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Os imdveis e a corregdo ao valor de transmissdo

istoricamente, a tributagio do patriménio sempre se revelou algo problemdtica,
nomeadamente pela relagio entre a contabilidade e a fiscalidade. Neste artigo
abordamos, essencialmente, aspetos concetuais contabilisticos e fiscais em sede de
Imposto sobre 0 Rendimento das pessoas Coletivas (IRC), e alertamos para as diferentes
possibilidades de reconhecimento dos iméveis, esquematizando os principais cuidados a
observar no momento da alienagao.
O reconhecimento contabilistico de um imdvel estd estreitamente relacionado com o
cumprimento da defini¢ao de ativo, nomeadamente o critério do controlo, que nao estd
unicamente associado 4 transferéncia de direitos legais, mas também se encontra associado
ao controlo dos beneficios econdmicos e & detengdo dos riscos e vantagens.
O tratamento contabilistico referente aos iméveis detidos pelas entidades poder4 variar
em fungdo do destino ou fungao na atividade, bem como com do tipo de rendimento a
reconhecer pela exploragdo desses iméveis.
Em termos genéricos, os imdveis podem ser detidos com diferentes objetivos: i) gerar
beneficios econémicos em conjunto com outros ativos; ii) gerar rendas ou ganhos na
valorizagao do imével; iii) ou detidos para serem vendidos no 4mbito da atividade ordindria.
A venda de um imével deverd originar um cdlculo extra contabilistico para apuramento da
mais-valia ou menos-valia, sendo este cdlculo resultado da diferenca entre o valor de venda
do ativo e o valor liquido contabilistico (quantia escriturada) do mesmo bem. O valor
liquido contabilistico resulta da diferenca entre o custo de aquisi¢io do bem e o valor das
respetivas depreciagdes e perdas por imparidade acumuladas. Se o imével era detido para
venda, ¢ reconhecido o rédito pela venda e respetivo gasto.
A fiscalidade remete-nos para a utilizagao do Valor Patrimonial Tributdrio (VPT) definitivo
dos iméveis, determinado no momento da alienagio e aquisi¢ao como relevante para a
determinagio de resultados tributéveis. Assim, h4 que determinar a mais ou menos-valia
fiscal nos termos do Cédigo do IRC (CIRC), podendo originar corregoes fiscais em relagao
aos cdlculos contabilisticos. Excecionadas desta correcao parecem estar as operagoes de
cedéncia de posigao contratual por constitufrem meras transmissoes de direitos de crédito e
nio de direitos reais sobre imdveis.
A tabela n.° 1 esquematiza a corregao ao valor de transmissao de iméveis conforme a
classificagio do imével.

TABELA N.° 1 - CORREGAO AO VALOR DE TRANSMISSAO DE IMOVEIS
NCRF CIRC Modelo 22 - Q07
Arts. 46 e 47.° Problemética
Mais/Menos-Valias
Mvf ou mvf = VR liquido - (Vaq - Pim - Daf - Vgf) x Coef
Sendo:
Mvf - Mais-valia fiscal
mvf - Menos-valia fiscal 1.° Determinar as mais ou
VR liquido - Valor de realizacdo, liquido dos encargos que |menos-valias contabilisticas
NCRF 7* lhe sejam inerente_s_ e fiscais; B
NCRF 11* Vaq - Valor de aquisi¢ao 2.° Corregdes para o VPT
Pim - Perdas de imparidade (aceites fiscalmente) quando superior, em relagao
Daf - Depreciagdes ou amortizagbes (acumuladas) aceites |ao valor de realizagao e ao
fiscalmente valor de aquisicao
Vgf - Valores reconhecidos como gasto fiscal nos termos do
artigo 45.°-A do Cédigo do IRC
Coef - Coeficiente de desvalorizagdo da moeda (Portaria do
Ministro das Financas)
767 — Deduzir mais-valia
As mais-valias e as menos-valias sdo dadas pela diferenca X%?éigg:ﬁg%;g?i;
entre o valor de realizacéo, liquido dos encargos que |he waiillitica
sejam inerentes e o valor de aquisi¢do, deduzido das T3 - Neesenr gle
NCRF 7 depreciacdes e amortizagdes aceites fiscalmente, das Vel Tl (6o e
NCRF 11 |perdas por imparidade e outras correcdes de valor previstas il EEe o
nos artigos 28.°-A, 31.°-B e ainda dos valores reconhecidos reinvestimer(i;to)- (6 &GS
como gasto fiscal nos termos do0 artigo 45.%A, s[()am prejuizo S0 o @ty iﬁtengéo dz
do disposto na parte final do n.° 3 do artigo 31.°-A s TTRRiE) 76 -
Deduzir menos-valia fiscal
Art.° 64, n.° 2
Sempre que, nas transmissoes onerosas previstas no
NCRF 7 nuimero anterior, o valor constante do contrato seja inferior
NCRF 11 |ao valor patrimonial tributério definitivo do imével, é este
NCRF 18* |o valor a considerar pelo alienante e adquirente, para
determinacao do lucro tributavel.
Art.° 64, n.° 3 a)
O sujeito passivo alienante deve efetuar uma correcéo,
NCRF 7 na declaragéo de rendimentos do periodo de tributacéo a
NCRF 11 |dQueeé imputavel o rendlmentq obtido com a operagao de
NCRF 18 transmissao, correspondente a diferenca positiva entre o
valor patrimonial tributario definitivo do imével e o valor
constante do contrato;

