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Subarrendamentos no SNC

A contabilizacio dos subarrenda-
mentos (sublocagbes) ¢ umtemagque
nao foi objecto de um tratamento
muito claro nas normas contabilis-
ticas e de relato financeiro (NCRF)
do SNC, nem sequer no normativo
internacional (IAS/IFRS).

Atendendoao tema, o tratamen-
tocontabilisticodas sublocaces de-
verasertratado pela“NCRF9-Loca-
¢bes”, mas também na “NCRF 11-
Propriedadesde investimento”, pois
com a sublocagio passard a existir
umactivopelodireitodereceberren-
dasdosubarrendatirio. Comoalter-
nativa, sugere-se ainda um trata-
mento desse direito de uso do imo-
velnumsubarrendamentocomoum
activo intangivel, quando o mesmo
nio cumpra a defini¢io de proprie-
dadedeinvestimento, comose expli-
cade seguida.

O queestd em causa nas subloca-
¢bes é acircunstincia de uma enti-
dadequedetém umactivo (umimo-
vel) em locacéo, propriedade deuma
terceiraentidade, efectuarumanova
locaciodeimével, emregimede sub-
locaciio, a outra entidade.

Esta entidade (intermedizria)
passardaagircomo locatario,emre-
lagio alocagiio principal, e como lo-
cador, em relagio a sublocacéo.

Reconhecimento da locagdo
principal
FaceasregrasdaNCRF 9, haverd que
distinguirse alocagiio principal (pri-
meiro arrendamento) podera ser
classificada comoumalocagfio finan-
ceira ou loca¢io operacional. Ora,
normalmente, umarrendamentode
imavel ser classificado como uma
locacio operacional, pois nio existe
a transferéncia de todos os riscos e
vantagens do proprietario-locador
paraolocatario.

Noentanto,se aentidade (locati-
riadalocacéo principal) reconhecer
o direito de usar esse imovel como

uma propriedade de investimento,
cumprindo com os critérios da
NCRF 11, essa entidade passara a
contabilizar aloca¢do como finan-
ceira,ou seja, como umactivo e pas-
sivoaomesmo tempo,

Por outro lado, quando nio seja
possivel enquadrar o direito de uso
do imdvel para obter rendas como
propriedade de investimento, as
NCRF nio indicam claramente um
tratamentocontabilistico. Naminha
opinifo, tratando-se de umdireito de
usodoimovel arrendado paraobter
rendas no subarrendamento, este
poderaserreconhecido comoumac-
tivo intangivel, devido a expectativa
deviragerarbeneficios economicos
futuros pelaobtengéo dessas rendas.

Reconhecimento

do subarrendamento
Independentemente da classifica-
¢dodalocacio principal (proprieda-
de de investimento ou activo intan-
givel), o subarrendamento do ima-
vel serd sempre classificado como
uma locagao operacional, excepto
em casos concretos, quando nessa
sublocagioexistira transferénciade
todos os riscos e vantagens pelo di-
reito de uso do imével para o sublo-
catario (quenaosejaumaparte rela-
cionada).

Se classificar a locagio operacio-
nal do imovel (locagao principal)
como propriedade de investimento,
essa entidade tera obrigatoriamen-
te que aplicar o modelo do justo va-
lorna NCRF 11 para mensurar esse
activo.

Se classificar essalocagfio princi-
pal como activo intangivel, o trata-
mentocontabilistico naoé muitocla-
romas, em principio, deverd aplicar
omodelodocusto previstonaNCRF
6,comasrespectivasamortizagoese
perdas porimparidade.

Amensuraciodasublocagio, tra-
tando-se de uma locacio operacio-

nal, devera ser efectuada pelo reco-
nhecimentodo rendimentodas ren-
dasnumabase linearaolongo dopra-
zo de locacio.

Sugestio de registos contabilisticos
Na dptica da entidade (intermedid-
ria) queélocadorae locatiriaaomes-
mo tempo, existiraoduas possibilida-
desdeclassificagiodosarrendamen-
tos sujeitos asubarrendamentos.

Situacbes em que a locacdo principal

(direito de uso) se qualificacomouma

propriedade deinvestimento, ea enti-

dade enquanto locataria da locagdo
princpal.

