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Resumo

Na economia moderna o0s activos intangiveis tém apelpcrescente e determinante
para o desempenho das empresas. O Direito ao Am@mdo, activo intangivel,
determina de forma directa 0 sucesso de implantaghauma marca numa zona

comercial, sendo deste modo fundamental para asoicke uma rede de lojas.

O objecto desta investigacdo € direccionado parastodo sobre o tema “Tratamento
contabilistico do direito ao arrendamento, actintangivel, na transicdo POC/IAS, e
baseia-se num estudo de caso relativo a um Grupprigiario de uma rede de

cinquenta e seis lojas localizadas em cinco paises.

Os objectivos desta dissertacdo sao analisar seeitodao arrendamento cumpre 0s
requisitos da definicdo de activo intangivel es$ati os critérios de reconhecimento de
acordo com as IASrternational Accounting Standaxdanalisar as questdes associadas
a mensuracao do direito ao arrendamento e aos tsienparidade exigidos pelas IAS,
e, finalmente, analisar as divulgacOes requeriddasplAS e verificar os efeitos da
transicao POC/IAS sobre as Demonstracdes Finasceira

Concluimos que o Direito ao Arrendamento é a luz Id& um activo intangivel de
vida util indefinida ou de vida util limitada nomanto dos paises analisados, ndo sendo
necessario desreconhecé-lo como activo nas coatgsugo. Realcamos, por sua vez,
que o teste de imparidade do Direito ao Arrendamegtie teve como base uma
avaliacdo externa, determinou perdas de imparidagsificativas, confirmando
igualmente a complexidade das questdes de mensudasdactivos intangiveis a luz
das IAS.
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Concluimos, igualmente, que as notas a divulgarirsortantes e tém um grau de
pormenor maior do que o exigido pelo POC. E, firlte, sublinhamos que o Activo
Total do Grupo diminuiu, em consequéncia das indpaes, de uma forma

materialmente relevante.

A titulo de considerandos finais, refira-se que@sclusdes devem ser interpretadas a
luz das limitacdes do presente trabalho, partioudate no tocante a indisponibilidade
do valor de uso do direito ao arrendamento porepdot grupo, confidencialidade dos

elementos analisados e escassez de literaturafesgpseobre o direito ao arrendamento.
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1 Introducao

1.1 Enquadramento

Benau (1995) e Halleet al (2002), referidos por Rodriguet al. (2004), salientam
que, particularmente no ultimo quartel do século, XX acentuou a globalizacdo das
economias de todos os paises. De facto, a globabzda economia acaba por se
traduzir no aumento das transacc¢des internacionzosnerciais e financeiras,
determinando uma crescente interdependéncia emnfpaises e 0s agentes econdmicos

em geral, bem como o0 aumento acentuado de empnesi@isacionais.

Por sua vez, Gadea (2001), Haller (2002) e Schitedtaal (1996), referidos por
Rodrigueset al (2004), sublinham que a deslocalizacdo das fopgedutivas e o
desenvolvimento das tecnologias de informacdo foraecompanhados pelo
desenvolvimento dos mercados de capitais, que amlglaram, determinando uma
maior mobilidade de capitais e facilidade de acessdinanciamento por parte das

empresas e investidores.

Estas mudancas tornaram assim premente a necessdieldwhrmonizacéo contabilistica
a nivel internacional e exigiram, segundo Stre®022, referido por Rodriguest al

(2004), um nucleo de normas contabilisticas conderglevada qualidade, que permita
aos investidores e a outros utilizadores da infgémafinanceira a comparacdo de
oportunidades de investimento, e que permita asremap nivelarem-se de forma
transparente relativamente aos seus concorrentessté propoésito € de referir a
definicdo de harmonizacgéo contabilistica de Nated (1998), como “um processo de
aumento de comparabilidade das praticas contataléstestabelecendo-se limites ao

seu grau de variacao”.

Pag.1



Direito ao Arrendamento — Tratamento e ImpactosDemonstracdes Financeiras da transicdo POC/IAS,
IFRS

Estudo de Caso

Entretanto, um determinado conjunto de factoreslesme a harmonizacao
contabilistica, destacando-se, entre outros: ddtémncia de normalizagéo contabilistica
internacional que diminui significativamente aidade das demonstragcfes financeiras
para os utilizadores de outros paises, que naodssjgpaises de origem das mesmas,
conforme Scot, referido por Evaret al (1982), por um lado; a motivacdo das
empresas, por outro lado, segundo McKinreinal (1984), em procurar sistemas
contabilisticos uniformes, facto que se tornou cafamaior.

Finalmente, o aumento do valor global dos titul@daccionados em bolsa, que
passou, no inicio da década de noventa, de déiedrde dolares americanos para trinta
e seis trilides no seu final, conforme refere Hagdi2000), assim como a necessidade
de assegurar a fiabilidade da informacéo financeoaforme Levitt (1998), Presidente
da Securities and Exchange Commission (SEC), levasaReguladores dos mercados
de capitais a reconhecer o papel da harmonizacamhibistica e da auditoria para

garantir a qualidade da informacé&o financeira.

De acordo com Rodrigues (2000), a qualidade darnrdgdo financeira deve ser
assegurada por normas que se caracterizem por:

- Constituir um conjunto de procedimentos contatilds, baseados na Teoria da
Contabilidade e na Estrutura Conceptual da Condabié Financeira, que

proporcionem informacao relevante e fiavel;

- Promover a comparabilidade e a transparéncia nflarmacdo contabilistica e

proporcionar uma divulgacdo completa de todos ass$gpatrimoniais;

- Evitar ou reduzir os procedimentos contabiligtiatiernativos;

- Clareza e facil compreenséao pelos contabilistas.

Devemos lembrar, ainda, o papel importante desenagen pela International
Organization of Securities CommissioffDSCO) no processo de harmonizagao

contabilistica internacional. Rodrigues al (2004) referem que, em 2000, a I0SCO
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recomendou aos seus membros a aceitacdo das deagoestfinanceiras das suas
empresas cotadas, elaboradas de acordo com tomaas seleccionadas e emitidas
pelo IASB (nternational Accounting Standards Borsha sequéncia da colaboragao

que tinha encetado com este organismo.

No processo de harmonizacdo contabilistica, aol rdueopeu, a Unido Europeia
comecgou por emitir Directivas com a finalidade danhonizar as leis nacionais
relativas as normas contabilisticas. Dessas Digctid a destacar:

- A Quarta Directiva (78/660/CEE), de 25 de Julleol®78, que regula a apresentacao
das contas anuais individuais, com o objectivo@®denar a estrutura e contetudo das
contas anuais e do relatorio de gestdo, os méubelamlorimetria e a divulgacdo dos
documentos;

- A Sétima Directiva (83/349/CEE), de 13 de Junie 1983, relativa as contas
consolidadas, que pretende alcancar os mesmodgiobgeque a Quarta Directiva, mas
relativamente as contas de grupos de empresasesas@ssociadas e multigrupo; e

- A Oitava Directiva (84/253/CEE), de 10 de Abm 1984, relativa as habilitacdes das

pessoas encarregadas da auditoria legal das contass.

Embora representando um progresso significativeerdido da harmonizagdo, numa
fase inicial os tratamentos contabilisticos, préwamos pelas Directivas, eram de uma
grande opcionalidade e os seus efeitos sentiramase ao nivel da forma do que ao

nivel da substancia, conforme Nobes, referido pos & Lang (1994).

Posteriormente, j& em meados dos anos noventajd Eniropeia encetou um novo
processo de harmonizagao contabilistica e a ComEséopeia emitiu a Comunicacao
(COM/95/508) “Harmonizacdo Contabilistica: Uma Ndustratégia Relativamente a
Harmonizacgéo Internacional” (CCE, 1995). EmboraoanGnicacdo careca de caracter
vinculante, serviu para a Unido Europeia tornarlipaba sua opinido sobre a

harmonizacao contabilistica.
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Em 2002, a Unido Europeia, através do Regulame@ig) (N° 1606/2002, do

Parlamento Europeu e do Conselho, de 19 de JulB6@& impbs as sociedades, cujos
valores mobiliarios estivessem cotados num meroagidamentado de qualquer estado
membro, a obrigatoriedade de utilizarem as norna$A&B na elaboracdo das suas

demonstracdes financeiras consolidadas a parfirdgeJaneiro de 2005.

Em Portugal, o Decreto-Lei 35/2005, de 17 de Fenereeitera a obrigatoriedade de as
empresas cotadas em bolsa adoptarem as IFR&n@tional Financial Reporting
Standard¥ nas suas contas consolidadas, e vem facultampsesas ndo cotadas em
bolsa que produzem contas consolidadas a posaildide adoptarem as IFRS. Esta
possibilidade é extensiva as contas individuaisedagresas cotadas em bolsa e das néo

cotadas que adoptem as IAS nas suas contas cau=did

O Decreto-Lei n°® 159/2009 aprovou o SNC, Sistemddenalizagdo Contabilistica,
gue entra em vigor em 1 de Janeiro de 2010 e com fiuosofia e estrutura muito

proximas das IFRS, conforme a CNCofnissao de Normalizacado Contabilis)ica

E esta a realidade normativa, descrita de uma feunaaria, que enquadra 0 NOSSO
tema de investigacdo - “Direito ao Arrendamento ratdmento e Impactos nas
Demonstracdes Financeiras da transicdo POC/IASS |ERtudo de Caso”. Explicamos,

no ponto seguinte, 0s motivos da nossa opc¢ao bjestivos da investigacao.

1.2 Motivacéo e objectivos da investigacao
Comecamos por referir algumas notas sobre a impmatéecondmica dos activos
intangiveis e sobre o seu tratamento de acordoaiAS e o POC e seguidamente,

apresentaremos a motivacao e os objectivos da my&Esdigacao.
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Jarboeet al (2008, Athena Alliance) referem que vivemos nuera em que a

Economia esta a mudar rapidamente e passa a terlzase a informacdo. Consideram,
com efeito, que os intangiveis tém um papel créscendeterminante nesta nova
Economia, sendo essenciais 0 conhecimento, o Know, ks marcas, as patentes,
copyrigths edireitos conferidos por contratpsque dao vantagem competitiva e

facultam a inovacéo.

Foi ja objecto de analise e estudo a aplicacdgane das empresas europeias cotadas
em bolsa das IFRS nas suas Demonstracdes Finaneepartir de 1 de Janeiro de
2005. Concretamente, a Comissao Europeia soligiimutrabalho ao “Institute of
Chartered Accountants” de Inglaterra e Pais desGtado este organismo entregue, a
Comisséo Europeia, o Relatério “Implementagdo n& Udas IFRS e a Directiva do
Justo Valor”, em Outubro de 2007. Deste RelatGessalta que a matéria dos activos
intangiveis é uma das mais complexas, particulaenero que toca ao seu

reconhecimento e mensuracéo.

O tratamento dado pelo POC aos activos intangfeeiasuficiente, na medida em que
estes englobavam, nomeadamente, direitos e despesa&snstituicdo, arranque e
expansao, faltando uma definicdo precisa e classtesl@ctivos, conforme Morags al
(2005). Com as IFRS h& uma Estrutura Conceptud, dpfine os elementos das
Demonstracdes Financeiras e estabelece os obgctiveequisitos da informacgéo
financeira, segundo o IASB (2009).

O objectivo do nosso trabalho de investigacao ebedassim, ao estudo do tratamento
contabilistico de um activo intangivel, o direit@ arrendamento, na transicao
POCI/IAS, tendo como base um estudo de caso relativma entidade proprietaria de

uma rede de cinquenta e seis lojas.
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A entidade, alvo do estudo de caso, € constituddaima Sociedade Holding, residente
em Portugal, que consolida as contas, de acordoasonegras do POC, da filial de
Franca e das Sociedades que controla na EsparigaaB2Holanda.

O factor determinante da nossa escolha de temavestigacdo reporta-se, acima de
tudo, a importancia do “Direito ao Arrendamento” megécio do comércio a retalho,
como também esteve presente a importante relevaecanalisar e compreender os
efeitos nas contas da entidade da adopcdo das né®eadamente ao nivel do

tratamento do activo intangivel direito ao arreneato.

Numa rede de lojas (retalho) o local de implantaédam factor fundamental e
determinante do sucesso do negécio, segundo Beemah (2006), para os quais a
regra de implantacdo de um ponto de venda € catdiecPrimeiro o local
(emplacement), em seguida o local, e finalmentecall. E o Direito ao Arrendamento
que determina de forma directa 0 sucesso de inggaotde uma marca numa zona

comercial.

No caso concreto a desenvolver, o valor total do€ii® ao Arrendamento” é uma
fraccdo importante do valor total dos activos dei&tade, sendo o seu conhecimento e
0 seu tratamento contabilistico aspectos fundarnseptaa proporcionar uma imagem

verdadeira e apropriada da situacdo econdmicapdéaira da empresa.

Tem igualmente importancia a mensuracéo deste &al@do que, na verdade, a nossa
tradicdo contabilistica, eivada dos principios qaeacterizam os paises “Code Law”,
onde os documentos financeiros correspondem a igéa juridica, fiscal e codificada
da empresa — conforme Nobes (1992) e Muelteal. (1994), referidos por Thibierge
(2000) - privilegiou o custo histérico e o prin@dpmla prudéncia. As IFRS, assim como o
SNC, dao uma importancia fundamental ao justo i@omado da relevancia sobre a

fiabilidade) e ao reconhecimento de perdas de iicig@de se o justo valor € inferior a
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quantia escriturada do activo. Os activos tangigdigtangiveis, particularmente estes,
estdo sujeitos a permanentes mudancas de valom, ageelas determinadas
directamente pelo rendimento a que esses activas at@gyem, quer aquelas

determinadas pelo mercado.

Os objectivos especificos do presente trabalho séo:

1 — Analisar a luz dos principios das IAS se o ilr@ao Arrendamento cumpre 0s
requisitos da definicdo de activo intangivel es$ati os critérios de reconhecimento;

2 - Analisar as questdes associadas a mensuracBareito ao Arrendamento e aos
testes de imparidade exigidos pelas IAS;

3 - Analisar as divulgagdes requeridas pelas IAS;

4 - Verificar os efeitos da transicdo POC/IAS sadsd@emonstracdes Financeiras;

Podemos concluir, genericamente, que pretendermasmgnte dar um contributo para

a operacionalizacao dos conceitos desenvolvidas pERS.

1.3 Estrutura da Tese
O presente trabalho contempla o capitulo 1, Intéddy que identifica a questdo de

investigacao e os objectivos propostos.

No segundo capitulo apresenta-se a reviséo datlitarsobre a tematica em estudo.

No capitulo 3 faremos a analise do enquadramentmatvo adequado ao caso,
nomeadamente a IAS 38 Activos Intangiveis, a IASn36aridade de Activos e a IFRS
1 Aplicacédo pela primeira vez das IFRS. Esta amdbksa como objecto principal os
conceitos e 0s procedimentos necessarios paréamgato contabilistico do Direito ao

Arrendamento com a adopc¢ao das IFRS.
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No capitulo 4 apresentaremos 0 caso que estudaests investigacdo. Neste capitulo
assumira especial relevancia a questdo da valei@metdos testes de imparidade
relativamente ao Direito ao Arrendamento, a paralibdrios para satisfazer a nogéo de

activo e dos critérios de reconhecimento.

No ultimo capitulo, sdo apresentadas as princigaislusdes do estudo, bem como as

limitagOes e pistas para investigacao futura.
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2 Revisao da Literatura

A revisao da literatura tem por objectivo enquadrastudo de caso que serve de base a
nossa questdo de investigacdo: “Tratamento cordttdl de um activo intangivel, o
direito ao arrendamento, na transicido POC/IAS”.r&tigamente nula a literatura de
investigagcdo cientifica sobre o direito ao arrengl@m embora haja trabalhos de
andlise de empresas de auditoria internacionaisoQal, e tendo em consideracéo este
facto, de realcar a importancia da revisdo daalitea sobre os activos intangiveis,
como também o facto de serem particularmente irapta$ as questdes relacionadas
com o reconhecimento e mensuragdo dos activosginiis, assim como a sua

relevancia para as decisfes de financiamento stimento.

2.1 Importancia dos intangiveis

Constata-se, por principio, considerar como ohjectias Demonstracfes Financeiras
proporcionar informacao — posicao financeira, dgmarho e alteracdes da posicao da
empresa — Util para os utentes na tomada de deots@@omicas, conforme Estrutura
Conceptual do IASB, seguida pelo SNC. A utilidadsstd informagédo traduz-se na
possibilidade proporcionada aos investidores e octesd para tomarem decisdes

racionais de investimento e financiamento.

Atendendo ao objectivo das Demonstragbes Finascgiagra Cafibanet al (2000)
qualquer acontecimento susceptivel de afectar @dmdinanceira corrente, ou 0

desempenho futuro de uma empresa, deve ser rel@aduas contas anuais.

Segundo Caiiibanet al. (2000), a economia actual baseia-se no conhetamemuuda
rapidamente e caracteriza-se como tecnologia ineens¥a verdade, o investimento em

recursos humanos, tecnologias de informacao, iige€sto e desenvolvimento e
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promocao tornaram-se essenciais, como meios paaatyaa capacidade competitiva
das empresas e assegurar a sua futura viabililementanto, em muitos casos estes
investimentos ndo estdo reflectidos no Balanco didevao facto de os critérios
contabilisticos, para reconhecer e valorizar osv@gtintangiveis, serem muito

restritivos.

Lev (2005) refere que, em 2003, a capitalizacasittal das empresas americanas
cotadas em bolsa era cinco vezes superior ao d$euoantabilistico, atribuindo este
facto a auséncia dos activos intangiveis dos Bakardevido ao seu tratamento
contabilistico como gastos afirmando, mesmo, halguma expectativa de o FASB
(Financial Accounting Standards Bogrdonsiderar algumas formas de comunicagéo

sobre os intangiveis ao mercado de capitais.

Schumpeter afirmou (ja em 1942) que a inovacadante fundamental da riqueza e,
neste espirito, entender-se-4 Cafiibarb al (2000) quando realcam que,
particularmente para as empresas jovens e inovadema ambientes altamente
competitivos (farmacéutica, comunicacdo sem fiesisos de internet, etc.), os activos
mais importantes de longo prazo sdo intangivessdamo os conhecimentos dos seus
empregados, tecnologia em desenvolvimento, sistedeamarketing e distribuicéo,

elementos quase todos ausentes das suas DemoestFagdnceiras. Para Mortensgn

al. (1997), referido por Caiibanet al (2000), na realidade a maior parte dos
intangiveis € somente revelada dum modo indirepgedp desempenho econdémico

incremental obtido e que ndo pode ser atribuidoastimento em activos corpéreos.

Os investimentos em intangiveis, conforme Cafikarad (2000), tém como objectivo

poder obter no futuro réditos e, como tal, deviaen sonsiderados como activos
susceptiveis de reconhecimento e divulgacdo nasobsracdes Financeiras. Deste
ponto de vista econdmico, capacidade para geréoséuituros, ndo haveria distingcao

entre activos intangiveis e activos tangiveis, amepresentam beneficios econdmicos
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futuros para a empresa e resultam de transaccoevemios passados. Contudo, de
acordo com as normas emitidas pelo FASB e IASBa@mnparte dos investimentos em
intangiveis, ainda que contribuam para gerar reedios futuros, ndo estéo reflectidos

no Balanco e sdo imediatamente tratados como gaatbemonstracao de Resultados.

Em sintese, segundo os autores citados, os faittaegiveis de determinacdo do valor
das empresas nao estdo relatados nas suas deg@gstii@aanceiras, principalmente
devido a incapacidade das normas contabilisticadesh até a data para prescrever

como adequadamente o fazer.

2.2 Definicédo e Classificacao dos Intangiveis

Comecamos por referir a definicdo de activo integigle acordo com a IAS 38, versao
gue inclui revisdes até 31/12/2008, enquanto aci&® monetario, identificavel, sem
substéancia fisica. O activo satisfaz o critérioidintificabilidade quando € separavel,

isto é:

- For capaz de ser separado ou dividido da entidagendido, transferido, licenciado,
alugado ou trocado, quer individualmente ou emuwdnj com um contrato, activo ou

passivo relacionados.
Ou

- Resulta de direitos contratuais ou legais, inddpatemente de esses direitos serem

transferiveis ou separaveis da entidade ou desdireitos ou obrigacdes.

Esta € a nocdo de identificabilidade, expressaamnagpafo 12, da norma 38, emitida
pelo IASB. Para satisfazer a nogéo de activo int@hgsegundo esta norma, a entidade
tem que ter controlo sobre o recurso e este prap@chbeneficios econémicos futuros.

Posteriormente, desenvolveremos estes conceitos.
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Se o item néo for separavel da entidade e estavadicontrolo sobre ele, ou o item nao
gerar beneficios econdmicos futuros (paragrafodl@atma), o gasto para o adquirir €
reconhecido tdo s6 na Demonstracdo de Resultados.

E ainda necessario que o item satisfaca os doisnseg critérios para ser reconhecido
como activo:

- E provavel que os beneficios econémicos esperairibsiiveis ao activo fluam para a
entidade;

E

- O custo do activo possa ser com fiabilidade mexuksu

Segundo Belkaoui (1992), referido por Cafibatal (2000), ha activos intangiveis
nao identificaveis, que estdo incluidos no goodwdl ha activos intangiveis

identificaveis como, por exemplo, patentes ou tisedo arrendamento.

