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Propriedade para investimento

CPC 28 como contabilizar
propriedade para investimento

O CPC 28 define o que é propriedade para investimento e a escolha entre custo e valor

justo. Veja classificagao, mensuracao e o que o auditor examina.
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Um imdvel no balanco parece simples até a pergunta ser: por gue a empresa O Possui. A
resposta muda tudo. Um galpao onde a companhia opera € imobilizado. Um terreno
comprado para revender no curso normal do negdcio € estoque. E um prédio mantido
para alugar ou para valorizar ao longo do tempo é propriedade para investimento, uma
categoria prépria, com regras préprias. O CPC 28, convergente com a norma internacional
IAS 40, é o pronunciamento que define essa categoria e, principalmente, a escolha
contdabil que ela abre: medir esses ativos pelo custo ou pelo valor justo. Para fundos
imobilidrios, holdings patrimoniais, incorporadoras e qualquer empresa com imdveis de
renda, € uma das decisdes contabeis de maior efeito sobre o balanco e o resultado.
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Resumo

01 O CPC 28, convergente com a horma internacional
O CPC 28, convergente com a norma internacional IAS 40, trata do imdével mantido para
alugar ou para valorizar, a propriedade para investimento, categoria distinta de
imobilizado e de estoque.

02 A classificacdo depende da finalidade da posse:
A classificacao depende da finalidade da posse: gerar fluxo de caixa de forma
amplamente independente dos demais ativos da entidade.

03 Apo6s o reconhecimento inicial pelo custo, a enti
Apds o reconhecimento inicial pelo custo, a entidade escolhe, para toda a classe, entre o
método do custo e o método do valor justo.

04 No método do valor justo ndo ha depreciagdo e a
No método do valor justo ndo ha depreciacao e a variagao vai para o resultado; mesmo
quem adota o custo precisa divulgar o valor justo em nota explicativa.

Base no balanco Custo menos depreciagao e perdas
Depreciagao Sim

Variagao de valor Nao afeta o resultado

Valor justo Divulgado em nota explicativa

Mensuracao

O que se enquadra como propriedade para
investimento



Propriedade para investimento é o imoével, terreno ou edificio, ou parte de um edificio, ou
ambos, mantido pelo proprietario ou pelo arrendatario em arrendamento para auferir
aluguel, para valorizagao do capital, ou para ambos os fins. O tragco que define a categoria é
a finalidade: gerar fluxo de caixa de forma amplamente independente dos demais ativos
da entidade. E isso que a distingue do imével de uso préprio.

A fronteira com outras categorias € o ponto que mais gera erro. Um imadvel ocupado pela
prépria entidade, para producgado, administragdo ou prestagao de servigos, é imobilizado e
segue o CPC 27. Um imdvel destinado a venda no curso ordinario do negécio, como as
unidades de uma incorporadora, é estoque e segue o CPC 16. Um imdvel em construgao
ou desenvolvimento por conta de terceiros segue o pronunciamento de contratos.
Quando um mesmo imodvel tem partes com finalidades distintas, parte alugada a terceiros
e parte de uso préprio, a norma pede que se contabilize separadamente se as partes
puderem ser vendidas ou arrendadas separadamente. Se ndo puderem, o imodvel s6 é
propriedade para investimento quando a parcela de uso proéprio for insignificante.

Alugar a terceiros ou valorizar capital Propriedade para investimento
Uso proéprio (operagao, administragao) Imobilizado

Venda no curso normal do negécio Estoque

Prestacgdo de servigos com ativo de direito de uso Arrendamento
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O reconhecimento inicial e o custo

No reconhecimento inicial, a propriedade para investimento € mensurada pelo custo, que
inclui o preco de compra e os gastos diretamente atribuiveis, como honorarios de servicos
legais, tributos de transferéncia e demais custos de transagdo. Gastos com manutengdo do
dia a dia ndo entram no valor do ativo, vao para o resultado. Custos de abertura, perdas
operacionais iniciais antes de o imdvel atingir a ocupacao planejada e desperdicios
também ndo sdo capitalizados. Quando a aquisi¢do se da por arrendamento, o
reconhecimento segue a interagdo com o pronunciamento de arrendamentos.

Esse ponto de partida € comum as duas politicas de mensuragao subsequente. A
diferenca aparece depois, e € a escolha que define o perfil contabil da entidade.

Mensuracao

A escolha que define o balanco: custo ou valor
justo



Apds o reconhecimento inicial, a entidade escolhe uma politica contabil e a aplica a todas
as suas propriedades para investimento: o método do custo ou o método do valor justo. A
escolha nao ¢ ativo a ativo, € para a classe inteira, e mudancga de politica so se justifica se
resultar em demonstracdes mais apropriadas, o que raramente se admite ao abandonar o
valor justo.

No método do custo, o imdvel permanece registrado pelo custo menos depreciagao
acumulada e menos eventuais perdas por reducao ao valor recuperavel, como qualquer
imobilizado. O valor justo ndo deixa de importar: mesmo quem adota o custo precisa
divulgar o valor justo das propriedades para investimento em nota explicativa. A
transparéncia do valor de mercado é exigida das duas politicas; o que muda € se ele entra
no balang¢o ou sé na nota.