- Pelo reconhecimento da loca-
¢ao principal (direito de uso) como
propriedade de investimento, pas-
sando a ser tratada como uma loca-
¢io financeira: débito da conta “42-
Propriedadesde investimento”, por
contrapartida a crédito da conta
“271-Fornecedores de investimen-
tos”, pelojustovalor doimavelloca-
do ou pelo valor presente do soma-
torio das rendas a pagar no contrato
delocagio (dos dois 0 menor), para-
grafo 20 daNCRF 9,

- Pelo pagamento das rendas ao
proprietiriodoimadvel: débitodacon-
ta“271-Fornecedoresdeinvestimen-
tos”, pelo valor da renda; débito da
conta “691-Juros suportados”, pelo
gasto de juros associado a actualiza-
cdodovalor presentedas rendas, por
contrapartidaacréditodaconta“12-
Depdsitosaordem”, pelovalor pago.

- Pelos ganhos por aumentos de
Jjustovalordapropriedade de inves-
timento: débito da conta “42 -Pro-
priedadesde investimento”, por con-
trapartida a crédito da conta “773-
Ganhos poraumentosde justovalor
em propriedades de investimento”,
peloaumento dojusto valor;

— Pelas perdas por reducbes de
Jjustovalor da propriedade de inves-
timento: débito da conta “663-Per-

Na dpticada ,
entidade locadora
¢ locataria ao
mesmo tempo, ha
duas classificacdes
possiveis dos
arrendamentos
sujeitos a
subarrendamentos.

das por redugtes de justo valor em
propriedades de investimento”, por
contrapartidaacréditodaconta; “42-
Propriedadesde investimento”, pela
diminuigio dojusto valor.

Situacdes em que a locagdo principal
(direito de uso) se qualifica como uma
propriedade de investimento, e a enti-
dadeenquanto locadoradasublocagio.
— Pelas rendas da sublocagio: dé-
bitodaconta“12-Depositosaordem”
ou“278-Outros devedores e credo-
res”, porcontrapartidadaconta “781-
Rendimentos suplementares”, pela
rendarecebidaou areceber.

Hagqueatenderao pressupostodo
acréscimo para reconhecer estes
rendimentos de forma linear pelo
periodo total do contrato de sublo-
caciio, devido ao possivel recebimen-
tode rendas em antecipagio face ao
periodo aque dizrespeito.

Situagdes em que a locagdo principal
(direito de uso) ndo se qualifica como

- Pelo reconhecimento daloca-
¢o principal (direito de uso) como
activo intangivel: débito da conta
“445-Activos intangiveis Direito de
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uso de imovel”, por contrapartidaa
créditodaconta“271-Fornecedores
deinvestimentos”, pelo custodo ac-
tivo intangivel, que poderd ser o va-
lor presente do somatdrio das ren-
das a pagarno contrato de locacao.

- Pelo pagamento das rendas ao
proprietario do imovel: débito da
conta “271-Fornecedores de inves-
timentos”, pelovalordarenda; débi-
todaconta “691-Jurossuportados”,
pelogastode juros associado dactua-
lizaciodovalor presentedasrendas;

- Por contrapartida a: crédito da
conta “12-Depositos a ordem”, pelo
valor pago.

- Pelaamortizagdo do direito de
usodoimavel, atendendoavidatil,
que podera ser o prazo da locagio
principal: débito da conta “643-
Amortizacio Activos intangiveis”,
porcontrapartidaacréditodaconta
“448-Amortizagoes acumuladas”,
pelovalor daamortizaco.

Situagdes em que a locacdo principal
(direito de uso) ndo se qualificacomo
uma propriedade de investimento -
Entidade enquanto locadora da sub-
locaco.

- Pelas rendas da sublocagdo: dé-
bitoda conta*12-Depdsitosaordem”
ou “278-Outros devedores e creda-
res”, por contrapartida da conta
“781-Rendimentossuplementares”,
pelorenda recebidaou areceber.

Mais umavez, havera que aten-
der ao pressuposto do acréscimo
para reconhecer estes rendimentos
numa base linear ao longo do prazo
docontratodesublocagio, devidoao
possivel recebimento de rendas em
antecipagdofaceao periodoaquediz
respeito.
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