Para Napieet al (1992), os activos podem ser identificados queando adquiridos no
exterior pela empresa, quer quando produzidosniateente. Todavia, os custos de
aquisicao ou producao devem ser mensuraveis caris@oee estar associados ao activo

adquirido ou produzido internamente.

Para Cafibanet al (2000), na norma 38 do IASB, assim como na SFA3 1
(Statement of Financial Accounting StandaNfs142), os critérios para reconhecer um
activo produzido internamente sdo muito restrifas mesmo tempo entende-se que 0s
gastos para desenvolver internamente um activongital ndo se diferenciam
frequentemente dos gastos para desenvolver a eanpoeso um todo, ndo sendo
possivel demonstrar uma relacdo directa entre ega&®s e futuros rendimentos

especificos.
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Segundo Lev (2005), os problemas de identificaddel e controlo dos activos

intangiveis levam a contabilidade a n&o os recarimamo activos.

O mesmo autor, ao nivel do controlo, da como exenogl gastos para melhorar as
competéncias dos recursos humanos. Embora possangrande probabilidade, vir a
traduzir-se em beneficios futuros para a empresantrolo que a empresa tem sobre
este recurso (capacidade para impedir que outnosfibiem do mesmo) é reduzido e
nao satisfaz os critérios de reconhecimento de atimoaintangivel segundo as normas

contabilisticas internacionais.

Como refere Caiiibanet al (2000), apesar de desempenharem um papel funtEmen
na maior parte das industrias, as despesas ddigag® nunca sdo capitalizaveis. De
acordo com a norma FASB, sO o0s custos de desemeni de software sao
capitalizaveis. Segundo a IAS 38 (IASB), as despeda desenvolvimento sao
susceptiveis de gerar um activo intangivel, quanohoprem um determinado conjunto
de requisitos (incluindo demonstravel capacidadeité& e comercial para concluir o

projecto de desenvolvimento).

Cafiibancet al (2000) apresentam uma definicdo usual de aatitamgivel como uma
fonte ndo monetaria e identificavel (separavel)pdavaveis beneficios econémicos
futuros para uma empresa, sem substancia fisieafauadquirida ou desenvolvida
internamente a partir de custos identificaveis, eona vida finita ou indefinida, com
um valor de mercado distinto da empresa e quermerteu é controlada pela empresa

como resultado de transacgdes ou eventos passados.

Segundo os autores mencionados, anteriormentepritado uma série de elementos
que sdo encarados correntemente como factoregyiméds de criacdo de valor das
empresas, mas ou ndo se ajustam a definicdo, ousatigiazem os critérios de

reconhecimento. E, sendo fonte de beneficios ecmodnfuturos, questionam por que
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motivo ndo sao relatados por todas as empresas surgeém em determinadas

aquisicdes, apontando a eventual incapacidade migativo institucional.

Se néo ha consenso na definicdo dum elemento imengegundo Cafibanet al.
(2000), o mesmo se passa quanto a sua classificdc&abela seguinte resume

classificagbes propostas:

Tabela 1

Estudos sobre classificacdo de intangiveis

Autor Categorias

FASB - Relacionada com o mercado (marketing-rejated
- Relacionada com o cliente (customer-related)

- Relacionada com a arte (artistic-related)

- Baseada em contratos (contract-based)

- Baseada na tecnologia (technology-based)

AICPA Engloba noventa intangiveis, desde férmulaisnicas a espacos em
prateleiras no comeércio de retalho.

IASB Exemplos: software, patentes, copyrightsalide clientes, licenca
de pesca, quotas de importacao, etc.

Guilding et al | - Criadores de valor (promogéao, desenvolvimentpréduto);
(1990) - Relacionados com o mercado (marcas, sistemagalenacao);
- Sinalizadores de valor (imagem, reputagao);

- Sintese dos activos de marketing: vantagem cativpet

Mortesenret d. - Capital de inovacéo (Investigacao e Desenvolviojen
(1997) - Capital estrutural (Capital intelectual e conheamto, Coeréncia e
flexibilidade organizacionais, competéncias e laaéd dog
trabalhadores);

- Contratos executorios (Licengas para operarndiae de radio,
quotas de producéo, etc.);

- “Market” Capital (Marcas e titulos);
- Goodwill

Jarboe (2008) - Cash-Flows previsiveis (licencae gyeram royalties pd
exemplo);

- Valor de mercado comparavel;

- Especificos da empresa.

=

Pag.14



Direito ao Arrendamento — Tratamento e ImpactosDemonstracdes Financeiras da transicdo POC/IAS,
IFRS

Estudo de Caso

Segundo Caifibanet al (2000), esta diversidade de classificacdes auoafira
dificuldade para obter um consenso relativamentaogdo de activo intangivel,
enquanto outros estudos confirmam as limitacbesremnhecimento de activos

intangiveis quando se utilizam as normas contéibaks internacionais.

Denget al (2006) analisaram se a Investigacdo e DesenvehttnEm Curso é um
activo que deve ser capitalizado ou tratado consboga se 0 seu tratamento eventual

como activo é fiavel.

Nos anos noventa, nos E.U.A.,, um numero substandél empresas lideres,
particularmente em tecnologias de ponta e em ssctmseados na ciéncia, adquiriu
sociedades nas quais projectos de Investigacdo sena@vimento em curso
constituiam o maior activo. A tendéncia observadiaajuela segundo a qual as
sociedades adquirentes sobrevalorizaram esse£{oOEM curso e trataram-nos como
gastos, de acordo com a norma do FASB. Este motamien refreado pela SEC
(Securities and Exchange Commisgjdiorcando as empresas adquirentes a baixar o
valor que tomaram para a Investigacdo e Desenvehtionem Curso, de tal forma que o
peso da Investigagdo e Desenvolvimento em Curdafiviaamente ao preco de
aquisicdo, baixou em meédia de 72% para 45% nassugbe tiveram lugar apds a
intervencao da SEC, segundo Dengl (1999).

Posteriormente, o FASB propds a capitalizacdo despebas de Investigacdo e
Desenvolvimento em Curso na Concentracdo de Neg&gigpresariais, eliminando o
requisito da Interpretacdo n° 4 (do FASB) de tratmmo gastos certos activos de
Investigacdo e Desenvolvimento em Curso na Coragitrde Negocios Empresariais
e alterando a “Statement” 142, de forma a trat&toso activos de vida indefinida até
a conclusao do projecto, embora sujeitos a test@mplridade.
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Segundo Denget al (2006), seria necessario provar que 0O activo €szsp e
Investigagdo em Curso gera economicos futuros pargpossivel o seu tratamento
como activo intangivel. Tomando uma amostra de€s2@resas, para o intervalo 1986-
2000, concluiram que a Investigacdo e Desenvoliimmem Curso esta, em meédia,
significativamente associada com os futuros fludescaixa de pelo menos trés anos.
Esta evidéncia empirica apoia a decisdo de cagitabstas despesas e sugere um

periodo de amortizacdo de pelo menos trés anos.

Para estes autores pode haver casos em que assafesge investigacdo e

desenvolvimento ndo produzem beneficios, mas anfieieessa é o caso medio.

Finalmente, ndo devemos deixar de referir a obs&ovdeita pelos autores sobre o
tratamento da Investigacdo e Desenvolvimento ensdCeomo gastos: diminui o
Activo da sociedade adquirente e traduz-se no eanpaito posterior da taxa de retorno

do investimento.

2.3 A mensuracao dos intangiveis
A norma 38 do IASB exige que o custo de um itera geterminado com fiabilidade,

para o item ser reconhecido como activo.

Lev (2005) considera que o risco elevado e o grande de incerteza, associados aos
activos intangiveis, tornam a sua mensuracao uratatgigantesca, tendo apresentado
o exemplo de uma patente recentemente registagayalor (valor de uso segundo o

conceito da norma 38) depende dos fluxos de caitxads que podera gerar. Dada a
generalizada e elevada incerteza tecnolégica gwalece na maior parte das industrias
(os concorrentes desenvolvem produtos semelhameg)hixos de caixa das patentes
sao dificeis de prever e por conseguinte, a detagéb do valor das patentes €

frequentemente de fiabilidade questionavel. Outerglo dado pelo autor: como pode
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o valor de uma marca ser calculado quando é cdestante ameacada pelos produtos
dos concorrentes? A auséncia de mercados tranggmEara os intangiveis, nos quais
transacgbes e precos semelhantes possam ser closervapede 0S gestores e

investidores de terem medidas do valor dos intangjiv

Segundo Lev (2005), os desafios de mensuracao gjiletangiveis levantam sdo do
maior interesse para 0s executivos das empresasticthores nos mercados de capitais
e responsaveis por politicas publicas. A deciséddmental dos executivos diz respeito
a como aplicar recursos da forma mais vantajosantqudeve ser investido em novas
fabricas, aquisicao de tecnologia, investigacaesewivolvimento e desenvolvimento da
forca de trabalho? Estas decisdes de afectac&rdesos séo, geralmente, baseadas na
comparacdo de custos de investimento com beneffri®gstos, isto é, calculo do
retorno do investimento. Mas os beneficios domgiisis (p.e. os fluxos de caixa de
um medicamento em desenvolvimento) sdo dificeiavddiar, complicando a deciséo
de quanto investir em intangiveis. Os investiddéss, também, sérios problemas de
mensuragdo quando estimam o valor de empresaseqoeam intensivamente aos
intangiveis. Qual sera, por exemplo, o valor de @m@resa biotecnolégica, com um
grande investimento de vanguarda em investigacagesenvolvimento, que tem
perspectivas incertas de verificacdo e controlofed@a pois, que os investidores
subavaliam, sistematicamente, as accfes das empoesa recurso intensivo a

investigacao e desenvolvimento.

Como analisaremos, posteriormente, estas dificeklath mensuragdo dos activos
intangiveis referidos colocam-se igualmente nanzlgdo do direito ao arrendamento,

embora num grau diferente.

Lev (2005) é de opinido ser conveniente comecard@imguir, na mensuracdo dos
intangiveis, entre custos (inputs) e beneficiogpias). Ndo ha problemas especiais

relacionados com a medida dos custos da maior gasténvestimentos intangiveis. Os
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investimentos em investigacdo e desenvolvimentopagramas de software sao
facilmente medidos pelas empresas, 0 mesmo senplassam 0s gastos de manutencgao
da marca (promoc¢éo do produto) e novos processaosgteio. J& ndo serd facil medir
0os custos de treino e formacdo do pessoal, por mrenOs valores destes
investimentos, disponiveis para os gestores, nd@a@lmente divulgados ao exterior,
investidores e responsaveis por politicas publicass relatorios financeiros das

empresas.

Para o mesmo autor, a mensuracdo dos beneficiomtdogiveis € um desafio mais
complexo. Tomando como exemplo a mensuracdo daanMiarosoft, argumenta que
os lucros elevados, assim como a grande quota deadte da Microsoft, sao
conjuntamente determinados pela tecnologia sup@niestigacdo e desenvolvimento),
empregados com um nivel de formacgao muito elevadu esforco eficaz de promocéao
e vendas. Questiona, a seguir, como afectar o btdfal (rendimentos) aos activos
intangiveis (investigacdo e desenvolvimento, rexgitgimanos e marcas) responsaveis
pela sua obtencéo, para determinar, por exemplalay da marca e decidir investir,
mais ou menos, no seu desenvolvimento. A naturepgumta da maior parte dos
intangiveis na producao de beneficios € o maicafibepara a valorizacdo dos activos
intangiveis individuais. Na realidade, a maior @aibs intangiveis ndo sdo activos
individuais, produtores de uma corrente Unica deefieios e independente doutros
activos, como é o caso dum imovel arrendado pasa domerciais e que gera uma
renda. Geram beneficios, em conjunto com outrogaactAssim sendo, a afectacéo dos
beneficios, gerados por um conjunto de activosngiteeis, a cada um dos activos
contribuintes, passo necessario para valorizar caddeles, é uma tarefa delicada. No
seu trabalho, o autor apresenta métodos para airagés de intangiveis:

- Afectacao dos beneficios a cada um dos activos;

- Mensuracéo individual,

- Mensuracéo global dos intangiveis da empresa.
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No primeiro método, a opinido dos especialistag d&r tida em conta para repartir 0s
beneficios gerados por um conjunto de activos gitais por cada um dos activos de
forma a calcular-se o valor presente dos fluxogalea gerados por cada um deles e
estimar o valor do activo. Veremos o conceito deidade geradora de caixa” quando
tratarmos a norma IAS 36 e analisarmos o valorRiceito ao Arrendamento” (testes

de imparidade).

O segundo método é aplicavel aos activos intargjigae geram uma corrente de
rendimento relacionada com o seu uso e independentaitros activos. E o caso de

uma marca licenciada, que da lugar ao pagameruyekies ao seu proprietario.

O terceiro método, mais complexo, estima o valocalgunto dos intangiveis de uma
empresa. Comeca por afectar uma parte dos berseficimais aos activos corporeos, a
seguir aos activos financeiros e, por subtracc@tido o valor imputavel ao conjunto

dos activos incorpéreos, que serve de base aola@@ouwalor presente dos fluxos de

caixa futuros para determinar o valor destes agtivo

Em suma, a acrescer aos requisitos de reconhecingentactivo surgem, ainda, as
dificuldades da mensuracdo dos activos incorpéremsneadamente devido a
inexisténcia de mercados activos e a dificuldadafdetacdo individual dos beneficios
gerados por um conjunto de activos incorporeosfocore evidencia o trabalho de Lev
(2005).

2.4 Relevancia dos intangiveis para as decisdes de istimento e financiamento
Nos pontos anteriores algumas notas foram referddasopdsito da relevancia dos

intangiveis para a decisédo de investimento.
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Lev (2005) concluiu, nomeadamente, que sem umaizag@o adequada e precisa dos
beneficios gerados por um activo intangivel, ndpossivel calcular o retorno do

investimento desse activo, o0 que tornaria menogpe o préprio investimento.

Mas, pode haver outros problemas. Segundo Cafibetnal (2000), se as

Demonstracdes Financeiras facultarem aos inves8destimativas conservadoras do
valor contabilistico de uma empresa, por ndo resoerem 0s activos intangiveis, estao
a ocultar a sua capacidade para criar riqueza,t@ erste facto pode levar a uma
afectacao de recursos ineficiente no mercado diéatsap investimento em empresas
gue nada investem em intangiveis, com resultado® reatisfatorios no curto prazo,

em vez de investimento em empresas com um invasiingdevado em intangiveis que

podem assegurar um retorno elevado no médio engo lprazo.

A andlise de muitos casos realizada por investigagdaeferidos por Cafibarei al
(2000), evidencia uma correlacdo positiva entren@stimento em intangiveis e 0s

resultados futuros das empresas.

Dentro desta linha vamos referir o estudo empiledlatolcsyet al (2006), para uma
amostra que compreende empresas australianas <oteaa bolsa, seguidas
regularmente por analistas financeiros, e com poed de resultados disponiveis entre
1990 e 1997. As observacdes, por periodo dentroittosinos objecto de estudo (1990

—1997), variaram entre 27 e 79 empresas.

Examinaram se as empresas que capitalizam uma m@por¢cdo dos seus activos
intangiveis subjacentes sdo mais seguidas peldistasdinanceiros, se a dispersdo de
previsdes de resultados por esses analistas € raesgns previsdes de resultados séo

mais precisas em relacdo as empresas que capitalima menor proporcao.
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A capitalizacdo de activos intangiveis tornou-seauatina crescente desde 0s anos

oitenta de acordo com os principios contabilistanastralianos geralmente aceites.

E previsivel que esta experiéncia, de acordo coautises do estudo, leve os analistas
a esperar que as empresas com relativamente mvatstimento certo em intangiveis
sinalizem este facto, capitalizando os activosigitzeis. Os resultados a que os autores
chegaram s&o consistentes com este facto: comulujuee a capitalizacdo de activos
intangiveis esta associada a um maior seguimest@maresas que o fazem por parte
dos analistas financeiros e a erros de previsa@sidtados por parte destes analistas

mais baixos.

Para os autores, com a transi¢céo a partir de datei2005 das normas contabilisticas
australianas para as normas do IASB, as normasegugam 0s activos intangiveis,
AASB 138 Intangible Assets e a versao internacithdl 38 Intangible Assets, levarao
a Australia a um regime mais restritivo. As resieg determinardo que a maioria dos
activos intangiveis gerados internamente seréadgtido Balan¢o, enquanto 0os mesmos
activos, adquiridos externamente, serdo geralmeapéalizados como activos. Estas
regras sao inconsistentes com a importancia dastimventos em activos intangiveis
gue determinam o desempenho futuro (Webster, 189%pm a evidéncia de a
capitalizacdo dos activos intangiveis ser, em média para os investidores e 0s

nameros serem significativos do ponto de vista éoco (Lev, 2001; Wyatt, 2005).

Os autores concluem que o seu estudo fornece mmiéneia de que estas regras
restritivas reduzem a utilidade dos relatoriosrfsgros atendendo as necessidades de
informac&o dos analistas financeiros. Sdo de apigide a convergéncia da Australia
com as normas do IASB vedara uma fonte de informag®lica util, reduzindo assim

a qualidade do relato financeiro australiano.
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Ha contudo estudos de investigacao que apontanopas conclusdes. Oswald, D. R.
(2008) investigou os factores determinantes eev@ekia em termos de valor (valor da
empresa) da escolha do método contabilistico ndantento dos gastos de
desenvolvimento de empresas do Reino Unido comramugs de Investigacdo e
Desenvolvimento. Utilizou uma amostra de 3.229 olasg@es/ano de empresas do
Reino Unido para o periodo 1996 — 2004.

De acordo com os PCGA (principios contabilisticesamente aceites) do Reino
Unido, as empresas podiam optar por capitalizataftrcomo activo) ou tratar como
gastos na demonstracdo de resultados as despesdsselevolvimento, conforme
preceitua SSAP N° 13E{atement of Standard Accounting PracticelR° 1989). Por
um lado, Oswald investigou quais os factores queinduem as empresas que
capitalizaram as despesas de desenvolvimento dagsss que trataram as despesas de
desenvolvimento como gastos na demonstracdo ddtadss; por outro lado,
dependendo da opg¢éo de capitalizar ou tratar caastog investigou se o tratamento
contabilistico das despesas de desenvolvimenttaaderelevancia em termos de valor
dos resultados das empresas e do seu valor ligomtabilistico (isto €, se o valor de
mercado das accdes e, por conseguinte, o valoredeado da empresa séo afectados
pelos resultados da empresa e pelo seu valor tiquodtabilistico determinados pela
escolha dum método contabilistico em detrimentmédtodo alternativo).

Concluiu que:

- As empresas com maior variabilidade de resultgmsstivos tém maior tendéncia
para capitalizar;

- As empresas habitualmente com resultados negatém maior tendéncia para
capitalizar;

- Nas empresas de menor dimensédo € mais provéegitalizacao;

- Nas empresas com menor intensidade de InvestigagBesenvolvimento é mais

provavel a capitalizacao;
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- As empresas com maior nivel de endividamentonti@ms tendéncia para capitalizar; e
- As empresas com menor sSucessO noS seus progradmasnvestigacdo e

Desenvolvimento tém mais tendéncia para capitalizar

Concluiu, igualmente, que a relevancia em termogti® da informacao financeira das
empresas que optam por tratar como gastos as desgesdesenvolvimento ndo é
substancialmente inferior a informacao financeiwa @presentariam se optassem por
capitalizar aquelas despesas. E relativamente psesas que optaram por capitalizar as
despesas de desenvolvimento, a relevancia da iaf@wonfinanceira resultante do
tratamento das despesas de desenvolvimento contosga&o é substancialmente

menor que os resultados e o valor contabilistizdados.

Estes resultados contrastam com os resultadososhiims Estados Unidos da América,
nomeadamente por Lest al (1996), que documentaram aumentos significatives
relevancia em termos de valor das empresas congmam@@monstracdes financeiras
ajustadas (utilizando regras hipotéticas de cagatgdo e amortizacdo) com
demonstracdes financeiras relatadas. Para estesegutLev et al (1996), a
capitalizacdo das despesas de Investigacdo e [dgemento contribui para que as

demonstragdes financeiras relatadas influenciealar de mercado das empresas.

Para Jarboeet al. (2008, Athena Alliance), sendo considerado o stiwgento em
intangiveis pelos financiadores como investimemaenaior risco, € provavel que o seu
financiamento seja feito a um custo maior. Esteestimento tem custos de agéncia

elevados.

E pratica frequente os intangiveis servirem de rge@aem financiamentos obtidos,

pratica esta que nos merecera devida referéngamo 4.2.2, do capitulo 4.
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2.5 Conclusbes

A andlise da problematica dos activos incorporems tomo objectivo enquadrar o
nosso estudo de caso referente ao Direito ao Aareadto. As insuficiéncias das
normas internacionais de contabilidade que regésta matéria, nomeadamente a IAS
38, referidas pelos autores que citamos, foram samante analisadas. Podemos
referi-las resumidamente e associar cada uma delagjequado, ao presente estudo de

caso.

Os problemas de identificabilidade e controlo n&onptem que muitos elementos
sejam reconhecidos como activos. Ndo € permitidceannhecimento de activos
resultantes de investigacdo e das marcas, titelgaublicacbes, listas de clientes e de
outros activos semelhantes gerados internamentalesgesas de desenvolvimento
podem ser reconhecidas como activos se cumpriréennti@ados requisitos, como ja

referimos.

