedade para investimento 150.000,00
C - Ativo imobilizado 100.000,00
C - Ajuste de avaliacao patrimonial (PL) 50.000,00
Prop. Investimento Imobilizado AAP (PL)
150.000,00 100.000,00 50.000,00

4.2 SE O ATIVO IMOBILIZADO TIVER REGISTRADO UMA PERDA
POR RECUPERABILIDADE

- Se valor justo > valor contabil: Ha perda por recuperabilidade: vocé
faz a reversao da perda por recuperabilidade, diretamente no resultado do
exercicio.

Exemplo, imdvel no valor de R$ 100.000,00, porém, ha uma reducdo ao
valor recuperavel de R$ 40.000,00, o que leva o valor contabil para R$
60.000,00. Constatou-se que o valor justo é R$ 110.000,00.

Nesta hipdtese, teremos. Quando da transferéncia do imobilizado para
propriedade para investimento:

O ativo estava assim registrado:

Balango Patrimonial - Ativo

Ativo imobilizado 100.000,00
(-) Ajuste para reducdo ao valor recuperavel (40.000,00)
Valor Contabil 60.000,00

Nesta hipotese, a reversao esta limitada ao valor original do ativo!

Os lancamentos de ajustes serao assim:

D - Propriedade para investimento (ANC - Investimento) 110.000,00
D - Ajuste para Reducdo ao Valor Recuperavel (Red. Ativo) 40.000,00
C - Ativo imobilizado 100.000,00
C - Reversdo da redugao ao valor recuperavel (Resultado) 40.000,00
C - Ajuste de avaliagao patrimonial (PL) 10.000,00
Prop. Investimento Ajuste Valor Rec (ANC) Reversao Recup (Receita)
110.000,00 40.000,00 40.000,00 40.000,00
Saldo Inicial
Imobilizado AAP (PL)
100.000,00 | 100.000,00 10.000,00
Saldo Inicial
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5 ESTOQUE VIRA PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO

Se se tratar de estoque que virara propriedade para investimento entdo o
tratamento é o seguinte:

63. Para uma transferéncia de estoque para propriedade para
investimento que seja escriturada pelo valor justo, qualquer diferencga
entre o valor justo da propriedade nessa data e o seu valor contabil
anterior deve ser reconhecida no resultado.

Estoque - Propriedade para investimento ao valor justo

e Diferenca: Resultado

Assim, se o estoque esta mensurado ao custo por R$ 15.000,00 e virara
uma propriedade para investimento, avaliada por R$ 20.000,00, vocé
deverd reconhecer R$ 5.000,00, como receita no resultado.

Vejamos como isso cai em provas!

(FGV/Auditor Fiscal/ISS Recife/2014) Uma empresa que prestava
servicos de auditoria contabil possuia, em 31/12/2012, um terreno no
Ativo Imobilizado, contabilizado por R$ 50.000,00. Nessa data, a diregao
da empresa decidiu mudar o uso do terreno, passando a contabiliza-lo
como Propriedade para Investimento, ao valor justo de R$ 80.000,00.

A variacao de R$ 30.000,00 em 31/12/2012 deve ser classificada como:
a) Receita Operacional.

b) Receita Financeira.

c) Ajuste Financeiro.

d) Ajuste do Patrimonio Liquido.

e) Reserva de Lucros.

Comentarios:

Na nossa questao, segundo o CPC 28. O valor ird para o PL, na conta
ajuste de avaliagcao patrimonial. A resposta esta no CPC 28.

Facil, ndo?
Gabarito > D.
Agora, uma questao ainda mais interessante:

(FGV/Contador/AL BA/2014) Uma empresa tinha em 31/12/2013 trés
terrenos:
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O terreno A, destinado a venda, estava contabilizado a R$ 200.000,00 no
Ativo Circulante.

O terreno B, destinado ao uso, estava contabilizado a R$ 100.000,00 no
Ativo Imobilizado.

O terreno C, destinado ao uso, estava contabilizado a R$ 400.000,00 no
Ativo Imobilizado.

Em janeiro de 2014, esta empresa realizou uma reestruturacao,
transferindo os trés terrenos para a conta Propriedades para
Investimento, com o objetivo de valorizar o capital.

Aplicando o valor justo, a empresa constatou que os valores dos terrenos
A, B e C eram, respectivamente, R$ 250.000,00, R$ 200.000,00 e
R$ 300.000,00.

A contrapartida do reconhecimento do valor justo dos terrenos A, B e C
deve ser reconhecida, respectivamente, em

a) resultado, resultado e resultado.

b) ajustes de avaliagao patrimonial, resultado e resultado.

c) resultado, ajustes de avaliacao patrimonial e ajustes de avaliacao
patrimonial.

d) ajustes de avaliacao patrimonial, ajustes de avaliacao patrimonial e
ajustes de avaliagao patrimonial.

e) resultado, ajustes de avaliacao patrimonial e resultado.

Comentarios:
E sé lembrar-se do que falamos:

O terreno A, destinado a venda, estava contabilizado a R$
200.000,00 no Ativo Circulante.

Terreno A era estoque e ird para propriedade para investimento. Estava
avaliado por R$ 200.000,00 (custo) e ira para R$ 250.000,00 (valor
justo). A diferenga, como dissemos, vai para o resultado!

O terreno B, destinado ao uso, estava contabilizado a R$
100.000,00 no Ativo Imobilizado.

Nesta hipdtese, o valor justo do terreno (R$ 200.000,00), no imobilizado,
€ maior do que o custo de R$ 100.000,00. A diferenca, de R$ 100.000,00
vai para ajuste de avaliagao patrimonial, no PL.

Valor justo > Valor contabil: Ajuste de avaliacao patrimonial, no PL.
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O terreno C, destinado ao uso, estava contabilizado a R$
400.000,00 no Ativo Imobilizado.

Por fim, o terreno C tem a seguinte situagao:

Custo: R$ 400.000,00
Valor justo: 300.000,00

Valor justo < Valor contabil: Perda no resultado do exercicio.

Gabarito > E.

Grande abraco!

Gabriel Rabelo
@gabrielrabelo87
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