No método do valor justo, a propriedade é mensurada pelo valor justo a cada data de
balanco, e a variagao, ganho ou perda, é reconhecida diretamente no resultado do
periodo. Nao ha depreciacao. Essa € a caracteristica mais marcante da norma e a que mais
afeta a leitura das demonstracgdes: o resultado passa a incorporar a valorizagdo ou a
desvalorizagdo dos iméveis, que pode ser volatil e que nao corresponde a caixa realizado.
Em fundos imobiliarios e holdings de renda, € comum que uma parcela expressiva do
resultado de um periodo venha dessa remensuragdo, e ndo do aluguel efetivamente
recebido.

A mensuragao do valor justo segue a hierarquia e os principios do pronunciamento de
valor justo, refletindo as condi¢cdes de mercado na data do balango, sem deduzir custos de
transagao de venda. Para imdveis, a auséncia de um mercado ativo e observavel costuma
empurrar a mensuragao para niveis que dependem de premissas, o que eleva a
importancia da avaliacao técnica e do julgamento.
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Transferéncias e baixa

A norma disciplina as transferéncias de e para a categoria. Elas s6 ocorrem quando ha
mudangca de uso evidenciada por fatos, ndo pela mera intencao da administragao. O inicio
do uso proéprio transfere o imoével para imobilizado; o inicio de um arrendamento
operacional a terceiros pode transferir imobilizado para propriedade para investimento; o
inicio do desenvolvimento para venda transfere para estoque. Quando a entidade adota o
valor justo, as regras definem o valor a considerar no momento da transferéncia e o
tratamento das diferengas apuradas. A baixa ocorre na alienagdo ou quando a propriedade
é retirada de uso permanentemente e nenhum beneficio econémico futuro é esperado,
com o ganho ou a perda reconhecido no resultado.

Mensuracao

O que o auditor examina
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Para o auditor, a propriedade para investimento concentra risco em trés frentes. A
primeira é a classificacdao: confirmar que cada imdvel esta na categoria certa, porque uma
reclassificacao indevida muda depreciacao, remensuracao e resultado. A segunda € a
mensuracao do valor justo, quando adotado, onde o auditor avalia a competéncia e a
objetividade de quem avaliou os imdveis, as premissas usadas, a consisténcia com as
condi¢cdes de mercado da data e a adequacgdo do nivel de hierarquia. A terceira é a
divulgacgao: a politica adotada, os critérios e premissas das avaliagdes, os valores
reconhecidos no resultado e, no método do custo, o valor justo divulgado em nota. Em
entidades que usam o valor justo, a materialidade da remensuragao no resultado faz desse
exame um dos pontos centrais do trabalho.
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Caso anonimizado

Uma holding patrimonial com um portfdlio de imdveis de renda adotava o método do
valor justo. Em um exercicio de mercado aquecido, cerca de metade do resultado do
periodo veio da remensuracao dos imoveis, e ndo dos aluguéis. A auditoria concentrou
esforco nas premissas da avaliagcao, em especial nas taxas de capitalizagdo aplicadas e na
comparabilidade das referéncias de mercado, e na divulgagao que separava o resultado de
remensuragao do resultado recorrente de locagdo. O ajuste pedido nao foi no valor dos
imaoveis, mas na clareza da divulgagao, para que o leitor distinguisse o ganho de valor
justo, ndo realizado em caixa, do fluxo efetivo de aluguéis. Foi a transparéncia da
composi¢ao do resultado, mais do que o nUmero em si, que definiu a qualidade da
informacao.

Mensuracao

Como a MERC pode ajudar

O CPC 28 coloca sobre a mesa decisdes de politica contabil e de mensuracdao que mudam
o perfil de risco e o resultado de fundos imobilidrios, holdings e empresas com imadveis de
renda. A MERC Audit & Advisory audita essas estruturas com atencdo a classificacdo
correta, a robustez das premissas de valor justo e a qualidade das divulgagdes, e a MERC
Capital apoia a avaliagdo independente de imdveis dentro de operagdes de estruturagao e
reorganizagao patrimonial. Para quem precisa que a remensuragao passe pelo escrutinio
de um reporte técnico consistente, esse € o terreno de atuacgado da firma.

Propriedade para investimento

Perguntas frequentes
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MERC GROUP

PROXIMO PASSO

Do requisito ao (este que o sustenta.

A MERC e firma de auditoria independente registrada na CVM, especializada em mercado
financeiro. Estruturamos o trabalho do diagnostico a evidencia: leitura do requisito,
desenho dos testes, trilha de auditoria e o relatorio que sustenta a conclusao. Fale com a

equipe pelo canal de contato.

SITE www.mercgroup.com.br
CONTEUDO www.mercgroup.com.br/insights
E-MAIL contato@mercgroup.com.br
TELEFONE +5511 98196 1447

Material técnico de apoio da MERC Group. Conteldo de carater informativo, sem constituir oferta de servigos a entidades para
as quais a independéncia seja vedada. Exemplos genéricos, sem referéncia a instituicao especifica.
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