No capitulo 4, no estudo do Direito ao Arrendamewgsificaremos que os problemas
da identificabilidade que comprometem o reconhesimelo activo ndo se colocam,
embora a confirmacdo da vida util indefinida pardiceito ao Arrendamento em
Franca e o reconhecimento do Direito ao Arrendament Portugal como activo nos

merecam uma analise pormenorizada para seremgaacéite aceites.

Como verificamos, na analise de Lev (2005), a magsio dos activos intangiveis é
outra questao delicada. Se a mensuragao do adiveconhecimento inicial, ao custo,
é relativamente simples, o0 mesmo néo acontecegistagoosterior do valor do activo
quando a norma permite o registo pelo custo ou jpsiio valor. Ndo ha em muitos

casos “mercado activo” que permita ser o activoitesado pelo justo valor.

No caso do Direito ao Arrendamento, ao testar aisymaridade, podemos fazé-lo

recorrendo ao trabalho do avaliador externo paterménar o seu valor de mercado ou
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determinando o seu valor de uso, que exige a detecdp do valor de uso da unidade
geradora de caixa da qual o Direito ao Arrendamé&r@arte. A avaliacdo externa é
sempre discutivel e dispendiosa, enquanto a detagd® do valor de uso de uma
unidade geradora de caixa e a sua afectacdo aitolZceArrendamento pode nao ser a
solucdo mais adequada, pelo facto de o Direito a@nflamento ter uma forte
componente imobiliaria (0 mesmo espaco pode ter iantabilidade completamente

diferente com a mudanca de negdcio).

Os autores referidos propdem que as insuficiéraasnormas sejam atenuadas com o
aumento e a melhoria das divulgacbes nas DemodsesaEinanceiras sobre o0s

elementos intangiveis ndo reconhecidos como activos

O IASB e o FASB assinaram um Memorando de Entendim@emorandum of
Understanding) no sentido da realizacdo de um Projecto de Cgéweia entre as
normas europeias e americanas, havendo grupoalighio associados a cada projecto
de norma. Em reunido, que teve lugar em Dezembr@00&, o IASB decidiu nao
acrescentar um projecto relativo aos Activos Initagilg a sua agenda activa, embora
tenha pretendido que o trabalho de investigac&@taohd continuasse até o projecto ser
incluido na agenda activa. O Relatério do Projéatbtualizado até Dezembro de 2007)
reconhece as insuficiéncias da IAS 38, mas subligma simultineo, os passos
necessarios para aperfeicoar o tratamento dosoacintangiveis, que tém também

como objectivo o entendimento com o FASB no tratégmdos activos intangiveis.

O IASB expressou o desejo de continuacdo do tralhinvestigacdo, como parte do
desenvolvimento de uma proposta de agenda, at® da&B possa inclui-la na sua

agenda activa.

O IASB entendeu que é tempo de a IAS 38 ser revdatdo o particular significado dos

activos intangiveis.
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Para o IASB, a eliminagdo da diferenca correntératamento de activos intangiveis
adquiridos numa Concentracdo de Negdécios e ActieslaEmpresariais e activos
intangiveis gerados internamente (e entre actiargjiteis e intangiveis gerados
internamente) levaria a uma contabilizacdo condisteem circunstancias que sao
economicamente muito semelhantes. O IASB tambémndatque desenvolver uma
norma para 0s activos intangiveis baseada em pidscfonsistentes e conceptualmente
sadios, ter4 como resultado Demonstragfes Finasogire representem os activos com

maior fiabilidade e, por conseguinte, a propriagisfinanceira da entidade.
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3 Enquadramento Normativo

O estudo de caso que desenvolveremos € enquadaaticularmente por algumas
normas emitidas pelo IASB, a IAS 38 Activos Intarggs, a IAS 36 Imparidade de
Activos e a IFRS 1 Aplicacéo pela primeira vez d&S.

Faremos uma analise destas normas, centrandosa atsncdo, em especial, nos

aspectos contemplados no nosso trabalho.

3.1 1AS 38 Activos Intangiveis

A International Accounting Standard 38 Intangiblseséts (IAS 38) foi aprovada e
emitida em Margo de 2004 pelo IASB e substituihA8 B8 Intangible Assets (emitida
em 1998). Esta revisdo € parte do projecto de Q@iragdio de Actividades
Empresariais. A norma aplica-se:

a) A contabilizacdo dos activos intangiveis addosi numa Concentracdo de
Actividades Empresariais, em que a data do acaepoesn 31 de Marco de 2004 ou
posterior;

b) A todos os outros activos intangiveis, paragu®s anuais que comecem em 31 de

Marco de 2004, ou posteriormente.

Na analise, a encetar, tomamos como base as Base<pnclusdes da IAS 38, nos

aspectos relevantes para o nosso trabalho.

As mudancas da IAS 38 (emitida em 1998) dizem resdandamentalmente:
a) Nocéo de “Identificabilidade” associada aosvastintangiveis;

b) Vida util e amortizacédo dos activos intangiveis;
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c) Contabilizacdo de processos de investigacdo emsoc e projectos de

desenvolvimento adquiridos em Concentracdes deidaties Empresariais.

O paragrafo 12 da IAS 38 refere que um activo étifieavel quando é separavel
(capaz de ser separado ou dividido da entidadendide transferido, licenciado,

alugado ou trocado).

No entanto, para o IASB (BC10), a separabilidade Bda Unica indicacdo de
identificabilidade, sendo os valores de muitosvastintangiveis resultantes de direitos

facultados legalmente por contrato ou estatuto.

Ainda segundo o IASB, apesar de muitos activosngiteeis serem tanto separaveis
como resultarem de direitos contratuais ou outrositds legais, alguns contratos
estabelecem interesses de propriedade que nda@damente separaveis da entidade

como um todo.

Este facto acontece, por exemplo, nos paises era ieondiciona a transferéncia de
licencas, ou outros direitos, a venda da entidadeocum todo (s6 se pode transferir o
direito quando é transferido todo o negécio). Comevemos, este € um aspecto
fundamental no caso do Direito ao Arrendamento.

Na sequéncia da inclusdo dos paragrafos 33-38 8a3B o IASB decidiu que era
necessario considerar o papel dos critérios denhemimento como activos intangiveis,
probabilidade de obtencdo de beneficios econdmitsros e fiabilidade da

mensuracao, para os activos intangiveis adquigdoseparado.

Para o IASB (BC27), a probabilidade de obtencadeleeficios econdmicos futuros,
como critério de reconhecimento de um activo intalgadquirido em separado, é

sempre satisfeito. E isto acontece porque o prago por uma entidade para adquirir
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um activo intangivel em separado normalmente nefleexpectativas acerca da
probabilidade que os beneficios econdmicos futeserados associados ao activo
intangivel fluirdo para a entidade, dito de outrodm o efeito da probabilidade esta

reflectido no custo do activo intangivel.

O IASB clarificou igualmente (paragrafo 26 da IA% BC28) que o custo de um activo
intangivel adquirido em separado pode habitualmsatemensurado com fiabilidade,
particularmente quando o preco de compra € dint®ir@utros activos monetarios.

Pode tal ndo acontecer quando o preco de compta &ntivos ndo monetarios.

O paragrafo 24 da IAS 38 estabelece que um actitangivel deve ser mensurado
inicialmente ao custo. O IASC (BCZ44) ja tinha itejdo uma proposta para permitir o
reconhecimento inicial de um activo intangivel aetg valor (excepto se o activo €
adquirido numa Concentracdo de Actividades Empesaem troca por outro activo
ndo semelhante ou por meio dum subsidio do Esfamqye:

- Esta posicdo é consistente com a IAS 16 Activiees-Tangiveis, que proibe o
reconhecimento inicial de um elemento (propriedasjipamento) ao justo valor
(excepto em casos limitados como aqueles previstdaS 38);

- E dificil determinar o justo valor dum activdangivel com fiabilidade se ndo ha um
mercado activo para o activo;

- A maioria dos comentarios recebidos apoiou @mkecimento inicial dos activos

intangiveis ao custo.

O paragrafo 74 da IAS 38 estabelece que, apdésamhiecimento inicial, um activo

intangivel deve ser escriturado ao seu custo meuaksuer amortizacdo acumulada e
quaisquer perdas por imparidade acumuladas, ermogrdaragrafo 75 define que, apés
0 reconhecimento inicial, um activo intangivel desex escriturado por uma gquantia

revalorizada, que seja o seu justo valor a dataedalorizacdo menos qualquer
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amortizacdo acumulada subsequente e quaisquersgmdanparidade subsequentes. O

justo valor deve ser determinado com referéncia anercado activo.

Segundo o IASB (BC48), a mensuracdo ap0s o0 reconbeto do activo
(contabilizacdo subsequente) deve obedecer aos omemmuisitos para 0s activos
intangiveis adquiridos numa Concentracao de Acléd Empresariais e para 0s outros

activos intangiveis adquiridos doutra forma.

Os requisitos para testar a imparidade dos actiNasgiveis foram incluidos na IAS 36

(BC36), como veremos na sua analise.

A norma 38 exige que, para uma entidade tratar atimoaintangivel como tendo uma
vida util indefinida, ndo haja um limite previsiyghra o periodo ao longo do qual se
espera que o activo gere beneficios econdmicosapaniidade, na base de uma analise

de todos os factores relevantes (BC60).

O IASB observou (BC62) que alguns activos intanigige baseiam em direitos legais
que sao atribuidos num regime de perpetuidadegepsevisivel que os fluxos de caixa

continuem indefinidamente entdo a vida Util é imdgé.

A versédo anterior da IAS 38 (BC64) prescrevia unag vitil maxima (presumida) de

vinte anos, rejeitada agora na versao actual, eanbdhSB tenha recebido comentarios
segundo 0s quais nao haveria razao para tratataggiveis de um modo diferente dos
activos fixos tangiveis, para os quais ndo ha nuida Util indefinida. Mas estes, os

activos fixos tangiveis, como é observado em B@&8,uma vida fisica limitada.

A vida atil de um activo intangivel pode ser lingiégapor contrato ou outros direitos
legais. O direito de utilizacdo do espaco duma jpor, exemplo, por um certo

periodo.
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Ainda sobre a questao da vida util, e dentro deveslte para o caso, o paragrafo 94 da
IAS 38 estabelece que a vida util de um activonigiteel, que resulta de um contrato ou
de outros direitos legais, ndo deve exceder o gerims direitos contratuais ou outros

direitos legais, mas pode ser menor.

Se os direitos contratuais ou legais sao atribujolms um periodo que pode ser
renovado, entdo a vida util do activo intangivedgacluir o periodo de renovagéo se
houver evidéncia que suporte a renovacao sem sigtdicativo, como determina o

mesmo paragrafo e o paragrafo BC68 das Bases pacduSdoes refere. Esta situacéo €

relevante para o caso do Direito ao Arrendamento.

A IAS 38 proibe a amortizacdo dos activos intarigieem vida Gtil indefinida.

Estes activos, apds o reconhecimento inicial, sénsorados ao custo menos perdas
acumuladas por imparidade ou por uma quantia rezatta, que é o justo valor
determinado com referéncia a um mercado activo,omererdas por imparidade

acumuladas.

Atendendo a que (BC74) a amortizacdo é a imputsiséematica do custo (ou quantia
revalorizada) de um activo, menos qualquer valsidtel, para reflectir o consumo ao
longo do tempo dos futuros beneficios economicosrporados no activo e que nédo ha
um limite previsivel do periodo durante o qual &dele espera consumir os futuros
beneficios econdmicos incorporados no activo coda wvitil indefinida, entdo a
amortizacdo desse activo durante um periodo maaiiitrario ndo seria fiel do ponto

de vista da representacdo da realidade.
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Por conseguinte, o IASB (BC75) decidiu que os astiintangiveis com vida util
indefinida ndo deviam ser amortizados, mas deviansgjeitos a testes regulares de

imparidade, como analisaremos na IAS 36.

O IASB decidiu (BC77) que a norma devia permitircrggrar por quantias
revalorizadas os activos intangiveis com vida iatilefinida por ndo haver nenhuma

justificagéo conceptual para o impedir (BC76).

3.2 1AS 36 Imparidade de Activos

A International Accounting Standard 36 Impairemainfssets (IAS 36) foi aprovada e
emitida em Marco de 2004, pelo IASB, e substituilA8 36 Impairement of Assets
(emitida em 1998). Esta revisdo é parte do projdetcConcentracdo de Actividades

Empresariais.

As alteracOes da anterior versao da IAS 36 (1988)oeassociadas fundamentalmente

aos testes de imparidade dos activos intangiveisvita Gtil indefinida e goodwiill.

Na analise que faremos tomamos como base as Base€pnclusdes da IAS 36, nos
aspectos relevantes para o nosso trabalho. O IASBrpgorou nestas Bases para

Conclusbes matéria da anterior Bases para Congl(($888) que nao reconsiderou.

De acordo com o paragrafo 6 — Defini¢cdes - da IASuWna perda por imparidade é a
quantia pela qual a quantia escriturada de um adiv unidade geradora de caixa
excede a sua quantia recuperavel, sendo a quaatiparavel de um activo, ou unidade
geradora de caixa, o valor mais elevado entreto peor menos os custos de vender e

0 seu valor de uso.
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Os paragrafos 18-57 da IAS 36 estabelecem os reEgude mensuracdo da quantia

recuperavel.

Para o IASB (BCZ23), os requisitos, de acordo cenguais a quantia recuperavel de
um activo deve ser a maior entre o justo valor ree@®custos de vender o activo e 0
seu valor de uso, resultam da decisdo segundo kagumensuracdo da quantia
recuperavel de um activo deve reflectir o compoetam provavel dum gestor racional.

Além disso, ndo deve ser privilegiada a expectatevanercado da quantia recuperavel
de um activo em relacdo a estimativa razoavel feta empresa individual detentora
do activo. E incerto que os pressupostos do meyaadala empresa, tenham maior
probabilidade de ser adequados. Nado ha mercadéstperpara muitos activos e é

improvavel que as previsdes do futuro sejam intedrate exactas.

Uma empresa (BCZ17) pode ter informacédo acercafutosos fluxos de caixa do

activo superior a informacdo sobre o mesmo disgbmis mercado, podendo planear
usar o activo duma forma diferente do ponto deauilst mercado sobre o seu melhor
uso. Se a empresa pode gerar maiores fluxos da,azsando o activo em vez de o
vender, entdo seria enganador basear a quantiperésel do activo no seu preco de
mercado porque uma empresa racional ndo querarder® activo. Avaliar a quantia

recuperavel de um activo é determinar a quantisage®presa espera recuperar com o

Seu uso.

A IAS 36 (BCZ20) inclui requisitos suficientes paggitar que uma empresa utilize
pressupostos injustificados e diferentes do mercagmdo determina o valor de uso
dum activo. Neste sentido, as projeccdes de fluk®scaixa devem basear-se em
pressupostos razoaveis e suportaveis, dando mapariancia a evidéncia externa, e a
taxa de desconto dos fluxos de caixa deve reflactivaliacdo feita pelo mercado do
valor temporal do dinheiro e dos riscos especifitmactivo.

Pag.33



Direito ao Arrendamento — Tratamento e ImpactosDemonstracdes Financeiras da transicdo POC/IAS,
IFRS

Estudo de Caso

Se o justo valor de um activo é maior que o searvd¢ uso (BCZ22), uma empresa
racional alienaria o0 activo e nesta situacdo, &dobasear a quantia recuperavel do
activo no seu justo valor para impedir o reconheaitm duma perda por imparidade
gue nao esta relacionada com a realidade econoAilmda que os gestores decidam
conservar o activo, a perda extra (diferenca emftesto valor e o valor de uso) acaba

por cair em outros periodos posteriores.

Uma empresa deve usar juizos de valor (BCZ24) aerrdmar se uma perda por
imparidade deve ser reconhecida e, por este ma@il&S 36 incluiu algumas garantias
para limitar o risco de uma empresa poder fazer estimmativa demasiado optimista,
ou pessimista, da quantia recuperavel de um achiviAS 36 exige uma estimativa
formal da quantia recuperavel sempre que haja ndieacao:

- Que o activo possa estar com imparidade;
ou

- Uma perda por imparidade ja ndo exista ou p@ssdirninuido.

Para este objectivo, a IAS 36 inclui uma lista tretanente pormenorizada de
indicadores, segundo 0s quais um activo possa estarimparidade (paragrafos 12 e
111 da IAS 36). Por outro lado, a IAS 36 facultdnéis orientadoras como base para as
projeccdes de fluxos de caixa futuros que a geséie utilizar para estimar o valor de

uso de um activo (paragrafo 33 da IAS 36).

Uma empresa pode procurar (BCZ30) uma avaliac&rrextda quantia recuperavel e,
no caso de se utilizarem valores desta avaliacé@mpresa deve verificar se ela cumpre
0s requisitos da IAS 36. No caso a desenvolvemjantip recuperavel do Direito ao

Arrendamento é determinada por avaliadores externos
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O valor temporal do dinheiro (BCZ52), ndo considdao risco, € dado pela taxa de
retorno dum investimento sem risco, como as obdgaglo tesouro com a mesma
duracdo. Sendo o valor dos futuros fluxos de cafeatado pela variabilidade (riscos)
associada aos fluxos de caixa, todas as transaecoaemicas racionais tomarao em

conta o risco.

O IASB (BCZ53) rejeitou uma taxa de desconto baseaona taxa historica e decidiu
gue uma estimativa subsequente da quantia recigbeidw activo tem que ser baseada
nas taxas de juro prevalecentes por as decisGagedtimes quanto a manter o activo se
basearem nas condicdes economicas dominantes.ubxigi a taxa de desconto a
utilizar deve ser uma taxa que espelhe a avali@pficeente do mercado do valor
temporal do dinheiro e dos riscos especificos tis@ac

A IAS 36 revista inclui orientacéo para clarificas elementos que estéo reflectidos no
valor de uso do activo (BC56) e que alguns deskaneatos (expectativas sobre
possiveis variagdes no valor e tempestividade ldasd de caixa futuros, o prego para
suportar a incerteza inerente ao activo, e ou@motifes que os agentes do mercado
reflectiiam no aprecamento dos futuros fluxos diea que a entidade espera obter do
activo) podem ser reflectidos ou como ajustamentsss futuros fluxos de caixa, ou

como ajustamentos a taxa de desconto.

A IAS 36 ndo impede o uso de outras técnicas dikagéa para estimar o justo valor
menos 0s custos de vender (BC58). Por exemploraggado 27 declara que “se néo
houver nenhum acordo de venda vinculativo ou mereativo para um activo, o justo
valor deduzido dos custos de venda € baseado remieformacao disponivel para
reflectir a quantia que a entidade pode obter,ata do Balanco, na alienacao do activo
numa transaccdo entre partes conhecedoras e dispastisso sem qualquer

relacionamento entre elas, depois de deduzir desasm a alienagéo”.
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A IAS 36 (BCZ105 e BCZ106) adoptou um critério e@mico para o reconhecimento
de uma perda por imparidade — uma perda por ingdgié reconhecida sempre que a
guantia recuperavel de um activo seja inferiorauantia escriturada -, tendo o IASB
considerado que um critério econdémico é o melht#ray para dar informacao util para
os utilizadores avaliarem futuros fluxos de caixgee gima empresa, como um todo,
gerara. Ao estimar o valor temporal do dinheiroseaiscos especificos de um activo,
para determinar se este activo esta com imparidadmres como a probabilidade ou

permanéncia da imparidade s&o subsumidos na measura

De acordo com o paragrafo 60 da IAS 36, uma pemlaimpparidade deve ser

reconhecida imediatamente nos resultados, a naguseo activo seja escriturado pela
quantia revalorizada de acordo com uma outra Nodeaendo neste caso qualquer
perda por imparidade ser tratada como decréscimevaéorizacdo até ao ponto em que
a perda por imparidade ndo exceda a quantia dalextzde revalorizacdo do mesmo
activo. A distincdo (BCZ112) entre perda por imgade (ou reversdo duma perda por
imparidade) e outro decréscimo de revalorizagdo genéscimo de revalorizagdo) é

importante para fins de divulgacéo.

Embora haja quem defenda a determinacao (BCZ11X374 B4) da quantia recuperavel
na base s6 de um activo individual, o IASB entendaa o conceito de unidade
geradora de caixa € uma matéria de facto porgaeto®s trabalham em conjunto para
gerar fluxos de caixa. A IAS 36 inclui orientacabcaonal e exemplos para identificar

unidades geradoras de caixa e para determinarquanéia recuperavel (BCZ115).

Como ja referimos, na analise da IAS 38, ha actoar vida til indefinida, que néo

devem ser amortizados, mas cuja imparidade devestada.

O IASB (BC120) considerou que um activo com vididiatefinida devia ser testado

quanto a imparidade anualmente ou mais frequentemss houver alguma indicacéo
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que possa estar com imparidade.O IASB consideaoithém, que a quantia recuperavel
destes activos deve ser mensurada, assim comaodas por imparidade e reversdes de
perdas por imparidade, de acordo com 0s requiddd#&\S 36 para 0s activos que ndo

sejam goodwill.

O objectivo (BC121) de um teste de imparidade diaavae a quantia escriturada do
activo serd recuperada através do uso ou da veadactivo. Imputar a quantia
depreciavel dum activo com uma vida util limitadanma base sistematica ao longo da
sua vida fornece alguma seguranca para a quartiduesda ndo exceder a quantia
recuperavel. Nao estando a quantia escriturada atttimo com vida util indefinida
Sujeita a amortizagdo, as revisdes da imparidadeeslectivos asseguram que a sua

guantia escriturada ndo exceda a sua quantia résighe

O paragrafo 10 da IAS 36 estabelece que, indepe&sdente de haver qualquer
indicacao de imparidade, uma entidade deve testaparidade de um activo com vida
atil indefinida em qualquer momento do periodo dnmiesde que o teste seja efectuado

no mesmo momento de cada ano.

