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Sistema de Normalizagio Conta-
Obillstica (SNC) entrou em vigor

no passado dia 1 de Janeiro, sen-
do de aplicagio obrigatéria 2 esmagadora
maioria das entidades que comp&em o te-
cido empresarial portugués.

Este novo normativo contabilistico in-
troduz algumas novidades de conceitos
e critérios, que poderdo trazer alteragbes
substanciais ao valor intrinseco das empre-
sas, seja ao nivel da sua posicdo financeira,
através de alteragdes do valor dos seus ac-
tivos, passivos e capital préprio, seja em
termos do desempenho, com a determina-
¢io de lucros substancialmente diferente,
obtidos com a mesma estrutura.

O exemplo mais conhecido que influen-
ciard estas alteragBes serd a possibilidade
da utilizagdo da valorizagio de alguns acti-
vos das empresas ao justo valor, apesar de
se continuar a utilizar como critério prefe-
rencial a valorizago ao custo histérico.

O critério de mensuragio do justo valor
previsto nas NCRF ndo ¢ novo, estando
jd referenciado no POC e nas Directrizes
Contabilisticas, mas passard, a partir de
agora, a ter uma maior relevincia na pri-
tica contabilistica, podendo dessa forma
resultar num crescente impacto nas de-
monstragdes financeiras da empresa.

Haverd, entio, que estabelecer concre-
tamente qual o significado do conceito
de justo valor. A estrutura conceptual do
SNC comega por definir que o justo va-
lor de um activo serd o prego estabelecido
entre um vendedor e um comprador sem
relacionamento entre cles.

O modo de determinagio do justo valor
poderd variar conforme a natureza e des-
tino do activo detido pela empresa ou da
operagio em concreto, sendo esta uma das
maiores problemdticas da utilizagio deste
critério de mensuragio.

Assim, a adopgio e urilizagio deste cri-
tério de valorizagio no reconhecimento
de activos das empresas constard na par-
te integrante das Normas Contabil(sticas
e de Relato Financeiro (NCRF) relativa
mensuragio. Esses pardgrafos das NCRF

irdo definir qual o critério de mensuragio
a ser utilizado nos registos contabilisticos
das operagbes da empresa, estabelecendo
a possibilidade da urilizagio e 0 modo de
determinagio do critério do justo valor
para o activo em concreto.

Normalmente, essas NCRF determinam
a utilizagdo inicial do critério do custo his-
térico no reconhecimento de um activo,
estabelecendo subsequentemente que o
critério do justo valor possa ser utilizado
€Omo Opg¢E0 OU MESmo Como critério re-
comendado.

No caso dos iméveis detidos pelas em-
presas, a sua mensuragio poderd variar em
fungio do destino ou fungio na activida-
de, sendo que este tratamento contabilfs-
tico estard estreitamente ligado com o tipo
de rendimento a reconhecer pela explora-
¢30 desses iméveis.

Para o tratamento contabilistico dos
iméveis, haverd que atender as NCRF
n.° 7 — “Activos fixos tangiveis”, n.o 11
— “Propriedades de investimento™ e n.° 18
— “Inventdrios”.

Os iméveis deverio ser registados como
inventdrios, aplicando-se o tratamento
previsto na NCRF 18, quando sejam des-
tinados a serem vendidos no decurso da
actividade normal da empresa, que, nor-
malmente, se prevé de curto prazo, sendo
essa actividade a compra e venda de imé-
Veis.

Este registo como inventirios deverd
manter-se quando o destino do imével se
mantiver para venda pela actividade cor-
rente da empresa, num futuro que se es-
tima préximo, mesmo que o imével séja
temporariamente arrendado  enquanto
continua disponivel para venda.