Art.° 64, n.° 3, b)
NCRF 7 O sujeito passivo adquirente adota o valor patrimonial
NCRF 11 |tributério definitivo para a determinagdo de qualquer
NCRF 18 |resultado tributével em IRC relativamente ao imével.
Momento da compra
Correcdo a favor do sujeito
NCRF 7 passivo — Dossier F|§ca|
NCRF 11 |Se valor de aquisi¢ao do imével < VPT ﬁgn%%omzz]tzo(ggr\ﬁ%%% a
NCRF 18 efetuar pelo vendedor/prévio
comprador)
Momento da venda
NCRF 7 B
NCRF 11 |Se valor de transmissao do imével < VPT gg;rqe%ac;zgavor i SR
NCRF 18 P
i da: Normas C bilisticas e de Relato Financeiro (NCRF) n.° 7 - “Ativos fixos tangiveis”, n.° 11 -

g
“Propriedades de investimento” e n.° 18 - “Inventdrios”

A titulo exemplificativo, consideremos o seguinte cendrio:

A sociedade “Servigos na hora, SA” adquiriu, em marco de 2016 e pelo montante

de 300.000,00 euros (custo de aquisi¢ao), um imével para instalar o seu escritério,
o qual foi reconhecido como ativo fixo tangivel, mensurado pelo modelo do custo,
utilizando uma taxa de depreciagao de 2% (valor do terreno 25%).

O VPT definitivo do imével & data da aquisi¢ao é no montante de 325.000,00
euros. O VPT a data da alienagao é também 325.000 euros.

Supondo que o imével foi alienado no decorrer do ano de 2021 pelo montante de
315.000,00 curos e que o coeficiente de desvalorizagio monetdria reportado a data da
aquisi¢do é de 1,02.

a) Célculo da mais ou menos-valia contabilistica (MVC)

Depreciagdes (DA) = 2% x 300.000,00 x 0,75 x 5 anos = 6.000,00 x 5 = 22.500,00

MVC = 315.000,00 - 300.000,00 - 22.500,00 = + 37.500,00

b) Célculo da mais ou menos-valia fiscal (MVF)

MVF = VR - (VA — DA fiscalmente dedutiveis) x Coeficiente

MVF = 315.000,00 - (300.000,00 - 22.500,00) x 1,02

MVF = 315.000,00 - 277.500,00 x 1.02

MVF = 315.000,00 - 283.050,00

MVF = 31.950,00

Tratamento da operac@o na declaragao modelo 22 (Apuramento do resultado tributavel)

Acréscimo da MVF (739/740) = 31.950,00

Dedugéo no Q.07 da + valia contabilistica (767) = - 37.500,00

Acréscimo no Q.07 da diferenca positiva entre o VPT e o VR (conforme alinea a) do n.° 3 do artigo 64.° do
CIRC) (745) = + 10.000,00 (325.000,00 - 315.000,00)

Deducéo no Q.07 da diferenca positiva entre o VPT e o VA (conforme alinea b) do n° 3 do artigo 64° do
CIRC) (772) = - 25.000,00 (325.000,00 - 300.000,00)

Resultado tributavel (R.T.):

MVF = 31.950,00

Corregdo VPT/VR = +10.000,00

Correcao VPT/VA = - 25.000,00

R.T. = 16.950,00

Como nota final, importa considerar que, no caso de existir inten¢o de reinvestir,

o valor de realizagio da alienagio ocorridos de ativos fixos tangiveis, na aquisigao,
produgdo ou construgdo de outro ativo fixo tangivel afetos & exploragdo, a diferenga
positiva entre as mais-valias e as menos-valias pode ser considerada apenas em metade
do seu valor para a determinagdo do lucro tributdvel. Além disso, a corre¢ao do VPT
pode nao ser aplicdvel, se o sujeito passivo fizer prova de que o prego efetivamente
praticado nas transmissdes de direito reias sobre bens iméveis foi inferior ao valor
patrimonial tributdrio que serviu de base a liquidagao do imposto municipal sobre as
transmissoes onerosas de imdveis. No entanto, tal prova obriga ao levantamento do
sigilo bancdrio da entidade, bem como dos gerentes e administradores das sociedades
alienantes.
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