Quanto a activos que nao sejam goodwill (paragdadia IAS 36), uma entidade deve
testar a sua imparidade no fim de cada period®latorfinanceiro, se houver alguma
indicacdo que o activo possa estar com imparidaske gualquer indicacédo existir, a

entidade deve estimar a quantia recuperavel deoacti

3.3 IFRS 1 Aplicacao pela primeira vez das IFRS
A IFRS 1 foi emitida em Junho de 2003 e substitulblC — 8 Aplicacdo pela primeira
vez das IAS. Objecto de varias emendas, foi aléepada facilitar a sua compreensao e

para mais facilmente se acomodar a mudancas fut@rastima versdo é de 2008 e

Pag.37



Direito ao Arrendamento — Tratamento e ImpactosDemonstracdes Financeiras da transicdo POC/IAS,
IFRS

Estudo de Caso

aplica-se a entidades que adoptam, pela primeraagelFRS, para periodos anuais a

comecar ou depois de Julho de 2009, embora sejatjlr aplicacdo mais cedo.

A IFRS 1 aplica-se a uma entidade que adopta pefzepa vez as IFRS, com uma
declaracao explicita e sem reservas de conformicaieas IFRS (IN3 de Introducéo e
paragrafo 3). De acordo com BC5 das Bases paral@des, a entidade adoptou as
IFRS se, e s6 se, as suas Demonstracdes Financemé&m esta declaracdo de
conformidade.

De uma maneira geral, a IFRS 1 requer que as caldasntidade estejam em
conformidade com cada IFRS efectiva no fim do piimperiodo de relato financeiro,
de acordo com as IFRS (IN4 e paragrafos 7 e 8)u@pdmento deste requisito
aumenta a comparabilidade da informacéo financeirantidade e permite a preparacao
da informacédo financeira, com base na versdo neaiente da norma que o IASB

considera superior em relacdo a versdes subsst(Bzll1).

No Balanco inicial do primeiro periodo de adopcas tFRS (IN4 e paragrafo 10) a
entidade deve:

- Reconhecer todos os activos e passivos cujo hecimento é requerido pelas IFRS;

- N&o reconhecer itens como activos ou passivosdguas IFRS nao permitem tal
reconhecimento;

- Reclassificar elementos de activos, passivos mtataproprio para que sejam
apresentados de acordo com as normas do IASB;

- Aplicar as normas do IASB na mensuracdo de tod®sactivos e passivos

reconhecidos.

A Estrutura Conceptual identifica quatro caractieds qualitativas, que tornam a
informacéao financeira Gtil para os utilizadores:

- Compreensibilidade;
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- Relevancia para a tomada de decisfes dos utliead

- Fiabilidade (fidedigna, principio da substancabre a forma, neutral, prudente e
completa);

- Comparabilidade com a informacao da propria ediédao longo do tempo e com a

informacé&o financeira de outras entidades.

A SIC -8 (BC10) dava prioridade a comparabilidade#eeuma entidade que adoptava
pela primeira vez as IAS e as entidades que j@a@im as IAS. Para o IASB é mais
importante (BC10) a comparabilidade da informagaariceira ao longo do tempo da
entidade que adopta pela primeira vez as IFRSre astentidades que adoptam pela

primeira vez as IFRS.

O Balanco de abertura (BC16) é o ponto de partata p aplicacéo pela primeira vez
das IFRS e, deste modo, deve incluir todos os@ctvpassivos cujo reconhecimento é
requerido pelas IFRS, embora haja excepcdes (BCd&yendo de uma forma

semelhante ndo se relatar elementos que nao stcanalcomo activos ou passivos de

acordo com as IFRS.

Quando as politicas contabilisticas, utilizadassda adopcdo das IFRS, sdo diferentes
das politicas que estas requerem, pode haver ida@sse ajustamentos no Balanco
de abertura segundo as IFRS (paragrafo 11), qé@® seconhecidos directamente em

Resultados Transitados ou, se apropriado, em oategoria do capital proprio.

O IASB decidiu (BC25), como principio geral, querdgidade que aplica pela primeira
vez as normas do IASB deve mensurar todos os actvpassivos reconhecidos no
Balanco de abertura, de acordo com as IFRS e mosderequeridos pelas IFRS
relevantes. Este requisito € necessario para aeipgis Demonstracées Financeiras de
acordo com as IFRS serem compreensiveis, relevdidtesis e comparaveis.
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A IAS 1 exige que uma entidade divulgue informaff@anceira comparativa de acordo
com as IFRS relativamente ao periodo anterior (BC85IASB ndo exige que uma

entidade, que aplica pela primeira vez as IFRSs@mte mais informacao comparativa
que a exigida pela IAS 1 (BC86).

A entidade deve explicar como é que a transicAacndasas nacionais para as normas
do IASB afectou a sua posicéo financeira, o seerdpenho e os seus fluxos de caixa
(paragrafo 23).

A entidade deve elaborar a reconciliacdo do capiigbrio de acordo com as normas
nacionais com o capital proprio de acordo com asias do IASB, na data de transicao
e na data do ultimo periodo apresentado, para bfop@n elaboradas demonstracdes

financeiras de acordo com as normas nacionaisqzdoé24).

A entidade deve, igualmente, elaborar a reconéiliago resultado do periodo, de
acordo com as normas nacionais, com o resultag@dodo de acordo com as normas
do IASB, relativos ao ultimo periodo apresentadpaea o qual foram elaboradas

demonstracdes financeiras de acordo com as noracamais (paragrafo 24).

A entidade pode optar por mensurar um activo intehgue tenha mercado activo, na
data da transicédo para as normas do IASB, pelquseuvalor (paragrafo 30 e D7). Nao

sera o0 caso, como veremos, do Direito ao Arrendeongoe nao tem mercado activo.

No Apéndice D estdo contempladas Isencbes em cetagétras IFRS, sem relevo para

0 nosso trabalho.
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4 Estudo de caso — Direito ao Arrendamento

4.1 Apresentacdo e Metodologia

J& referimos, no ponto 1.2, do capitulo 1, ternoosno questdo de investigacdo, o
“Impacto da mudanca POC/IAS no tratamento contdlmd do direito ao
arrendamento”. O trabalho baseia-se num estudoade, celativo a uma entidade

proprietaria de uma rede de cinquenta e seis lojas.

Em cada pais ha uma sociedade que gere e corgrim@ms, sendo todas as sociedades
detidas, a cem por cento, pela Sociedade — maegpeda. Esta entidade consolida as
contas de Portugal, Espanha, Franca, Bélgica entalade acordo com as regras do
POC (Bentcet al, 2008) e passa a consolida-las de acordo comSas |

Reiteramos que o tratamento da questdo de invedtigsera efectuado através de um

estudo de caso.

Segundo Campomar (1991), ndo ha uma metodologiatwesida e consensual para o
estudo de caso na area das ciéncias sociais, mas hénjunto de principios descritos

pelo autor que, resumidamente, ha a referir e qaréaréio a sua actualidade.

O estudo de caso envolve a andlise intensiva desiioagdo. Como tal, um énfase, por
exceléncia, a completa descricdo e ao entendintentelacionamento dos factores de
cada situacao, ndo importando frequentemente ognednenvolvidos, com a analise a
envolver, na maior parte das vezes, métodos qindisa em detrimento dos
guantitativos.

Pag.41



Direito ao Arrendamento — Tratamento e ImpactosDemonstracdes Financeiras da transicdo POC/IAS,
IFRS

Estudo de Caso

O estudo intensivo de um caso permite a descollertaelacbes que nao seriam
encontradas de outra forma, sendo as andaliseserémefas, em estudo de casos, feitas

por analogia de situacoes.

Num estudo de caso é necessario definir claranmemieblema a ser pesquisado e
devem ser apresentadas as questbes principaidm&nia, torna-se de primordial
importancia definir se o estudo é global, abrangendos os elementos do caso, bem
como a necessidade de se desenhar a estrutureotiaarde dados.

A ser considerado, também, a preparacdo de umcptotaelacionando as actividades
a serem realizadas e os procedimentos a serendesgaiém do cuidado a ser utilizado
com a determinagdo dos instrumentos para a red#hdados. Em relacdo com as
analises, estas devem ser feitas por analogia, aramgo com teorias, sendo que, no
tocante as conclusdes, estas devem ser espedfieqglicadas, ndo esquecendo, por

fim, que as limitagbes do método utilizado devemassinaladas e evidenciadas.

Definido o problema a investigar, nos termos dot@dn2 do capitulo 1 e do primeiro
paragrafo deste ponto, as questdes essenciaisem $evantadas, inserem-se como
subjacentes aos objectivos propostos por ndés, mi do2 de 1:

- O Direito ao Arrendamento do Grupo satisfaz apui®tos da definicdo de activo
intangivel de acordo com as IAS e cumpre 0s cogénte reconhecimento?

- Qual o valor do Direito ao Arrendamento resukaghd mensuracao de acordo com as
IAS?

- O valor do Direito ao Arrendamento segundo o Rta com imparidade segundo as
IAS?

- Como deve ser divulgado o Direito ao Arrendamaegundo as IAS?

- Quais os efeitos sobre o Balangco e a DemonstrdedResultados decorrentes do
tratamento do Direito ao Arrendamento segundo &?1A
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Assim, para responder a estas questdes, recorgma@Eeguintes passos metodoldgicos:

- Leitura e andlise das normas contabilisticas dguadramento do tema,
nomeadamente a IAS 38 Activos Intangiveis, a IASn3@aridade de Activos, a IFRS 1
Aplicacéo Pela Primeira Vez das IFRS, POC, SNC;

- Leitura e analise de literatura de investigagiwes activos intangiveis, assim como da
literatura sobre o Direito ao Arrendamento (esta@ssa);

- Estudo das Demonstra¢des Financeiras do Grugogsaexercicios relevantes, assim
como de relatorios de auditoria;

- Leitura e analise de contratos de arrendamentrdpo;

- Leitura e andlise da literatura juridica e dosnaiivos legais que regulam 0s
contratos de arrendamento comercial nos varioggais

- Leitura e analise de Relatorio de Avaliagao.

Estes foram os instrumentos utilizados para a hecale dados, permitindo a

comparacdo com as normas, assim como a formulag@oanhclusbes especificas, que
serdo explicadas no desenvolvimento do caso. Aduketgia €, pois, por exceléncia, de
natureza qualitativa, embora ndo pondo de parte aomgponente quantitativa, que se

traduz nos efeitos sobre as Demonstragdes Finasceir

4.2 Direito ao Arrendamento em Franca

4.2.1 Enquadramento normativo actual
No estudo em causa, a filial em Franca tem uma ntépca significativa, por gerir
uma rede de vinte e oito lojas e pela tradicaalicai Unica do direito ao arrendamento

em Franca.
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O Grupo tem uma filial em Franca e as suas cogimasntegradas trimestralmente nas
contas da Sociedade — mé&e. Por sua vez, as c@stassdo consolidadas nas contas da

Holding do Grupo.

No momento da adopcéo das IAS, a filial gere urda de vinte e oito lojas, objecto de

avaliacdo no fim do exercicio “N” de adopcao dasnas IAS.

O Direito ao Arrendamento, Droit au Bail em Frantam uma grande proteccéo
juridica em Franca, particularmente nos casos @@ mento comercial e industrial.
Ha uma significativa proteccéo juridica da posig@olocatario, sendo legitimo falar
numa auténtica Propriedade Comercial do inquilioomo refere Galtier Valuers

International.

Comecamos por definir o Direito ao Arrendamentoc{@tade de Expertises Galtier —
GALTIER Valuers International) como “a quantia quen tomador consente

desembolsar para ter o gozo de um local comeroi#igar e na vez do cedente, quer
nas mesmas condicfes de renda no quadro dum sespagr com renegociacdo dum

contrato de arrendamento comercial no quadro duotnta de actividade”.

O Direito ao Arrendamento em Franca tem sido tmatzmmo um activo incorpoéreo,
figurando no Balanco na classe adequada (contaDRO7Gonds Commercial do Plano
de Contas Francés) e sendo transposto para as @mtdociedade — mée de acordo
com o POC para a conta equivalente (Propriedadasindl e Outros Direitos). Nao
tem sido objecto de amortizacdo por se ter entenglict o seu valor ndo se deprecia

com o tempo, € recuperavel e ha garantia de re@o\d; contrato.

Em Portugal, o POC nédo contém uma definicdo de@chi Estrutura Conceptual do

IASB veio exigir o cumprimento de requisitos pasdisfazer a nogdo de activo e o
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cumprimento dos critérios de reconhecimento, casferimos no ponto 2.2, do capitulo
2, e na andlise da IAS 38 (Ponto 3.1 do capitulo 3)

4.2.2 Tratamento do Direito ao Arrendamento com a Adopcaaas IAS

O desenvolvimento deste ponto exige a analise ddratos de arrendamento e
particularmente da literatura juridica francesa grila o direito ao arrendamento, em
especial de parte do Cédigo Comercial (Artigos 45 11 até L. 145 — 60 do Cddigo
Comercial).

Com base na analise dos factores relevantes, daaf@sd que o Direito ao

Arrendamento da empresa em Franca € um activagiivielrcom vida util indefinida.

Comecemos por verificar neste caso concreto doit®i@o Arrendamento se 0sS
requisitos da definicdo de activo intangivel e o$égos de reconhecimento s&o
cumpridos para finalmente nos determos na quest@mifirmar se a sua “vida util” é

indefinida.

Identificabilidade — como ja referido no ponto 2d®, capitulo 2, deste trabalho e na
analise da IAS 38, um item € identificavel se reesdé direitos contratuais ou de outros
direitos legais, independentemente de esses dirgii@m transferiveis ou separaveis da
entidade ou de outros direitos ou obrigagbes. Nsmoaso, o Direito ao Arrendamento
resulta de um contrato (Contrato de arrendamerai) ue a lei regulamenta e, como

tal, este requisito é satisfeito.

O paragrafo 12 da IAS 38, na sua alinea a), datarrambém que um activo é
identificavel se é separavel (capaz de ser vendidoado, licenciado). Este requisito
seria satisfeito para a maioria dos direitos aenalamento em Franca, dado que,
colocando a IAS 38 a satisfacdo do requisito detifiieacdo em termos alternativos (a

ou b), o Direito ao Arrendamento € sempre ideréifid em Franca.
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Controlo — como estabelece o paragrafo 13 da IASI3@ entidade tem controlo sobre
um activo quando tem o poder de obter os futurogfi@os econémicos que fluem do
recurso subjacente e pode limitar 0 acesso de atmesses beneficios. A capacidade
que a entidade tem para controlar os beneficiomdeaimos futuros baseia-se
normalmente em direitos legais que sdo imponivegiglmente. No nosso caso, 0
direito de utilizacdo dum espaco (loja) resultaidecontrato, sendo possivel impedir o
acesso de terceiros aos beneficios de utilizac@mjalaem ultima instancia com recurso
aos tribunais. O requisito do controlo dos benedicecondémicos futuros €, por

conseguinte, cumprido.

Beneficios econdmicos futuros — em conjunto comoguactivos, obras e decoragédo da
loja, mobiliario e outro equipamento, o Direito &srendamento, que permite a
utilizacdo do espaco, da origem a um fluxo de beiosf provenientes da venda de
mercadorias e pode, inclusive, determinar a powpdagustos (Ver o caso de uma loja
num centro comercial, que pode desempenhar um p@pftomocdo do produto da
entidade, podendo esta assim poupar custos). Bgtesito da definicdo de activo,

existéncia de beneficios econdmicos futuros, @rakmtente, satisfeito.

Relativamente aos critérios de reconhecimento divoac“Probabilidade de os
esperados beneficios econdmicos futuros atribuaeeactivo fluirem para a entidade” e
“0 custo do activo poder ser medido com fiabilidadequestéo é resolvida com recurso
aos paragrafos 25 e 26 da IAS 38.

Atendendo a que a entidade paga um preco pelot®@mei Arrendamento (aquisicao
individual de um activo), esperando deste modo qeebeneficios econdmicos
incorporados no activo fluam para si, ainda que rajerteza quanto a tempestividade
do beneficio econdmico, considera-se que o critél® reconhecimento da

probabilidade € sempre satisfeito (paragrafo 2B\&a38).
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O custo dum activo intangivel pode ser habitualmemedido com fiabilidade,
particularmente quando o preco de compra € dintmir@utros activos monetarios,
conforme estabelece o paragrafo 26 da IAS 38, ouresinal, acontece com 0 NOSSO

caso do Direito ao Arrendamento.

Falta-nos verificar a questdo da “vida util indafan do direito ao arrendamento”,
posicdo que sustentamos. Faremos esta verificag@orecurso a literatura juridica
francesa. Traduzimos e resumimos alguns artigo€dattigo Comercial francés que
consideramos essenciais para fundamentar a nosgd@gomas repetimos previamente
dois paragrafos da andlise da IAS 38 no ponto @ dagitulo 3:

“ O paragrafo 94 da IAS 38 estabelece que a villaurn activo intangivel que resulta
dum contrato ou de outros direitos legais ndo dexeeder o periodo dos direitos
contratuais ou outros direitos legais, mas poderssror. Se os direitos contratuais ou
legais sdo atribuidos por um periodo que podeessivado, entdo a vida util do activo
intangivel pode incluir o periodo de renovagdo eavhr evidéncia que suporte a
renovacdo sem custo significativo, como determimaesmo paragrafo e o paragrafo

BC68 das Bases para Conclusdes refere”

Demonstraremos, também, que a vida Gtil do DiragdcArrendamento em Franca nédo

se deve limitar a mera soma do periodo do congraimperiodo da sua renovagao.

Resumo dos artigos relevantes do Codigo Comereiatés:

A e B — O artigo L. 145 — 1 prescreve que a leageca aos contratos de arrendamento
dos imdveis ou locais nos quais um “fundo” (negp@oexplorado, pertencendo o
“fundo” nomeadamente a um comerciante ou indusii@atividade comercial ou
industrial), enquanto o artigo L. 145 — 4 defindumagdo normal de um contrato de

arrendamento, que ndo pode ser inferior a nove anos
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C — O artigo L. 145 — 14 estabelece que o locdoaitléur) pode recusar a renovagao
do contrato de arrendamento, mas deve pagar atilmcama indemnizacdo pela ndo
renovacao (indemnité d’éviction) do contrato, qoepreende principalmente o valor
comercial do fundo de comércio, determinado segwsdasos da profissédo, aumentada,

eventualmente, de outros valores especificadostigp a

O artigo L. 145 -15 estabelece que sdo nulas taslakusulas para impedir o direito de
renovacdo dum contrato de arrendamento comerneializando o artigo L. 145 -16 que
sdo igualmente nulas as convencdes tendentes lairpoolocatario de ceder o seu
Direito ao Arrendamento ou os direitos definidodei@o comprador do seu negdcio ou

empresa (trespasse).

E particularmente a partir da conjugacéo destssait&yos, que fundamentamos a nossa
posicdo em considerar o Direito ao Arrendamentoagtivo intangivel com vida util
indefinida.

Por um lado, o contrato de arrendamento deve sevaelo e no caso de nao renovacao,
o locatario tem sempre a garantia legal de semindsdo pelo valor comercial do
trespasse (que engloba o direito ao arrendamento).

Por outro lado, ndo pode ser proibida a cesséo idgtdao Arrendamento a um
terceiro, quando se trata da cedéncia do negodcitochiario, mas ainda que haja
mudanca de negdcio, € comum o consentimento daldocaomo a experiéncia do

Grupo, ao qual o caso se refere, pode facilmenteesiar.

O locador poderd recusar a renovacdo do contratcardendamento em casos
excepcionais sem ter de pagar nenhuma indemnizeg@m, preceitua o artigo L. 145 —
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17 do Codigo Comercial: por exemplo, quando o Eroatnédo explorou o negdcio nos

ultimos trés anos anteriores a expiracdo do prazmdtrato de arrendamento.

Ha outras situacbes que evidenciam a proteccaaligaridada ao locatario.
Nomeadamente (Ver artigo L. 145 — 18 do Cddigo Goiak quando o locador
pretende construir ou reconstruir o imovel exisgetem de pagar uma indemnizagédo ao
locatario para este sair, a ndo ser que o locaflyega um espaco noutro local
equivalente que corresponda as necessidades @éifidades do locatario, ainda que

possa haver lugar a outras compensacdes ao locatari

O Direito ao Arrendamento pode ainda ser object@eal@hora, como preceituam o0s
artigos L.142 — 1 e L.142 — 2 do Codigo de Coméireincés. E dado como garantia em

financiamentos obtidos.

4.2.3 Imparidade do Direito ao Arrendamento

Sustentamos a posi¢do segundo a qual o Direito raendamento da sucursal em

Franca é um activo com vida util indefinida. Condoreferimos, no ponto 3.2, do

capitulo 3, na andlise da IAS 36, uma entidade tiestar a imparidade de um activo

com vida util indefinida em qualquer momento doigaw anual, desde que o teste seja
efectuado no mesmo momento de cada ano, indepenudamie de haver qualquer

indicacao de imparidade.