Nova classificacéo

No caso dos iméveis serem adquiridos
com o objectivo de se verificar uma valo-
rizagio do capital investido e cujo desti-
no seja a sua venda, normalmente, num
prazo superior a um perfodo contabilis-
tico, sendo esta uma mera actividade de

investimento da empresa, acesséria 2 sua
actividade principal, que nio ¢ a compra
e venda de iméveis, os iméveis deverdo ser
registados como propriedades de investi-
mento, aplicando-se a NCRF 11.

Os imdveis destinados a0 arrendamen-
to, quer a empresa exerca a actividade de
arrendamento de iméveis, ou nio, e quer
estejam ou ndo arrendados, deverio ser
também registados como propriedades de
investimento.

Os iméveis detidos pelas entidades de-
verdo ser registados como activos fixos
tangiveis, com o tratamento previsto na
NCRF 7, apenas quando estejam ocupa-
dos pela prépria entidade, e essa ocupagio
se destine a0 seu uso no processo de pro-
dugdo, fornecimento de bens e/ou servicos
ou para fins administrativos.

Com o SNC, passard a existir uma dife-
rente separagio na definigdo e classificagio
dos iméveis detidos pelas entidades, sen-
do estabelecido que os iméveis ocupados
pelas entidades deverio ser considerados
como activo fixos tangfveis e, rodos os
outros, incluindo os iméveis para arren-
damento, para rentabilizagio de capital,
ou que estejam vagos ainda sem qualquer
destino, deverdo ser considerados como
propriedades para investimento.

Esta diferente separagio preconizada
no SNC estard relacionada com a forma
como cada tipo de imével ird gerar bene-
ficios econémicos para a entidade, e nio
tanto em relagio 2 actividade por ela de-
senvolvida.

As propriedades de investimento serio
detidas com o objectivo de gerar rendas
ou ganhos na valorizagio do imével, sen-
do que esses beneficios econémicos sio
completamente independentes da restante
actividade da entidade e da wrilizagio de
outros activos, estando apenas dependen-
tes das condigbes de mercado.

Por outro lado, os iméveis urilizados
como activos fixos tangiveis nio irdo ge-
rar beneficios econdmicos por si mesmo,
sendo utilizados em conjunto com outros
activos, como mdquinas e equipamentos,

na produgio e fornecimento ou para fins
administrativos.

Ora, esta diferente forma de obtengio
de beneficios econémicos implicard uma
diferente possibilidade na mensuragio
desses iméveis.

Assim, em termos de mensuragio, no
caso das propriedades para investimento,
poderi ser a adequada a partir do modelo
do justo valor, com as respectivas variagdes
do valor do imével a reflectir as expectati-
vas de obtengdo de beneficios econémicos
futuros face 2 evolugio do mercado imo-
bilidrio (seja de venda ou de arrendamen-
to).

No caso dos activos fixos tangfveis deve-
rd normalmente adoptar-se o modelo do
custo, imputando o valor do activo aos re-
sultados da actividade corrente através da
respectiva depreciagio, sendo que o mo-
delo de revalorizagio dos iméveis apenas
deverd ser adoptado quando exista uma
diferenga materialmente relevante entre o
ser valor de mercado e a respectiva quantia
escriturada.

Conclui-se, entdo, que serd mais apro-
priado optar pelo modelo do justo valor
para mensurar as propriedades de investi-
mento, pois esse modelo espelha mais fiel-
mente a realidade econémica e financeira
face is condigbes do mercado imobilidrio
(como, por exemplo, no arrendamento),
que serd a actividade onde estard inserida
essa acrividade da empresa.

Deste modo, haverd que registar o
imével para arrendamento pelo seu justo
valor, que poderd ser representado pela
estimativa das rendas a receber actualiza-
das ao momento presente, definidas pelo
contrato de arrendamento jd existente ou
pelas rendas praticadas no mercado onde o
imoével estd inserido.

No caso de iméveis detidos para renta-
bilizagdo de capital, que estejam regista-
dos como propriedades de investimento,
a determinagio do justo valor poderd ser
dada pelos pregos do mercado imobilii-
rio para iméveis semelhantes no mesmo
local.