No fim do exercicio “N”, em que por pressupostintidade adopta as IAS, é feito um
trabalho de avaliagdo do Direito ao ArrendamentoGlopo com recurso a uma
entidade especializada na avaliacdo de imoéveistamahte conceituada a nivel

internacional.
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Vamos indicar os pressupostos e critérios significa seguidos na avaliacdo e
concluiremos com a apresentacdo de quadros deesidéssa avaliacdo, reflectindo os
resultados obtidos.

Segundo uma sociedade avaliadora internacionali¢G¥haluers International), o valor

do direito ao arrendamento tem em conta:

- Localizacao da loja;

- Configuracéo do espaco da loja;

- Precos praticados;

- Estado do mercado imobiliario e caracteristiaatdal procurado;

- Situacdo locativa (contrato de arrendamento coaderestatuto da propriedade

comercial).

Como se confirmara, diremos que a diferenca entee@a mensal paga e a renda que o
mercado esta disposto a pagar (paga) € um faat@iviena determinacdo do valor do
direito ao arrendamento. Dariamos, como exempl@ loja localizada no centro de
Rouen, com uma renda mensal de nove mil eurosceditgito ao arrendamento em

termos de mercado era proximo de zero.

Pode, todavia, haver factores que aparentementes@denquadram na técnica de

avaliagdo. Tomemos dois exemplos:

- O primeiro, de uma loja localizada na perifer&aRharis cujo direito ao arrendamento
custou duzentos e cinquenta mil Euros e, passadanon havia quem oferecesse

setecentos e cinquenta mil Euros;
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- O segundo, de uma loja localizada no centro de cidade importante de Franca cujo
direito ao arrendamento custou duzentos e cinqueittauros e, decorridos menos de

dois anos, era avaliado por cinquenta mil euros.

A avaliacdo foi feita por uma empresa internacigwiceituada e teve como base a
renda de mercado nos termos em que é definida pédanas de Avaliacdo e
Valorizagdo publicadas pela “Royal Institution didttered Surveyors” (“Red Book”).
Esta renda é definida como “a quantia estimada gqueda uma propriedade, ou espacgo
dentro duma propriedade, podem ser arrendadostaaldaavaliacdo numa transacc¢ao
entre um locador e um locatario interessados, e#acionados entre si, depois de
“marketing” préprio em que as partes actuaram ecada de uma forma conhecedora,
prudente e sem coacgao”.

O relatdrio de avaliacdo define uma série de ppestas, normais neste tipo de

trabalho, mas interessa-nos fundamentalmente e dativa ao calculo.

O Relatorio confirma que a cessao do direito aenagl@mento ndo pode ser recusada
pelo proprietario quando se trata também da cedsawegocio (trespasse), mas seria
em teoria necessério o consentimento do locadardguaa mudanca de actividade. No
entanto, tem sido cada vez mais comum, nesta kot assinatura de um novo

contrato quando a renda anterior € inferior a relmaercado.

No primeiro método de avaliagdo, designado poridiauhl, € calculada a diferenca
entre a renda anual paga pelo locatario e a remalel dum mercado aberto, sendo esta
diferenca designada por “Profit Rent”. Esta rendapgitalizada até ao termo do periodo
do contrato e actualizada para 0 momento da a@aliegm recurso a taxa de desconto
adequada (taxa de juro que contemplara o riscouadecpara este tipo de activos); ou
entdo é tratada como uma renda perpétua, cujaliaati@ para o momento da
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avaliacao é feita com a taxa de desconto adeqtextade juro que contemplara o risco

adequado para este tipo de activos).

No segundo método de avaliacdo € calculada a difarentre a “Global Estimated
Rental Value” e a “Pure Estimated Rental Value$&eliferenca é o termo duma renda

perpétua, que € actualizada de acordo com a tagquada (taxa de juro que
contemplara o risco adequado para este tipo deoakti

A “Global Estimated Rental Value” € a renda anugd gm interessado estaria disposto
a pagar para ficar com a loja e inclui um prémiore@ renda normal do mercado para

um local idéntico. A “Pure Estimated Rental Valéed renda normal do mercado.

O valor do Direito ao Arrendamento resultante daliagdo é um valor de mercado.
Cada meétodo aplica-se a cada caso em concreto,onse resultado satisfaz os
requisitos do paragrafo 27 da IAS 36. Devemos, mtargo, sublinhar que o primeiro
método tem subjacente (“mais”) uma logica indentoita, no caso de o locador
recusar a renovacdo do contrato de arrendamerdgegendo método tem subjacente
(“mais”) uma légica de mercado (VER em referéncibibliograficas Baux

commerciaux 2009 — 2010, Editions Francis Lefebvre)

Seguidamente, apresentamos os quadros relatiw@siacdio e a sua interpretacao:
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Tabela 2
BOUTIQUES France
. Cust(;(l))ireito Inicio de Mét.odti de Métpdc: de Maior valor Diferenca (&)1
Localidade |RUa OU C/{ Arrendamentd  Utiizagdo Aluguer anugl avaliacdo 1 | Avalagdo 2 | entre (b) e (c d-(@)
@ (b) (c) (d)
1 |ax R 114.336,76 4 26-07-00 17.460,00€  0,00€ 58.333,00 € .33300 €| -56.003,76 4
2 |anTiES R 228673524 06-01-00 7.993,00€ 77.856,00€  83.333,0083.333,00 € -145.340,52/€
3 |avieNon R 167.693924 14-05-00 18.000,00€ 8.571,00€  107.043107.143,004 -60.550,92/€
4 |BORDEAUX R 350.632,74€ 01-02-01 14.160,00 € 334.882,00€ 350043| 357.143,00¢ 6.510,26 4
5 |cannes R 381.12254 € 13-12-99 28.560,00 € 355.033,00€ 250842| 355.033,00€¢ -26.089,54/€
6 |craussee R 352.157,23€ 15-02-00 21.136,00€ 178.890,00€ 161099D| 178.890,00¢ -173.267,23¢€
7 |acowroLe cic 01-04-99 | 34.687,00€ 29.093,00/ 164.118,00€ 1640D1| 164.118,00 4
8 |iaperense cic 1524490 €| 02-11-99 89.928,00€ 252,00 f  257.148,p®57.143,00§ 241.898,10[€
9 |ewry cic 25.000,00€ 19-02-03 70.390,00 € 240.478,00€ 5SDNBE | 512.870,00f 487.870,000€
10 [ePowveone [  ciC | 205.806,174 15-02-99 34.150,00 € 337.442,00€ 349D €| 34857100 142.764,84€
u [ cic 30.489,80€| 03-01-00 32.106,00€ 3.66500/€ 1780850, 178.950,00 4 148.460,20/€
12 |Lvon R 133.392,80€ 09-02-00 21.461,00 € 28.613,00€ 118050, 118.750,00 § -14.642,89€
13 |verz cic |106714314 01-08-0d 33.01600€  0,00€ 91.111,00€1.111,00 €| -15.603,31 £
14 |narBONNE R 83.846,96 €| 01-03-000 15.732,00€ 44.92600€ 105263 105.263,004 21.416,04
15 |WRSELE R 305000004 01-08-03 11.06004€ 610867.00€ 291066 | 610.867,00F 305.867.00¢
16 ot CC | 306000004 30-02-04 54982,00€ 166.397,q0€ 3BDOE| 32502600 19.926,00
17 |nice R 304.898,00€4 01-02-00 19.818,00€ 402.427,00€ 16@667| 402.427,00€ 97.529,00
18 |Rrvoul 250.163,33 € 31-05-00 29.587,00€ 380.900,00€ 2670857 380.900,00¢ 121.736,67|€
19 |RUEDE R 370.000,004 23-08-04 23.400,00€ 305.20400€ 331833| 333.333,00¢ -36.667,00/€
20 |SVOUT cc 16-03-05 | 42.852,00€  0,00€ 125.625,00 € 125.62500.25.625,00 €
21 |STRASBOURG R 137.20412 € 13-02-00 24.000,00 € 91.406,00€ 22(0813| 220.313,00§ 83.108,88 F
22 |touLouse R 182,938,824 01-10-99 23.806,00 € 329.557,00€ 22301}| 329.557,00€ 146.618,18/€
23 R0 e R 125.000,004 01-01-05 31.232,00€ 138.179,00€ 17(6YD| 170.690,004 45.690,00 E
24 |uuE R 290.000,004 01-08-05 41.552,32€ 187.040,00€ 38700 | 387.931,00¢ 97.931,00F
25 |RENNES R 230.000,00€4 01-01-0§ 22.000,00€ 3.269,00€  99.265099.26500 € -130.735,00/€
26 |GRENOBLE R 275.000,00€4 01-06-0§ 34.000,00€ 42.424,00€ 2500%, 256.152,00¢ -18.848,00}€
27 |NANTES R 300.000,004 01-01-08 25.000,00€ 174.242,00€ 3180082| 318.182,00¢ 18.182,00F
28 [TOowRs cic | 120000004 01-02-04 38.500,00€  0,00€ 208.235,0208.235,00 €  88.235,00 £
[Tl | |5.400.316,01 | 860.568,32 € 4.471.613,00 € 6.196.61]0.086.054,00[€ 1.685.737,90 €

FONTE: Relatério de avaliacdo e elementos finansala entidade (Tabela 2)

P
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Tabela 3
Perdas por imparidade
Locaidade RUa OU| Custo Direito ao Inll'.cio dNe Aliguer anu:ll gﬂvtz?ai(;:i zﬂvitli(;‘(j;g:; Maior valor entrel  Diferenga
C/C Arrendamento (a) | Utiizagcao ®) ©) (b)e (c)=d) | (e)=(d)-(a)
1 AIX R 114.336,76 € 26-07-00 17.460,00 € 0,00 4 58.333,0p € .333%00 € -56.003,76 £
2 ANTIBES R 228.673,52 € 06-01-00 7.993,00€ 77.856,J0€ 83.333,J0 83.333,00 € | -145.340,5% €
3 AVIGNON R 167.693,92 € 14-05-00 18.000,00 € 8.571,0p€ 107.043,0 107.143,00€| -60.550,92€
5 CANNES R 381.122,54 € 13-12-99 28.560,00 € 355.033,00 € 2570842 355.033,00 €| -26.089,54€
6 CHAUSSEE R 352.157,23 € 15-02-00 21.136,00 € 178.890,00 € 16]0R90D 178.890,00 €| -173.267,2B €
12 LYON R 133.392,89 € 09-02-00 21.461,00 € 28.613,Q0 € 118030, 118.750,00 €| -14.642,89€
13 METZ CciC 106.714,31 € 01-08-00 33.016,00 € 0,00 ¢ 91.111,0p €91.111,00 € -15.603,31f€
19 ELSEEEES R 370.000,00 € | 23-08-0f 23.400,00 € 305.204pD0€ 33MBI| 333.333,00€| -36.667,04€
26 GRENOBLE 275.000,00 € 01-06-06 34.000,00 € 42.424,00 € 25600=2, 256.152,00€( -18.848,00€
25 RENNES R 230.000,00 € 01-01-06 22.000,00 € 3.269,0p € 99.265,J0 99.265,00 € | -130.735,04 €
Total 2.359.091,17 € 227.026,00 € 999.860,00 € 1.566.252)001.681.343,00 €| -677.748,17 €

FONTE: Relatério de avaliacdo e elementos finansala entidade (Tabela 3)
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Tabela 4
Lojas sem perdas por imparidade
Localidade RUa OU C/C Acrtjt:tn‘;:n::::)o?;) L;?iiiczizgdéi Aluguer anual Método d(s;a)avaliat;éc Método l:i /;va\iagéo M?'i;;rev(aclu)r:(z;re Diferenca

7 LA COUPOLE clc 01-04-99 | 34.687,00[€  29.093,00 4 164.118,0) € 184D | 164.118,00 £
8 LA DEFENSE cic 1524490 €| 02-11-99 89.928,00€ 252,00 €] 257.148,00 257.143,00 €  241.898,10/€
9 EVRY cic 25.000,00€| 19-02-03 70.390,00€ 240.478,00€  S0MBE | 512.870,004 487.870,00 €
10  |LEPoLYcoNE cic 205.806,17 € 15-02-99 34.150,00 € 337.442,00€ 349D € | 348.571,004 142.764,83 €
RN v cic 30.489,80 €| 03-01-00 32.10600€  3.665,00 £ 1780860, | 178.950,00 4 148.460,20 €
14 |NarBONNE R 83.846,96 € | 01-03-00 15.732,00€  44.926,00(€ 105.268,0 105.263,00€ 21.416,04f

MARSEILLE p
15 (e R 305.000,00 €| 01-08-03 11.060,00€ 610.867,0d€ 291066 | 610.867,004 305.867,00 €
16 ;TE?JNCF/’QRT cc 306.000,00 €| 30/02/2004 54.982,0p€ 166.397,00€ 92BMOE€ | 325.926,004 19.926,00/€
17 |nice R 304.898,00 €| 01-02-00 19.818,00€ 402.427,00€ 166667 | 402.427,00€ 97.529,00(€
18 |rvou R 250.163,33 €| 31-05-00 29.587,00€ 380.900,0d €  26/08% | 380.900,004 121.736,67€
20 |sovousstoie|  cC 16-03-05 | 42.852,00[€ 0,00 € 125.625,00/€  125.625,0025.625,00 4
21 |STRASBOURG R 137.204,12 €| 13-02-00 24.000,00€  91.406,00[€ 2200818, | 220.313,00€ 83.108,88f€
22 |touLouse R 182.938,82 €| 01-10-99 23.806,00€ 329.557,0d€  223R®. | 329.557,004 146.618,1d€

RUE DU
23 | oencE R 125.000,00 €| 01-01-0§ 31.232,00€ 138.17904€ 17069 | 170.690,004 45.690,00[€
24 |uLLE R 290.000,00 €| 01-08-0§ 41.552,32€ 187.0400€ 387003 | 387.931,004 97.931,00[€
27 [nanTES R 300.000,00 €| 01-01-04 25.000,00€ 174.242,00€ 319082 | 318.182,00€ 18.182,00(€
28 |tours clc 120.000,00 €|  01-02-04 38.500,00 € 0,00€ 208.236,00 208.235,00 €  88.235,00 E
4 BORDEAUX R 350.632,74 €| 01-02-0] 14.160,00€ 334.882,00€ 350043 | 357.143,004  6.510,26 {

Total 3.041.224,84 4 633.542,32 € 3.471.753,00 € 4.630.86505.404.711,00 E 2.363.486,1p €

FONTE: Relatério de avaliacdo e elementos finansala entidade (Tabela 4)

Optamos pelo maior valor proporcionado pelos do&onos para comparar com a

quantia escriturada. O primeiro método acaba putrir a poupanca global que o

inquilino tem, ao pagar uma renda (renda corrdntejior a renda de mercado. Sera o

“valor de uso” do direito ao arrendamento nédo naide preciso da IAS 36 — Valor

presente de fluxos de caixa futuros -, mas nodeikd valor presente de poupanca de

rendas e, por conseguinte, verdadeiro beneficinG@oiro que tem. A acontecer a ndo

renovagao do contrato de arrendamento, o valori@itadao arrendamento e da sua

indemnizag¢ao nunca serao inferiores a este valor.
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Os avaliadores utilizam o segundo método para méetar o valor do direito ao
arrendamento porque so este explica o nivel doopaggido nas transacgdes em que
um interessado no local da loja oferece um prémima da renda normal de mercado

para o adquirir.

Atendendo a proteccao juridica de que beneficiagoilino em Franca, este acabara
sempre por ser beneficiado na hip6tese contempladagundo método.

O valor global do Direito ao Arrendamento das viet®ito lojas de Franca €, nos
termos da avaliacéo feita, superior ao valor esadlo. No entanto, ha dez lojas que
registam perdas por imparidade (justo valor men@niijp escriturada) que totalizam
Euros -677.748,17 (seiscentos e setenta e setsatelentos e quarenta e oito Euros e
dezassete céntimos) para dezoito lojas que seizafmm no seu conjunto por um
excedente de Euros 2.363.486,16 (dois milhdesgenteg e sessenta e trés mil,

quatrocentos e oitenta e seis Euros aproximadaijnente

Que tratamento deve ser dado a estas imparidadestiais revalorizacbes?

Por um lado, o paragrafo 81 da IAS 38 preceitua sgi@do houver um mercado activo,
0 activo intangivel deve ser escriturado ao cus&nos quaisquer amortizacdes
acumuladas e perdas por imparidade. Por outro thmrrem do paragrafo oito da IAS

38 as caracteristicas dum mercado activo:

- Os itens negociados no mercado sdo homogéneos;

- Compradores e vendedores dispostos a negocianpedr encontrados em qualquer

momento;

- Os precos estao disponiveis ao publico.
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Ora, os direitos ao arrendamento ndo sdo homogés@msliferentes entre si, a segunda
condi¢cdo ndo se cumpre e também néo hé cotacamdispao publico e, portanto, ndo
estamos perante um mercado activo no sentido d&88%® caso concreto do direito ao

arrendamento.

No entanto, o paragrafo 20 da IAS 36 diz ser pesslgterminar o justo valor ainda
quando o bem néo € transaccionado num mercad® a&tiv paragrafo 27 da mesma
norma diz como. A avaliagdo feita tem em contas@agdes recentes de activos
idénticos num mercado aberto no mesmo negocioe epartes conhecedoras e
interessadas nao relacionadas entre si (Ver dafindg renda de mercado da empresa

avaliadora no inicio do ponto 4.2.3).

Deste modo, sendo a quantia recuperavel do diemt@rrendamento das dez lojas
inferior a sua quantia escriturada, a quantia iesada deve ser reduzida para ser igual
a quantia recuperavel, de acordo com o paragrafa5&S 36. Esta diferenca € uma
perda por imparidade e deve ser imediatamente mecaia nos resultados, conforme
determina o paragrafo 60 da IAS 36.

4.3 Direito ao Arrendamento em Portugal

4.3.1 Enquadramento normativo actual
No momento da avaliacdo, a Sociedade portuguespupm gere um total de catorze

lojas.

O Direito ao Arrendamento em Portugal tem sidattatde acordo com o POC como
um activo incorporeo, embora de vida util limitatigurando no Balanco da sociedade
na classe “Propriedade Industrial e Outros Diréitbem sido objecto de amortizacdo

de acordo com o numero de anos do contrato dedamamto. O pressuposto adoptado
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foi considerar que a vida util do direito ao arrmeénto € igual ao niumero de anos de

duracéo do contrato.

Analisaremos, no ponto seguinte, se o direito aendamento das lojas portuguesas
cumpre os requisitos da definicdo de activo e sepece os critérios de reconhecimento

exigidos pela IAS 38.

4.3.2 Tratamento do Direito ao Arrendamento com a Adopcaalas IAS
A analise deste ponto determina a analise dosatostde arrendamento e da literatura
juridica portuguesa, particularmente do Coédigo IQpartugués, onde a matéria dos

arrendamentos comerciais é regulada.

Quanto ao regime do arrendamento urbano, em garalPortugal, actualmente esta
tratado no Caddigo Civil, entre os artigos 10229 23P.

Relativamente ao Regime do Arrendamento Comer@alicam-se as normas
especificas previstas para esse efeito — Subsadtie artigos 1108° a 1113° - e,

subsidiariamente, o regime geral previsto nas sglbss anteriores.

No contrato de arrendamento comercial, conformabestce o artigo 1110° do Cédigo
Civil, as partes podem livremente estipular asaggelativas quer a duragdo, quer a

denuncia e a oposicao a renovacao do contrato.

Aplica-se, na falta de estipulacdo, o disposto tjuan arrendamento para habitacéo,
mas sempre com o limite maximo de 30 anos de dardgé&ontrato (artigo 1025° do

Cadigo Civil). Na falta de estipulacdo de prazdaeconsidera-se o contrato celebrado
pelo periodo de dez anos, ndo podendo o arrermlaténuncia-lo com antecedéncia

inferior a um ano.
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Se as partes se limitarem a fixar um prazo e ngulaesm a denudncia ou a oposicao a
renovacdo, matéria na qual podiam ter acordadenfiente, aplica-se supletivamente o
regime dos artigos 1096° a 1098 do Cadigo Civil.

Da andlise da lei e dos contratos resulta que bosienndo garante a renovagdo do
contrato de arrendamento, nem esta sujeito a indeg&o por ndo o fazer, como

acontece em Francga.

No momento da avaliagdo, a empresa tem doze lojasentros comerciais e duas lojas
de rua. Nos centros comerciais a empresa pagowuamia de ingresso para aceder ao
direito de utilizacdo das lojas, que nos termos awogratos ndo € reembolséavel. Nas

lojas de rua pagou o trespasse.

Habitualmente, o contrato de arrendamento em certomerciais estipula que o
contrato caduca, impreterivelmente, no ultimo da ptazo do contrato, referindo
expressamente que pode haver propostas de celeldagdovo contrato durante um

certo periodo antes de o prazo do contrato expirar.

O artigo 1112° do Cdédigo Civil permite a transmisda posicao do arrendatario, sem
dependéncia da autorizacdo do senhorio, no castredpasse do estabelecimento

comercial, devendo a transmisséo ser celebradaspdto e comunicada ao senhorio.

Deste conjunto de notas, retiradas do Cdodigo @ivllemaset al (2009), assim como
da analise de contratos do Grupo, concluiremosaqiereito ao Arrendamento em
Portugal sera um activo intangivel com vida utilitada, salvo no caso de duas lojas de
rua, cujos contratos de arrendamento sdo regulpdiss legislacdo que € comum
designar por RAU (Decreto — Lei n°® 321 — B/90).aHsgislacdo garante a renovagao

automatica dos contratos (artigos 65° e seguirgesyjo o direito ao arrendamento das
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duas lojas de rua considerado como activo intahgigevida util indefinida e, por

conseguinte, nao sujeito a amortizacao.

Para os restantes casos (doze lojas), no entammpasito da opc¢édo pela vida util
limitada, com uma duracao igual a do primeiro cotrrepetimos de novo a analise do

ponto 4.2.2:

“ O paragrafo 94 da IAS 38 estabelece que a villaurn activo intangivel que resulta
dum contrato ou doutros direitos legais ndo deveeder o periodo dos direitos
contratuais ou outros direitos legais, mas poderssror. Se os direitos contratuais ou
legais sdo atribuidos por um periodo que podeessivado, entdo a vida Util do activo
intangivel pode incluir o periodo de renovagdo eavhr evidéncia que suporte a
renovacdo sem custo significativo, como determimaesmo paragrafo e o paragrafo

BC68 das Bases para Conclusdes refere”.

Deste modo, a entidade optou por uma vida utilliguduracdo do primeiro contrato
para Portugal, Espanha, Bélgica e Holanda, porha&er garantia de renovacao dos

contratos de arrendamento nestes paises, e p@ngiad

Falta-nos concluir se este Direito ao Arrendamesatitsfaz 0s requisitos de definigcao
de um activo intangivel e se cumpre os critériosed®nhecimento de acordo com a

norma 38. Analisemos cada um dos requisitos:

Identificabilidade — reiterando o requisito do pmedo 12 da IAS 38, um activo “é

identificavel se:

(a) — é separavel, isto é, capaz de ser separadtivilido da entidade e vendido,

transferido, licenciado, alugado ou trocado, qudividualmente ou em conjunto com
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um contrato relacionado, activo identificavel ouigacao, independentemente de a

entidade pretender fazer tal; ou

(b) — resulta de direitos contratuais ou de oudliositos legais, independentemente de
esses direitos serem transferiveis ou separaveentidade ou de outros direitos e

obrigacdes”.

Ha s6é uma situacdo em que o direito ao arrendangestparavel: aquela em que ha
trespasse do negocio explorado na loja. Duma neangaral, o Direito ao

Arrendamento néo satisfaz a condicéao (a).

Contudo, satisfaz a condigcéo (b). O direito dezagdo da loja resulta dum contrato,
gue a lei regulamenta. Coloca-se a questdo de salefacto deste direito ndo ser em
regra vendavel, separavel, desqualifica o DiredcAaendamento em Portugal como
activo. Citamos dois exemplos: um recolhido num tdnle PriceWaterHouseCoopers
e outro recolhido num “IFRIC Staff Paper”, em qupasicdo veiculada é considerar o
item como activo intangivel ainda que ndo sejarsephou vendavel.

Em Maio de 2009, técnicos do IFRICInternational Financial Reporting
Interpretations Committg@eelaboraram um documento, “Staff Paper (IFRIC gt
Project: Tentative agenda decisions; Topic: Compkacosts for Reach)”, sobre a
conformidade de custos de “Reach” com as IAS. cReaRegulamentacao Europeia
do Registo, Avaliacdo, Autorizacdo e Restricido dé@os — obriga as empresas que
pretendam importar, produzir e vender substanai@siqas a fazer um registo numa
Agéncia europeia. Este registo da, a empresa fpe o direito de colocar no mercado,
importar e produzir substancias quimicas, ndo dandmpresa que faz o registo em
primeiro lugar um direito exclusivo. No entantoeaspresas que fazem o registo depois
de uma outra tém que pagar honorarios de regigtgéacia europeia competente e
reembolsar 0s custos de testes as empresas quedgnam ao registo em primeiro

lugar.
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Coloca-se a questao de saber se os custos constm régvem ser capitalizados como
um activo intangivel ou tratados como gastos nadestnacdo de Resultados. No Staff
Paper demonstra-se que estes custos cumprem ositcesqde definicdo de um activo

intangivel e os critérios de reconhecimento. Ososusom 0 registo proporcionam as
empresas que fazem o registo um direito: vendepoitar e produzir substancias
quimicas. O registo satisfaz a condi¢do b) do pafadl2 da IUAS 38 — embora néo
seja separavel da entidade ou possa ser vendadsfdrido, licenciado, alugado ou
trocado (requisito a) do mesmo paragrafo), é umitditegal facultado no regime legal
da Unido Europeia por uma autoridade e, deste madtisfaz o critério da

identificabilidade. Este direito proporciona benif$ econdmicos e é controlado pela

entidade que o registou.

Por analogia, o direito ao arrendamento, que @sildgt um contrato e é um direito
protegido pela lei, ndo precisa de ser vendavaleparavel para satisfazer o critério da
identificabilidade, satisfaz o critério b) do panafg 12 da IAS 38.

O Manual IFRS de Price da um outro exemplo. Umaresgpde telecomunicacdes tem
mapas de distribuicdo da rede, que permitem aifdagtio e localizagdo dos activos
pelas equipas de manutencdo. O desenvolvimentesdesapas determinou custos
substanciais e 0s mapas nao podem ser vendidasaaddos porque sO tém utilidade
para a empresa. A empresa reconhece um activogimedratendendo aos beneficios
econdmicos que resultam dos mapas. Apesar de oasmEd serem separaveis, a
entidade tem controlo sobre a propriedade intedécfue os mapas representam. Se um
terceiro utilizar sem autorizacdo os mapas, estalar a lei que regula copyrights. A
propriedade intelectual resulta assim de direitmstratuais ou legais e o critério da
identificabilidade ¢é satisfeito. Os beneficios t@su da poupanca de custos
proporcionada pelos mapas. Estendemos, por anaégsieaexemplo ao caso do direito

ao arrendamento (ndo separavel, mas resultanteldeno contratual).
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Controlo — como estabelece o paragrafo 13 da IASI3@ entidade tem controlo sobre
um activo quando tem o poder de obter os futurogfi@os econémicos que fluem do
recurso subjacente e pode limitar 0 acesso de atmesses beneficios. A capacidade
que a entidade tem para controlar os beneficiomdeaimos futuros baseia-se
normalmente em direitos legais que sao imponiveigiglmente. No nosso caso, 0
direito de utilizagdo dum espaco (loja) resultaude contrato e é possivel impedir o
acesso de terceiros aos beneficios de utilizac@mjalaem ultima instancia com recurso
aos tribunais. O requisito do controlo dos benedicecondémicos futuros €, por

conseguinte, cumprido.

Beneficios econdmicos futuros — em conjunto comoguactivos, obras e decoragédo da
loja, mobiliario e outro equipamento, o Direito &srendamento, que permite a
utilizacdo do espaco, da origem a um fluxo de beiosf provenientes da venda de
mercadorias e pode, inclusive, determinar a powpdeccustos (uma loja num centro
comercial pode desempenhar um papel de promocfoodoito da entidade, podendo
esta assim poupar custos). Este requisito da da@irde activo, existéncia de beneficios

econdmicos futuros, é, por conseguinte, satisfeito.

Relativamente aos critérios de reconhecimento divoac“Probabilidade de os
esperados beneficios econdmicos futuros atribuaeeactivo fluirem para a entidade” e
“0 custo do activo poder ser medido com fiabilidadequestéo é resolvida com recurso

aos paragrafos 25 e 26 da IAS 38.

Atendendo a que a entidade paga um preco pelot®@mei Arrendamento (aquisicao

individual de um activo), esperando deste modo qeebeneficios econdmicos

incorporados no activo fluam para si, ainda que rajerteza quanto a tempestividade
do beneficio econdmico, considera-se que o critél® reconhecimento da

probabilidade € sempre satisfeito (paragrafo 2B\&a38).

Pag.63



Direito ao Arrendamento — Tratamento e ImpactosDemonstracdes Financeiras da transicdo POC/IAS,
IFRS

Estudo de Caso

O custo de um activo intangivel pode ser habituatenanedido com fiabilidade,
particularmente quando o preco de compra € dintmir@utros activos monetarios,
conforme estabelece o paragrafo 26 da IAS 38, sengiee acontece com o caso do

Direito ao Arrendamento.

4.3.3 Imparidade do Direito ao Arrendamento em Portugal

O Direito ao Arrendamento pago nas lojas de Portigen activo intangivel com vida
atil limitada. De acordo com o paragrafo 8 da I1AR Bao € exigida uma estimativa
formal da quantia recuperavel de um activo intaglgisalvo no caso daquele que tem

uma vida atil indefinida, se ndo houver nenhumécagio duma perda por imparidade.

O paragrafo 12 da IAS 36 enumera indicadores dexigigde, associados a fontes

externas ou internas de informacéao:

- Declinio significativo do valor de mercado doiasyt

- Mudancas significativas com efeito adverso niédade que tiveram ou virdo a ter

lugar em relacdo ao ambiente tecnologico, legaamndémico em que a entidade opera,
crescimento das taxas de juro de mercado ou taxastdrno de investimentos que

provavelmente afectardo a taxa de desconto utdipada calcular o valor de uso dum
activo — sado exemplos de indicadores externos paridade;

- Ociosidade do activo, planos para descontinuareestruturar a operagcao a qual o
activo pertence, planos para alienar o activo adgeslata prevista, desempenho do
activo pior do que o esperado — sdo exemplos deaitiores internos de imparidade.
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Neste caso, a entidade contrata uma empresa dEaet@apara um trabalho de
avaliacdo do Direito ao Arrendamento da sua redejds e confronta este valor com o
valor escriturado na contabilidade, em substarsteaatestar a imparidade do activo.

O relatério da avaliacédo, no caso concreto de Balitadliz que a maior parte das lojas
estdo localizadas em centros comerciais e 0s tostoe arrendamento séo a termo
certo. H& duas lojas de rua, com a clausula devaeg@o automética do contrato. Foi
utilizado o método de preco comparavel de mercadavaliagdo, o qual se baseou nas

transaccOes comparaveis de mercado recentes, deabarento do avaliador.

Nas lojas de rua, cujos contratos se regem pelgquieipermite a cessédo da posigcéo
contratual do inquilino, a posi¢cdo contratual (fireao arrendamento) foi avaliada
tendo em conta a diferenca positiva entre a rendalgaga pelo inquilino e a renda
anual de mercado estimada (maior esta que aqaetaglizando esta diferenca positiva
com uma taxa de juro incluindo o risco, que tomeacenta a duragao do contrato, 0 uUso
permitido (entre outras clausulas do contrato coele a localizacdo da loja e a sua

visibilidade.

Nos casos das lojas detidas num regime de cont@gositilizacdo em centros
comerciais, a avaliagdo do direito ao arrendamienteita no pressuposto do valor que
um novo retalhista (inquilino) pagaria para obtepasicdo contratual corrente do
inquilino nessas lojas. O valor do direito ao adeenento é neste caso recebido pela
entidade que desenvolve um novo centro comercial pnecesso inicial de
arrendamento. E um valor pago pelo inquilino agpesario para permitir a entrada no
centro. Este valor € também pago nos centros coater@ estabelecidos pelos
retalhistas que pretendem obter uma posicdo. Oantnto direito ao arrendamento &
o resultado duma negociagédo entre duas partedegeteefactores como 0 sucesso e
qualidade do centro comercial, localizacdo daédajmracao do contrato. Neste primeiro

meétodo de avaliagdo — tomando como pressupostaumaontrato - o valor do direito
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ao arrendamento tem em conta a renda de mercadaifgqunovo inquilino pagaria no

momento da cessao).

No segundo método de avaliacdo toma-se como basmtoato existente. Hoje, os
proprietarios dos centros comerciais (Ver ponto23.8d0 aceitam a cessao da posicao
contratual do inquilino a um terceiro. No caso dmguilino querer sair do centro, 0
proprietario negociara um prémio a pagar-lhe, tecmtmo base a localizagdo da loja,
duracdo remanescente do contrato e procura déistdsl interessados em aceder ao
centro comercial. O proprietario recebera o valwrddeito ao arrendamento do novo

inquilino.

O avaliador sublinha no relatério que os contratesutilizacdo das lojas em centros
comerciais ndo tém um direito automatico de renwata sequéncia da expiracao do
seu prazo inicial. A renovacao deve ser objectoatmciacao e envolve provavelmente

a revisdo duma renda de mercado aberto e possvelmma “taxa de renovagao”.

A avaliacdo do montante a pagar na cesséo da pagdratual por um novo retalhista
resulta da comparacdo com as transaccdes maitaeckEste género, em conjunto com
uma analise de sensibilidade do desempenho dooanercial e o factor procura de

lojas com uma dimenséo e localizagdo comparaveisaldos centros.

Seguidamente, apresentamos os quadros relatiwa@giacado e a sua interpretacao:
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Tabela 5
Lojas Portugal
Custo Direito
ao Valor liquido| Método de Maior valor
RUa OU | Arrendamentd Inicio de Contabilisticq avaliagédo 1 Método de entreced Diferenca
Localidade C/C (a) Utiizacao Aluguer anual (b) (c) Avaliacdo 2 (d (e) () =(e)-(b)
1 Arrabida Mall 86.267,00 €| 05-08-02 51.934,20 4 21.345,J0 € 71@Bi€ 27.976,00 € 71.040,00 £ 49.695,04 €
2 Norte Shoppinc Mall 86.582,00 €| 28-09-04 56.027,28 4 5.344,00 € 90(TE, 67.653,00 € 90.372,00 85.028,0q €
3 Lisboa Alamede Mall 01-07-00 27.720,00 €
4 Via Catarina Mall 36.821,00 € 18-09-03] 34.468,80 € 23.015,J0 € 313DE 24.536,00 € 31.500,00 £ 8.485,00(€
5 Portim&o Mall 52.572,00 €| 03-06-03 41.246,52 § 4.200,00 € 300016, 29.889,00 € 30.946,00 26.746,0Q €
6 Guia Mall 40.155,00 €| 06-02-04 42.286,32 § 18.739,J0 € 473526 27.326,00 € 47.520,00 £ 28.781,00 €
7 Faro Street 149.639,00 £ 11-01-0p 13.919,04 £ 149.639,00 8.639,00 €] 149.639,00 149.639,04 €
8 Antas Mall 91.300,00 €| 05-05-05 51.152,88 4 79.888,J0 € 72(»E 72.225,00 € 72.225,00 £ -7.663,000€
9 Lisboa Colombc Mall 110.000,00 €  13-12-02 53.256,24 § 64.169,00 € 1WPM €| 54.172,00 € 102.600,00[€  38.431,00 €
10 Ponta Delgad: Mall 53.878,00 € 15-10-03] 52.512,00 4 34.420,J0 € 34858 34.402,00 € 34.858,00 £ 438,00 §
11 Funchal Mall 50.008,00 €| 05-04-05 55.949,64 4 43.756,J0 € 540056 43.823,00 € 54.750,00 £ 10.994,04 €
12 Coimbra Mall 79.200,00 € 19-04-05] 51.258,48 4 69.300,J0 € 630156 63.450,00 € 63.450,00 £ -5.850,001€
13 Alcochete Mall 26-06-04 45.957,60 €
14 Ovar Street 9.500,00 € 01-12-04 6.519,00 € 9.500,d0 € 9.860,d 9.500,00 € 9.500,00 €]
[ [ [ | 845.922,00 ¢ | 584.208,009 523.315,00€ 758.400,00 € .58040 €] 758.400,00€ 235.085,04 €
FONTE: Relatorio de avaliacdo e elementos finansaia entidade (Tabela 5)
Tabela 6
perdas por imparidade
Custo Direito
ao Valor liquido| Método de Maior valor
RUa OU | Arrendamentd Inicio de Contabilistcq avaliagdo 1 Método de entreced Diferenca
Localidade C/IC (a) Utiizac&o Aluguer anual (b) (c) Avaliacéo 2 (d (e) () =(e)-(b)
8 Antas Mall 91.300,00 €| 05-05-05 51.152,88 § 79.888,J0 € 72(»E 72.225,00 € 72.225,00 £ -7.663,000€
12 Coimbra Mall 79.200,00 € 19-04-05] 51.258,48 4 69.300,J0 € 630156 63.450,00 € 63.450,00 £ -5.850,001€
[ [ [ [ 170.500,00 ¢ [ 102.411,364 149.188,J0€ 135.675,00 € .6I8MO €[ 135.67500§ -13.513,00¢€
FONTE: Relatorio de avaliagdo e elementos finansada entidade (Tabela 6)
Tabela 7
sem perda por imparidade
Custo Direito
ao Valor liquido| Método de Maior valor
RUa OU | Arrendamentd Inicio de Contabilistcq avalagdo 1 Método de entreced Diferenga
Localidade C/IC (a) Utiizac&o Aluguer anual (b) (c) Avaliacéo 2 (d (e) () =(e)-(b)
1 Arrdbida Mall 86.267,00 €| 05-08-02 51.934,20 4 21.345,J0 € 71@BlE 27.976,00 € 71.040,00 £ 49.695,0Q €
2 Norte Shoppinc Mall 86.582,00 €| 28-09-04 56.027,28 4 5.344,00 € 90(TE, 67.653,00 € 90.372,00 85.028,04Q €
4 Via Catarina Mall 36.821,00 € 18-09-03] 34.468,80 4 23.015,J0 € 313DE 24.536,00 € 31.500,00 £ 8.485,00(€
5 Portimao Mall 52.572,00 €| 03-06-03 41.246,52 § 4.200,00 €  30031E, 29.889,00 € 30.946,00 26.746,04Q €
6 Guia Mall 40.155,00 €| 06-02-04] 42.286,32 § 18.739,q0 € 47(r€ 27.326,00 € 47.520,00 £ 28.781,04 €
9 Lisboa Colombc Mall 110.000,00 € 13-12-02 53.256,24 § 64.169,00 € WPM €| 54.172,00€ 102.600,00[€  38.431,00 €
10 Ponta Delgad: Mall 53.878,00 € 15-10-03] 52.512,00 4 34.420,J0 € 34(B58 34.402,00 € 34.858,00 £ 438,00 §
11 Funchal Mall 50.008,00 €| 05-04-05 55.949,64 4 43.756,J0 € 5406 43.823,00 € 54.750,00 £ 10.994,04 €
[ [ [ | 516.283,00 ¢ | 387.681,009 214.988,00 € 463.586,00 € .730D0 €] 463.586,00 € 248.598,04 €
FONTE: Relatorio de avaliacdo e elementos finansaia entidade (Tabela 7)
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Optamos pelo maior valor entre os dois valoresltaases da aplicagdo dos dois
métodos para comparar com a quantia escrituradectio intangivel e determinar a

imparidade. O segundo método sera equivalenteia@ipo método utilizado nas lojas

de Franca e o seu resultado terd uma leitura apeadd; o primeiro método pressupde
um novo contrato e tem subjacente a renda que wm inguilino pagaria de acordo

com as condi¢bes de mercado.

Dada a fragilidade da posicdo do inquilino faceaaprietario do centro comercial que
h& em Portugal, os avaliadores dizem que estaadta arsua opinido, baseando-se, no
entanto, em transaccgdes recentes semelhantes. idodaveventualmente optassemos
pelo valor menor da avaliagdo, a diferenca dailteede ndo seria materialmente

relevante.

Partimos do pressuposto de ndao se escriturar nenvhalon para as amortizagées no
periodo “N” até ao momento do teste de imparidditea (o periodo), sendo a
comparacao do valor da avaliacdo (justo valorafettm o valor liquido contabilistico.
O direito ao arrendamento de duas lojas esta cquaridade, totalizando a perda por
imparidade 13.513,00 Euros. De acordo com o pd@ada da IAS 36, a quantia
escriturada de cada um destes activos deve sezidedaté ao valor da sua quantia

recuperavel: 7.663,00 Euros de reducdo num castb8,80 Euros, no outro caso.

Estas perdas por imparidade devem ser reconheor@satamente nos resultados de
acordo com o paragrafo 60 da IAS 36. Depois doneecmento das perdas por
imparidade, dada a reducdo do valor liquido cohidiicb, as amortizacbes devem ser
ajustadas ao novo valor liquido contabilistico, aumase sistematica durante a restante

vida util do activo intangivel, como determina aguaafo 63 da IAS 36.
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4.4 Direito ao Arrendamento em Espanha

4.4.1 Enquadramento normativo actual
No momento da avaliacdo, a sociedade residente sgranBa controlada pelo Grupo

gere sete lojas.

O Direito ao Arrendamento em Espanha tem sidodeatmmo um activo intangivel,
embora de vida util limitada, figurando no Balampmsolidado da sociedade de acordo
com o POC na classe “Propriedade Industrial e Guiiceitos”. Tem sido objecto de
amortizacdo de acordo com o numero de anos doatontte arrendamento. O
pressuposto adoptado foi considerar que a vidalatiireito ao arrendamento é igual

ao numero de anos de duracdo do contrato, confexpieacdo dada no ponto 4.3.2.

Analisaremos, no ponto seguinte, se o direito aendamento das lojas espanholas
cumpre os requisitos da definicdo de activo e sepecel os critérios de reconhecimento

exigidos pela IAS 38.

4.4.2 Tratamento do Direito ao Arrendamento com a adopc¢aaas IAS

A analise deste ponto determina a analise dosatostde arrendamento e da literatura
juridica espanhola, particularmente da Lei 29/94 Aeendamentos Urbanos
(24/11/1994), onde a matéria dos arrendamentos rcaiseé regulada, e do Codigo

Civil espanhol, que regula os contratos de arreedéom titulo supletivo.

De acordo com Arranz, B. R. (2000), “o contratcadendamento de local de negdcio €
0 contrato pelo qual uma pessoa se obriga a ceoeira o gozo ou uso de um imével
(artigo 3.1° LAU) urbano (artigo 1 LAU) cujo destiprimordial seja nele exercer uma
actividade econOmica, por tempo determinado e prego”.

De acordo com o mesmo autor, o artigo 4° da LeAdendamento Urbano 29/94, no

namero 3, estabelece que o contrato de arrendaroentercial se rege pela vontade
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das partes, na auséncia de estipulacdo pelo dispostTitulo Il da mesma lei e
supletivamente pelo Codigo Civil espanhol, embaaitulos I, IV e V da lei 29/94
sejam de aplicagcdo obrigatdria. Os Titulos IV ¢axdi 36 e 37) e V (artigos 38 e 40)

regulam todavia a fianca, a formalizacéo dos ctwdra o processo do arrendamento.

Por conseguinte, o legislador quis conceder plideadade as partes para levar a cabo o
arrendamento e, assim, se instituiu legalmenteedgoninio do principio da autonomia

da vontade dos contraentes nos arrendamentos gaiserc

Atendendo ao principio da liberdade contratual, hdouma duracdo minima para o

contrato.

Quando as partes querem excluir os preceitos dz0Ié4, e quando tal seja possivel,
nomeadamente no caso dos sete artigos do TituldeNerdo fazé-lo de forma expressa

em relacdo a cada um deles. Assim, e a titulo depbo, em aspectos fundamentais:

- O artigo 32 da Lei 29/94 permite a cessdo dacpostontratual e o subarrendamento
pelo arrendatario a um terceiro, sem necessidadermsentimento do senhorio, quando
no imovel seja exercida uma actividade comercialpmfissional. No entanto, esta

possibilidade pode ser excluida pelas partes naripréontrato;

- O artigo 34 da mesma Lei prevé a possibilidadendemnizacdo do senhorio ao

inquilino no fim do prazo do contrato de arrendatoes® durante os Ultimos cinco anos
foi exercida uma actividade comercial de vendaldaigo e sempre que o arrendatério
manifeste a sua vontade de renovar o contratomgurazo minimo de cinco anos e de
pagar uma renda de mercado. No entanto, esta pidsglb pode ser excluida pelas

partes no proprio contrato.

Estes dois exemplos, associados a analise de twsntta arrendamento de lojas em

Espanha feita por nds, provam que ndo ha garaetisedovacdo do contrato de
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arrendamento e que a propria possibilidade de eatsdosicdo contratual ndo existe

guando o locador assim o pretende.

O Direito ao Arrendamento das lojas localizadasespanha, com a adopc¢éao das IAS,
€ (continua a ser) um activo intangivel de vidalimitada, sendo valida a analise feita

para o caso de Portugal no ponto 4.3.2.

Quanto a satisfacdo dos requisitos da definicdactieo intangivel e ao cumprimento
dos critérios de reconhecimento, os argumentoseaptados em 4.3.2 para o Direito ao
Arrendamento em Portugal sdo os mesmos que dewveutilsgdos para o Direito ao

Arrendamento em Espanha.

4.4.3 Imparidade do Direito ao Arrendamento
Neste ponto as notas e 0s conceitos expressosnim 8.3 a proposito da imparidade
do Direito ao Arrendamento em Portugal - sobreatizacdo dos testes de imparidade e

indicadores de imparidade - sdo validos para o dadtspanha.

A avaliacao foi feita pela mesma empresa que straton para Franca e Portugal no
fim do periodo “N”. Os critérios seguidos foram wgsmos. O valor da posicao
contratual tem em conta o valor de mercado da rdadaja. E obtido por actualizag&o
da diferenca entre a “Global Estimated Rental Vakiea “Pure Estimated Rental
Value”, como séo definidas no ponto 4.2.3, paraogdo remanescente do contrato,
utilizando a taxa de juro com o risco adequado.Hapanha € habitual o proprietario
receber uma parte do valor para dar o seu consamttind cessdo da posi¢cao contratual
do arrendatério.

Seguidamente, apresentamos os quadros relatiw@giacado e a sua interpretacao:
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Tabela 8
Lojas Espanha
Localidade RUa OU C/C| Custo Direito ao Arrendamento |Inicio de Utilizagdo| Aluguer anual Co\r:taalgrﬂigl(:igigtza) :/ea);i;;)n(eti; Difde:rs?aca
1 |Elche Street 42.070,85 € 01-01-20p0  13.883,16 €  21.058,4] 30.000,004 8.94153f
2 |Barcelona (Rambla) Stredt 246.414,96 € 01-04-2000 92006 €| 108.799,61 € 150.000,00 € 41.200,99 €
3 |Valencia Mall 90.000,00 € 01-07-2043  38.760,00 € 67 4T, 0,00€ | -67.475,41]¢
4 [Barcelona (Gracia) Streelt 85.000,00 € 01-10-2P04 570836 | 74.363,39 € 0,00€ | -74.363,3p¢€
5 |Madrid (Arenal) Street 150.253,04 € 01-09-2405  34.60% | 142.678,64 €] 300.000,00 € 157.321,36 €
6 |Badalona Streef 120.000,00 € 01-07-2005  38.676,00 € 95058 € 0,00€ | -113.950,68 €
7 |Madrid (Orense) Stree 166.872,00 € 01-10-2P05  19.808,0 162.665,91 €] 400.000,04 € 237.334,49 €
| | | | 900.610,85€ | | 243.863,16/€ 690.992,11]€ 880.000/00 £.008%B9 €

FONTE: Relatorio de avaliacdo e elementos finansaia entidade (Tabela 8)

Tabela 9
Perdas por imparidade
" - - I Valor liquido Key money Diferenca
Localidade RUa OU C/C| Custo Direito ao Arrendamento |Inicio de Utilizagdo| Aluguer anual Contabilistico (a) avaliado (b) d=b-a
3 Valencia Mall 90.000,00 € 01-07-2003 38.760,00 € 6741% 0,00 € -67.475,41f€
4 Barcelona (Gracia) Streett 85.000,00 € 01-10-2D04 570936 74.363,39 € 0,00 € -74.363,3p €
6 |Badalona Street] 120.000,00 € 01-07-2005 38.676,00 € 93058 € 0,00€ | -113.950,68 €
| | | |  295.000,00€ | | 135.372,00(€ 255.789,48|€ 0,00§  -2551839,
FONTE: Relatorio de avaliacdo e elementos finansaia entidade (Tabela 9)
Tabela 10
Lojas sem perdas por imparidade
Localidade RUa OU C/C| Custo Direito ao Arrendamento |Inicio de Utilizagdo| Aluguer anual Co\r:taakt))rﬂig:igigtza) :/ea);i;;)n(eti; Difde:rteraca
1 |Elche Street 42.070,85 € 01-01-20p0  13.883,16 € 21.088,4] 30.000,00§ 8.94153¢
2 Barcelona ( Rambla) Streqt 246.414,96 € 01-04-2000 92006 € 108.799,61 €| 150.000,00 € 41.200,39 €
5 Madrid ((Arenal) Street| 150.253,04 € 01-09-2005 34.608&, 142.678,64 €] 300.000,00 € 157.321,36 €
7 |Madrid (Orense) Stree 166.872,00 € 01-10-2005 19.808,p 162.665,91 €| 400.000,0Q € 237.334,49 €
| | | |  605.610,85€ | | 108.491,16]€ 435.202,63]€ 880.000/00 £.79387 ¢

FONTE: Relatério de avaliacdo e elementos finansala entidade (Tabela 10)

Resulta da leitura dos quadros que foi aplicadomico método de avaliagdo. Os
avaliadores néo utilizaram o chamado método trawédi (1° método em Franca e 2°
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método em Portugal), afirmando que o método tradaipode ndo explicar os valores
do direito ao arrendamento atingidos em locais ritegira, em que € solicitada uma
renda que supera a renda de mercado atingida. &&areimos de observar que este

argumento nao € totalmente conclusivo.

Partimos do pressuposto de ndo se escriturar nenvhalon para as amortizagées no
periodo “N” até ao momento do teste de imparidadado a comparacdo do valor da
avaliagdo (justo valor) feita com o valor liquidmntabilistico. O direito ao

arrendamento de trés lojas esta com imparidadaljizemdo a perda por imparidade
255.789,48 Euros. De acordo com o paragrafo 5A&a36, a quantia escriturada de
cada um destes activos deve ser reduzida até ao dal sua quantia recuperavel:
67.475,41 Euros de reducdo no primeiro caso, 7896Furos no segundo e
113.950,68 Euros no dultimo. Os valores liquidos taoifisticos (custos menos

amortizacdes e imparidades) serdo iguais a zero.

Estas perdas por imparidade devem ser reconheor@satamente nos resultados de
acordo com o paragrafo 60 da IAS 36. Depois doneecmento das perdas por
imparidade, dado que os valores liquidos contaibibis sdo nulos, ndo devera ser

imputado nenhum valor para amortizacao.

4.5 Direito ao Arrendamento na Bélgica e Holanda

4.5.1 Enquadramento normativo actual
No momento da avaliagdo a sociedade que gereassriajBélgica e Holanda tem sete

lojas.

O Direito ao Arrendamento na Bélgica e Holanda tdo tratado como um activo
intangivel, figurando no Balan¢o consolidado daestaxle de acordo com o POC na

classe “Propriedade Industrial e Outros Direitd®m sido objecto de amortizacdo de
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acordo com o numero de anos do contrato de arreemtan© pressuposto adoptado foi
considerar que a vida Util do direito ao arrendaménigual ao nimero de anos de

duracéo do contrato, conforme explicacao dada ntoph3.2.

Analisaremos, no ponto seguinte, se o direito aendamento das lojas na Bélgica e
Holanda cumpre os requisitos da definicdo de adtitangivel e se cumpre os critérios

de reconhecimento exigidos pela IAS 38.

4.5.2 Tratamento do Direito ao Arrendamento com a adopc¢aaas IAS

A analise deste ponto determina a analise dosatostde arrendamento e da literatura
juridica na Bélgica e Holanda. A analise da liigrafuridica na Bélgica tem como base
a sintese juridica recolhida nos sitios “ Le Manitbelge du fonds de commerce” e
“businessandlaw.be” e relativamente a Holanda,nforatiradas algumas notas do

Relatorio de avaliacéo.

O arrendamento comercial na Bélgica € regido paleseitos da lei de 30 de Abril de
1951, retomados no Livro lll, Titulo VIII, Capitulg Seccao 2 do Cédigo Civil.

A lei aplica-se aos imoveis arrendados e afectexaccicio de um comércio de retalho

ou a actividade de um artesdo directamente ematortam o publico.

N&o é obrigatorio concluir um contrato de arrendamepor escrito, embora seja
aconselhavel e neste caso, esta sujeito a registgorazo de quatro meses. A duracéo
do contrato de arrendamento néo pode ser infemmva anos e quando superior a este

prazo, o contrato deve ser feito no notério.

Pode ser colocada no contrato de arrendamento ldunsuta proibindo a sua cesséo ou
sublocacdo, no entanto esta ndo produzira efesdedgue a cessdo seja feita em

conjunto com a cessdo ou locacdo do negécio (fdedsommerce), a ndo ser que o
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locador ou a sua familia habitem uma parte do imdweotese na qual a interdicéo é

valida.

O inquilino tem direito a renovacéo do contrateadendamento no maximo trés vezes,
devendo para tal notificar o senhorio em determoeadrmos. Todavia, o locador pode
recusar a renovacéo do contrato de arrendamemido sl uma maneira geral obrigado
a indemnizar o inquilino, embora de uma forma o&lte diferente do caso francés.

Damos exemplos:

- Afectar o imoével a um uso diferente duma emprEsaercial — a indemnizagcao sera

de um ano de renda;

- Oferta de uma renda superior por um terceiro, isgjuilino ndo faz uma oferta igual —
indemnizacdo de um ano de renda para uma actividadercial diferente ou de dois

anos de renda para a mesma actividade comercial;

- Recusa da renovacdo do contrato de arrendamesito Ipcador sem motivo —

indemnizacao igual a trés anos de renda, eventatdnsaperior.

Da andlise desta sintese e da leitura dos contiaemos concluir que ndo ha na
Bélgica garantia de renovacdo do contrato e quedprip possibilidade de ceder a
posicao contratual pode ser proibida a ndo sesqurate da cessao do préprio negoécio

(trespasse).

Da analise do Relatério de avaliacdo das lojas mdartida, resulta que héa

fundamentalmente duas situacdes:
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- Se a duracao da renovacao é de cinco anos, orgepaga entre oito a dez vezes a
diferenca entre a renda corrente e a renda de dteraa inquilino se forcar a
substituicéo deste;

- O senhorio paga entre oito a dez vezes a difarenye a renda corrente e a renda de
mercado ao inquilino independentemente da duragi@amhtrato (preceitos legais
obrigatérios).

Na Holanda os contratos de arrendamento foram regleb por um periodo de cinco
anos, com renovacao automatica por igual perioadg@cao juridica do inquilino).

Nao h& na Bélgica e Holanda garantia de renovag&muitrato. O senhorio pode néo
renovar, embora seja obrigado a indemnizar o imuil

Consideramos o Direito ao Arrendamento na Bélgielmlanda um activo intangivel de
vida util limitada, sendo os fundamentos desta gémsiidénticos aos fundamentos
utilizados para o caso de Portugal no ponto 4.3.2.

Quanto a satisfacdo dos requisitos da definicaactieo intangivel e ao cumprimento
dos critérios de reconhecimento, os argumentogadids em 4.3.2 para o Direito ao
Arrendamento em Portugal sdo os mesmos que deveutilsgados para o Direito ao

Arrendamento na Bélgica e Holanda.

4.5.3 Imparidade do Direito ao Arrendamento
Neste ponto as notas e 0s conceitos expressosnim £8.3 a propdsito da imparidade
do Direito ao Arrendamento em Portugal — sobreabzacao dos testes de imparidade e

indicadores de imparidade — sdo validos para asaes Bélgica e da Holanda.

A metodologia utilizada pela empresa avaliadoreeibase na renda de mercado tal

como é definida no ponto 4.2.3. Para calcular esier o avaliador tomou em conta as
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transaccOes correntes no mercado, a localizacdoessibilidade e caracteristicas das

lojas.

A determinacdo desta renda de mercado permitelaalawiferenca entre a renda de
mercado e a renda corrente (paga no contrato eta¥teSeguidamente, o avaliador

utiliza dois métodos para calcular o valor do direio arrendamento.

No primeiro método, que pressupde um novo contéatmtualizado o diferencial entre
a renda de mercado e a renda corrente com a tgxaod@cluindo o risco, mas tendo

em conta uma duracéo diferente do segundo método.

No segundo método toma como ponto de partida gatongxistente e actualiza para o
momento da avaliacdo o diferencial entre a rendaeteado e a renda corrente com a

taxa de juro incluindo o risco, atendendo a duralgicontrato.

Os dois métodos conduzem a valores diferentescoratizem a um valor de mercado
do direito ao arrendamento, embora cada um delapiste a determinadas condicdes.
A avaliacdo é sempre um processo que envolve alguijgctividade, mas serve de
base a formacdo dos precos porque em qualquersgmaegocial de cedéncia do

direito ao arrendamento o avaliador € chamadaoeavint

Seguidamente apresentamos os quadros relativadiag@o e a sua interpretacao:
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Tabela 11
Lojas Holanda Belgica
. RUa OU Custo Direito ao Inicio de Valor liquido . . Maior Valor entre Diferenca
Localidade ciC Arrendamento Utiizacao Aluguer anual Contabilistico (a) Método 1 (b) Método 2 (c) bec (d) e=d-a
1 |Antuérpia | Rua 111.552,00 € | 01-02-2000 71.739,00 € 56.550,70 € 179060 90.000,00 € 175.000,00 € 118.449,30 €
2 |Brugge Rua 117.749,00 € | 01-03-2000 55.282,00 € 59.692,47 € 79000, 40.000,004 75.000,00[€ 15.307,58 €
3 |Amsterdam| Rua 45.378,02 € 01-03-2000 68.094,00 € 18.907,52 € 100000D| 100.000,00 € 100.000,00 € 81.092,4B €
4 |Breda cc 7.044,94 € 01-05-200{L 72.976,00 € 3.757,18 4§ 20.000,00L0.000,00 § 20.000,00[ 16.242,83 €
5 |Maastricht | Rua 27.500,00 € 01-09-2006 67.578,00 € 26.354,17 € 30.00D,p 20.000,00 4§ 30.000,00[€ 3.645,83]€
6 |Den Haag | Rua 79.411,54 € 01-02-200[L 54.258,00 € 38.383,92 € 25.00D,p 10.000,00 § 25.000,00[€ -13.383,9p €
[ ] | | 388.635,50 € | | 389.927,0d € 203.64596F  425.000,00 € | |  .3m2p44

FONTE: Relatorio de avaliacdo e elementos finansala entidade (Tabela 11)

Tabela 12
Perdas por imparidade
. RUa OU Custo Direito ao Inicio de Valor liquido . . Maior valor entre b Diferenca
Localidade C/IC Arrendamento Utiizagao Aluguer anual Contabilistico (a) Método 1 (b) Metodo 2 () ec (d) e=d-a
6 |DenHaag | Rua 79.411,54 € 01-02-200[L 54.258,00 € 38.383,92 € 25.00D,p 10.000,00 § 25.000,00f€ -13.383,9p €

[ ] | | 79.41154€ | | 54.258,00/€  38.383,924  25.000,00 € | | -19283|

FONTE: Relatorio de avaliacdo e elementos finansaia entidade (Tabelal2)

Tabela 13
Lojas sem perdas por imparidade
. RUa OU Custo Direito ao Inicio de Valor liquido L . Maior valor entre b Diferenca
Localidade C/IC Arrendamento Utilizag&o Aluguer anual Contabilistico (a) Método 1 (b) Metodo 2 () ec (d) e=d-a
1 |Antuérpia | Rua 111.552,00 € | 01-02-2000 71.739,00 € 56.550,70 € 173006D| 90.000,00 § 175.000,00 € 118.449,30 €
2 |Brugge Rua 117.749,00 € | 01-03-2000 55.282,00 € 59.692,47 € 75000,/ 40.000,004 75.000,00€ 15.307,5B €
3 |Amsterdam| Rua 45.378,02 € 01-03-2000 68.094,00 € 18.907,52 € 100000D{ 100.000,00 € 100.000,00 € 81.092,4B €
4 |Breda cc 7.044,94 € 01-05-200L 72.976,0Q € 3.757,18 § 20.000,0010.000,00 § 20.000,00[€ 16.242,82 €
5 |Maastricht| Rua 27.500,00 € 01-09-2005 67.578,00 € 26.354,17 € 30.00D,D 20.000,00 § 30.000,00}€ 3.645,83€
[ [ [ 309.223,96 € | | 335.669,00€ 165.262,04  400.000,p0 € | | 733964

FONTE: Relatério de avaliacdo e elementos finansala entidade (Tabela 13)

Optamos pelo maior valor da avaliacao para caleuta eventual imparidade.

Partimos do pressuposto de nao se escriturar nenvhalon para as amortizagées no
periodo “N” até ao momento do teste de impariddihe do periodo “N”), sendo a
comparacao do valor da avaliacdo (justo valorafettm o valor liquido contabilistico.

O direito ao arrendamento de uma loja esta comridgude, totalizando a perda por
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imparidade 13.383,92 Euros. De acordo com o pd@ada da IAS 36, a quantia
escriturada do activo deve ser reduzida até aor \@dosua quantia recuperavel:
13.383,92 Euros de reducéo.

Esta perda por imparidade deve ser reconhecidaataetente nos resultados de acordo
com o paragrafo 60 da IAS 36. Depois do reconhetionda perda por imparidade, a
amortizacdo do valor liquido contabilistico (25.@W0Euros) deve ser ajustada tendo

em conta a vida util remanescente.

4.6 Concluséo e Sintese dos impactos nas Demonstracbesnceiras

Relembramos que a questdo da nossa investigacd@m&mento contabilistico de um
activo intangivel, o direito ao arrendamento nadigio POC/IAS, e que o trabalho se
baseia num estudo de caso relativo a uma entidemjgrigtaria de uma rede de

cinquenta e seis lojas.

Os objectivos do nosso trabalho sao:

1 — Analisar a luz dos principios das IAS se o ir@ao Arrendamento cumpre 0s
requisitos da definicdo de activo intangivel estati os critérios de reconhecimento;

2 — Analisar as questfes associadas a mensuracBoeim ao Arrendamento e aos
testes de imparidade exigidos pelas IAS;

3 — Analisar as divulgacdes requeridas pelas IAS;

4 — Verificar os efeitos da transicdo POC/IAS sa@s®emonstracdes Financeiras.

Neste ponto resumiremos o0s resultados obtidos medesde caso ao nivel do
reconhecimento como activo intangivel do direitcaa@ndamento, a quantificagcdo das
perdas de imparidade e como foram calculadas, tes reo divulgar no anexo as
demonstracdes financeiras e 0s impactos sobre an@ale Demonstracdo de

Resultados.
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Comecamos por sublinhar que o Direito ao Arrendameéo deve ser desreconhecido
como activo em nenhum pais, cumprindo os requidiodefinicdo de activo intangivel

e os critérios de reconhecimento de acordo corA&s |

As perdas por imparidade foram calculadas tomaondwaeferéncia o maior valor do
direito ao arrendamento resultante da avalia¢g&bo(jualor), o qual se comparou com a
guantia escriturada do direito ao arrendaments$pondo que ndo se amortizava no

periodo “N” até ao momento do teste de imparida@ejjuadro seguinte resume 0s

resultados:
Tabela 14
Quadro sintese - Imparidades
Paises Direito Arrendamento Amortizagdes | Perdas por Imparidade | Valor liquido contabilistico
31/12/n-1 31/12/n 31/12/n
Franca
4.475.316,01| 5.400.316,01 677.748,17 4.722.567,84
Portugal
845.922,00 845.922,00 322.607,00 13.513,00 509.802,00
Espanha 900.610,85 900.610,85 209.618,74 255.789,48 435.202,63
Belgica &
Holanda 388.635,50]  388.635,50]  184.989,54 13.383,92 190.262,04)
I
o 6.610.484,36| 7.535.484,36|  717.21528 960.434,57 5.857.834,51

Devem ser imediatamente reconhecidos nos resul@&@ibhd34,57 Euros de perdas por

imparidade, diminuindo o Activo Liquido total doIBaco por esse valor.

Se a avaliacdo do direito ao arrendamento tivedsefeita no inicio do periodo “N”, a
entidade deveria registar a diminuicdo de valor di@ito ao arrendamento em

Resultados Transitados.
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O Direito ao Arrendamento valorizou-se globalmerdeconjunto dos cinco paises, mas
devido a auséncia dum mercado activo para este bsm,valorizacdo global dos
direitos de arrendamento cuja quantia escrituraddeéior a sua quantia recuperavel

nao pode ser tratada como um excedente de re\ajaaz

Em teoria podem ser questionados os valores deg&alfeita e a opcédo pelo maior
valor, no caso da aplicacdo de dois métodos, dara da imparidade do Direito ao

Arrendamento.

Atendendo a fragilidade da posicdo do inquilinotipalarmente no caso portugués,
com influéncia na possibilidade de cessédo da posigatratual e termos desta cesséao, é
de admitir uma menor seguranca da avaliacao feitaPertugal, mas a opc¢éo pelo

menor valor neste caso nao teria resultados miaemnde relevantes.

No sentido de reforcar a fiabilidade do teste dpaindade (o valor recuperavel € o
maior valor entre o valor de uso e o justo valodudédo dos custos para vender,
paragrafo 18 da IAS 36), a entidade devia calcaolaralor de uso do Direito ao

Arrendamento nos termos em que esta definido naBB\Bnparidade de Activos. Esta
norma da como exemplo ilustrativo de unidade geeade caixa uma loja pertencente a

uma rede de lojas.

O paréagrafo 66 da IAS 36 Imparidade de Activos gitaa que se ha alguma indicacao
de um activo estar com imparidade, a quantia reédupkdo activo deve ser estimada a
nivel individual. Na impossibilidade de o fazeremtidade deve determinar a quantia
recuperavel da unidade geradora de caixa a quetivio ertence. Nao seria o caso do
direito ao arrendamento por ter um valor de merchidoentanto, se queremos estimar
0 seu valor de uso, teremos que determinar a guesttuperavel da unidade geradora
de caixa a qual pertence, na medida em que odalmeitarrendamento nao gera fluxos
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de caixa largamente independentes daqueles gepatasutros activos (alinea b) de

paragrafo 67 da mesma norma).

O paragrafo 69 da IAS 36 Imparidade de Activosadie para identificar se os fluxos de
caixa de um activo ou conjunto de activos sao tasgde independentes dos fluxos de
caixa de outro activo ou conjunto de activos, umdade considera varios factores,
incluindo a forma como a gestdo controla as opesagpor negdcios, por linhas de
produtos).

Como referimos, a norma inclui como exemplo delaté geradora de caixa uma loja
pertencente a uma rede de lojas e para identdgtarunidade, a entidade considera se o
seu controlo de gestdo interno esta organizadorpadir o desempenho da rede numa

base de loja a loja ou 0 negdcio € gerido numad@asesultado loja a loja.

A entidade que serve de base a este estudo deerasom controlo de gestdo cujo
objectivo € medir a rentabilidade de cada lojah@lando Demonstracdes de Resultados
previsionais e comparando valores previstos comrealrealizados, rubrica a rubrica e

loja a loja.

O direito ao arrendamento contribui para gerardtuxle caixa em conjunto com as
obras de decoracdo de cada loja, o mobiliario eatemal informético. Ha4 contudo
activos “corporate” e questdes de precos de tregrgf@, cuja analise € importante para

testar a imparidade da unidade geradora de caixa.

Ha um conjunto de notas a divulgar nas DemonstsaE@i@anceiras da entidade para
cumprir os requisitos das IAS 36 e 38. Faremosr@aféas as notas significativas

relacionadas com este caso:
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- Valor contabilistico e razfes que suportam atémea de uma vida util indefinida
para o Direito ao Arrendamento (neste caso em Byamgluindo a descri¢éo do factor

mais significativo (desenvolvido no ponto relat&véranca);

- Descri¢éo, valor contabilistico e vida util rasalde cada um dos activos intangiveis
materialmente relevantes para as demonstracoeséimas da entidade — neste caso o
valor total do Direito ao Arrendamento no fim doripdo “N” representa 18% do

Activo Liquido Total do Balango consolidado da ®oeide - méae;

- Para cada classe de activos, neste caso o Daifarendamento, as vidas Uteis dos
activos (dadas pelo numero de anos do contrate}axas de amortizacao utilizadas — o
método de amortizacdo € sistematico numa baser leméam em conta o numero de

anos do contrato;

- Valor bruto e amortizagbes acumuladas, incluipdaas de imparidade acumuladas,
no inicio e no final do periodo (Ver ultimo quadro)

- Rubricas da Demonstracdo de Resultados que mclamortizacbes de activos

intangiveis;

- Reconciliacéo do valor contabilistico no inicineefinal do periodo;

- Perdas de imparidade reconhecidas durante o dperfm Demonstracdo dos

Resultados (ou nos capitais proprios), assim combrica do reconhecimento;

- Principais acontecimentos que conduziram ao femomento das perdas de
imparidade (teste pela primeira vez das perdasmgaridade no caso estudado);
- Clarificag&o do valor recuperavel dos activos;

- Amortizac¢des reconhecidas no periodo.
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5 Conclusodes

O trabalho desenvolvido visa estudar o tratamerdotabilistico de um activo
intangivel, concretamente o direito ao arrendamemiw contexto de transicao
POCI/IAS. O trabalho contempla a apresentacdo esandk caso relativo a uma
entidade proprietaria de cinquenta e seis lojasliadas em paises diferentes. A
Sociedade — mae, residente em Portugal, elabotascoonsolidadas, de acordo com as
regras do POC, que integram as contas das socgedadegerem as lojas dos paises:

Portugal, Franca. Espanha, Bélgica e Holanda.

Para a realizacdo do presente estudo orientamsegosmdo objectivos bem definidos,
a saber:

- Analisar se o direito ao arrendamento cumpreeoslisitos da definicdo de activo
intangivel e satisfaz os critérios de reconheciméetacordo com as IAS;

- Analisar as questfes associadas a mensuracdceto do arrendamento e aos testes
de imparidade exigidos pelas IAS;

- Analisar as divulgacdes requeridas pelas IAS;

- E verificar os efeitos da transicdo POC/IAS saw®emonstra¢des Financeiras.

Por outro lado, para atingir os objectivos propegirocedemos, concretamente:

- A leitura e andlise das normas contabilisticas etgjuadramento do tema,

nomeadamente a IAS 38 Activos Intangiveis, a IAS"36aridade de Activos, a IFRS 1

Aplicacéo pela primeira vez das IFRS, POC, SNC,;

- A leitura e andlise da literatura de investigagébre activos intangiveis, assim como
da literatura sobre o Direito ao Arrendamento;

- Ao estudo das Demonstracfes Financeiras do Goaps 0s exercicios relevantes,

assim como dos relatorios de auditoria;
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- A leitura e andlise dos contratos de arrendamsm@rupo;

- A leitura e andlise de literatura juridica e dusmativos legais que regulam os
contratos de arrendamento comercial nos variogpais analise;

- A leitura e anélise do Relatério de Avaliacdo dositos ao arrendamento produzido

por entidade independente.

Como qualquer trabalho, este estudo néo esta igenimitacdes, das quais fazemos a

devida referéncia:

1 - A literatura que desenvolve a tematica dosvestintangiveis ndo analisa 0 caso
especifico do direito ao arrendamento, embora fhafgmlhos e andlises das empresas
internacionais de auditoria sobre a figura do “kegney”’, que tem um significado
equivalente ao do direito ao arrendamento. Contadanalise da problematica dos
activos intangiveis feita na revisdo da literataraalida de uma maneira geral para
compreender o tratamento contabilistico do diragcarrendamento de acordo com as
IAS. A literatura sublinha os problemas de recomhento e de mensuracéo dos activos
incorporeos em geral, presentes também no tratandendireito ao arrendamento;

2 - No teste de imparidade do direito ao arrendéamenGrupo ndo tem disponivel o
calculo do valor de uso do direito ao arrendamento;

3 — O mercado do direito ao arrendamento (lojasPentugal é pouco desenvolvido e
pode eventualmente reduzir a seguranca da avalfiei¢ap

4 — A confidencialidade do relatorio de avaliacdoowdros elementos analisados
dificulta a exposi¢do e fundamentagdo do nossalttabmas de uma forma que néo é

significativa.

Analisar se o direito ao arrendamento cumpre osisggs da definicdo de activo
intangivel e satisfaz os critérios de reconhecimeietacordo com as IAS, é o primeiro
objectivo do nosso trabalho. VerificAmos que oittirao arrendamento € um activo

intangivel de acordo com as IAS.
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A condi¢do b) do paragrafo 12 da IAS 38 exige quoe activo resulte de direitos

contratuais ou outros direitos legais para setrtifiiedvel e deste modo, ser reconhecido
como activo intangivel. Ora, o direito ao arrendatme® um direito que resulta de um
contrato e, assim sendo, satisfaz a condicédo padigrafo 12 da IAS 38. No entanto, a
interpretacdo de cada um dos requisitos do pamgiafda IAS 38 (ser separavel ou
direito que resulta de contrato) ndo é a nossosimples, embora as Bases para
Conclusbes da norma facultem esclarecimentoszéhilos no ponto 4.3.2 do capitulo 4
dois exemplos para demonstrar que o direito aondareento ndo precisa de ser
vendavel para satisfazer o requisito b) do paragtafe ser reconhecido como activo

intangivel.

Questdes semanticas poderiam levar a pensar gireito do arrendamento ndo € um

activo intangivel.

Em Franca, por exemplo, como referimos no ponto24dd capitulo 4, quando o
senhorio ndo quer renovar o contrato de arrendamanei determina que deve pagar
ao inquilino uma “indemnité d’éviction” (indemnizag de expulsédo ou saida), mas esta
indemnizacdo tem que ser igual no minimo ao vatomeircado do trespasse (fonds
commercial), que inclui o direito ao arrendamertiohabitual valorizar o direito de
ingresso num centro comercial através de um detedoi nimero de meses de renda,
mas 0s contratos de arrendamento s&o claros quditttem que este direito de

ingresso nao é reembolsavel, nem adquire a natdeegma renda ou soma de rendas.

E fundamental a andlise dos contratos e da ler@m@amento comercial em cada um
dos paises, comparando com o0s requisitos exigidas IAS 38 Activos Intangiveis,
para concluir qgue o direito ao arrendamento é utivadntangivel. E foi este o

resultado do nosso trabalho aplicado a cinco padé&alanco de abertura da entidade
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no periodo de adopcéo das IAS néo reflectira nendesreconhecimento do direito ao

arrendamento como activo intangivel.

Analisar as questdes associadas a mensuracadceto dw arrendamento e aos testes de
imparidade foi o segundo objectivo deste trabalAomensuracdo do direito ao

arrendamento ao custo € normalmente simples, magterminacdo da quantia

recuperavel deste activo na realizagédo de testespiridade € complexa.

O direito ao arrendamento foi avaliado no fim doigeo “N” em Franca, Portugal,
Espanha, Bélgica e Holanda, ao nivel de cada usmaataedades detidas pelo Grupo,
pela Cushman & Wakefield Healy & Baker, empresaceisizada nesta matéria e
altamente conceituada a nivel internacional. Aiagab teve como base a renda de
mercado. A empresa utilizou dois métodos para ohter o valor do direito ao
arrendamento, tendo sido tomado o maior valor cquamtia recuperavel do direito ao
arrendamento para comparar com a quantia escrtw@azhlcular a eventual perda de
imparidade.

O IASB (BCZ30) lembra que se sao utilizados os resla@le uma avaliacdo, a empresa
deve verificar se a avaliacdo externa cumpre ogisgos da IAS 36 Imparidade de
Activos. Pensamos que se pretende dizer que aadptdive verificar se os valores da
avaliacdo séao justos valores, valores tendo enmadosmsaccdes semelhantes recentes,
dentro do mesmo negocio, entre partes interessadamhecedoras nao relacionadas

entre si).

Tendo por base os valores recolhidos do referidatoo de avaliagdo, s&o
reconhecidas perdas de imparidade, na Demonstdec&zsultados e no Balanco, que
totalizam 960.434 Euros. Em contrapartida, aprogengente trés milhdes e trezentos
mil Euros de ganhos potenciais (direito ao arreredm avaliado superior ao valor

escriturado) ndo séo reconhecidos como “excedentev@lorizacdo” por ndo haver um
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mercado activo para o direito ao arrendamento @paféd 81 de IAS 38 Activos
Intangiveis). De notar a assimetria do tratamesgado este um ponto a rever na IAS
38 Activos Intangiveis e na IAS 36 Imparidade deivas (conforme consta dos

projectos do IASB nestas matérias).

De notar ainda que, de acordo com o paragrafo 8886 Imparidade de Activos, a

guantia recuperavel de um activo ou unidade geaadercaixa € 0 maior entre o seu
justo valor menos custos de venda e o seu valosaeNeste caso, foi tomado em conta
0 justo valor (0 maior entre dois valores resudantios dois métodos usados na

avaliacao) e nao foi calculado o valor de uso.

Todavia, os requisitos de acordo com 0s quais atigueecuperavel de um activo deve
ser a maior entre o justo valor menos o0s custogedder o activo e o seu valor de uso
resultam da decisdo segundo a qual a mensuraggiwad#ia recuperavel deve reflectir
o comportamento provavel dum gestor racional (BCd@3Bases para Conclusbes da
IAS 36 Imparidade de Activos). Pode ser incerto qQeepressupostos do mercado
tenham probabilidade de ser adequados relativamsrgepressupostos da empresa
(para calcular o valor de uso) e assim sendo, aemapdeveria realizar o teste de
imparidade do direito ao arrendamento calculandealor de uso do direito ao
arrendamento. A IAS 36 Imparidade de Activos d&en®lo de uma unidade geradora
de caixa que é uma loja pertencente a uma redgage O direito ao arrendamento, em
conjunto com outros activos, obras de decoracdologlg mobiliario, material
informatico e outros, gera fluxos de caixa indegenels de outros activos ou conjuntos
de activos. A operacionalizacdo do célculo do vderuso assentaria na informagéo
usada pela gestdo. A gestao controla a rentabdidad lojas numa base individual: séo
elaboradas Demonstracfes de Resultados previsipoalsja para um dado periodo e
estes valores sdo comparados com os dados reaisgdanlar os desvios e explica-los
numa perspectiva de controlo de gestdo. Se é adiuh rentabilidade, também é

possivel calcular os fluxos de caixa gerados p& loja.
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Ainda no que refere a operacionalizacdo do caldalealor de uso, refiram-se os custos
de estrutura que dizem respeito ao conjunto das jque devem ser afectos a cada
loja, utilizando critérios adequados. Ha activo®rporate” (edificio da sede por
exemplo) associados a unidade geradora de caix@ eeyem ser identificados para,
eventualmente, afectar uma fraccdo da sua quastrdugada a quantia escriturada da
unidade geradora de caixa e compara-la com a samtiguecuperavel de forma a

determinar uma eventual perda de imparidade.

A guantia recuperavel da unidade geradora de c&irea0 maior entre o valor de uso e
0 seu justo valor (deduzido de custos de vender)a Sjuantia recuperavel, assim
determinada, for inferior ao valor escriturado dadade geradora de caixa, ha perda de

imparidade.

Devemos sublinhar, contudo, que o valor do diramoarrendamento tem uma forte
componente imobiliaria, o que podera limitar aidéile do célculo do seu valor de uso,

favorecendo a utilizacao dos valores fornecidosefedério de avaliacao.

N&o nos moveu, como objectivo deste trabalho, eaplbormenorizadamente como se
calcula o valor de uso de uma loja como unidadadpea de caixa e, por conseguinte,
do direito ao arrendamento, embora a sua compreaesd fundamental para realizar o
teste de imparidade (ou garantir a sua fiabilidaddgterminar uma eventual perda de

imparidade.

Devemos contudo analisar, criticamente, os moddmsavaliacdo usados e a sua
conformidade com os requisitos da IAS 36. Nesta@&natos elementos que analisamos
levam-nos a crer que a sociedade avaliadora deteuno justo valor do direito ao

arrendamento, no sentido do paragrafo 27 da IA@s86 €, tendo em conta transac¢des
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semelhantes recentes, dentro do mesmo negécioge qudrtes interessadas e

conhecedoras néo relacionadas entre si).

Por um lado, o primeiro método de avaliacdo emdaafsegundo em Portugal, Bélgica
e Holanda), baseado no pressuposto da continudgiadmntrato existente, determina
um valor do direito ao arrendamento que represeantaeneficio econémico real para o
inquilino porque tem por base a actualizacao (des¢ala diferenca entre a renda paga
pelo inquilino e a renda de mercado. E o “valousi@”’ do direito ao arrendamento para
o inquilino, ndo no sentido literal da IAS 36, ntpage servira de base a uma eventual

indemnizacao no caso de ndo renovacéo do contrato.

Por outro lado, o segundo método de avaliacdo eanchkr (primeiro em Portugal,
Bélgica e Holanda), baseado no pressuposto de wm ceontrato, tem por base a
actualizacédo da diferenca entre a renda que um reolmpinteressado esta disposto a
pagar para adquirir o direito ao arrendamento enda normal de mercado. Supde um
prémio sobre a renda de mercado que o compradodispiosto a pagar para adquirir o

direito ao arrendamento. Foi o Unico método utilzam Espanha.

Seria necessario verificar e confirmar se as rentiésadas para a avaliagdo sao rendas
de mercado e se o prémio que o comprador estastlispgagar resulta da experiéncia
do mercado, factos que ndo podemos avaliar. Contndo temos elementos em
contrario nem noticia de transaccdes posterioresGdgpo que contrariem esta

avaliacéo.

Analisar as divulgacdes requeridas pelas IAS -ofio objectivo do nosso trabalho.
Referimos no ponto 4.6 do capitulo anterior, de ton@a sumaria, as divulgacdes que
devem ser feitas. Desse conjunto de notas, subliob& indicacdo e explicagdo dos
factos que sustentam a vida util indefinida doittirao arrendamento (Franga) e da

vida util definida do direito ao arrendamento nofr@s casos, assim como os factores
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ou acontecimentos que determinam as perdas deidagar Devemos lembrar que foi
a primeira vez que a entidade fez o teste de itipdei e este facto pode ter
determinado um valor global elevado de perdas geaiiaiade.

Verificar os efeitos da transicdo POC/IAS sobreDasnonstracdes Financeiras foi,
igualmente, objectivo do nosso trabalho. Como igiifios, o direito ao arrendamento
ndo € desreconhecido como activo, mas do testmplaridade realizado resulta uma
diminuicdo do valor total do direito ao arrendamefijuido de amortizagbes de
960.434 Euros, aproximadamente 14% de reducdo kw kgquido total inicial do

direito ao arrendamento, o que é relevante.

As notas a divulgar séo uma parte integrante damsonstracbes financeiras e,
particularmente, no caso dos activos intangiveidem ajudar a compreender melhor a

situacao financeira e econdmica da entidade gatarel

Expusemos, até agora, as conclusdes do nosso htvaltaimando como base os
objectivos propostos e referimos as suas limitaghas importantes. Pretendemos,
contudo, também deixar algumas pistas para trabbatboo, que certamente permitiria

uma compreensao mais profunda da questao investigad

Uma das primeiras sugestdes para futuros trabdiasvestigacéo teria como tema de
fundo a determinacéo do valor de uso de uma Idjaida como Unidade Geradora de

Caixa, cujo desenvolvimento devia basear-se, tamhém estudo de caso. Pensamos,
mesmo, a qualidade da analise poderia aumentaantom nosso trabalho como termo

de comparacao,

Entre outras propostas para outro tema de investigautura, apontamos - verificacao
do cumprimento dos requisitos da IAS 36 Impariddeéictivos na avaliacdo externa

do direito ao arrendamento como base da deternundgadsua eventual imparidade,
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tema, por sinal, com ligacdo ao nosso trabalho.bramos a seguranca ou fiabilidade
do teste de imparidade, tema eventualmente muiticade quanto ao seu
desenvolvimento se n&o for baseado num estudosde ca

O paragrafo 12 da IAS 38 contempla dois requigi@m® um activo ser identificavel e

como tal, ser reconhecido como activo intangivet: separavel (poder ser vendido,
alugado, trocado) ou resultar de direitos contratoa outros direitos legais. Sugerimos
por ultimo, como projecto de investigacao futurandlise comparativa entre estes dois
requisitos, cujo cumprimento é necessario parafaadr a nocdo de activo. A sua

compreensao € essencial para tratar contabilisticEnos activos intangiveis.
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