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Obrigacoes declarativas
na venda de imoveis

Emtempodecrise econémica, aAdministragio
Fiscal é fortemente pressionada paraadoptar to-
das as medidas decombate & fraude e evasioque
permitam oaumento da receita. Porexemplo,a
trocade informagdes entre osvariosservicosda
administragio publica sobre as transacgdes de
imoveis realizados pelos sujeitos passivos con-
tribuiu para lutar contraaevasiotiscal que se de-
tectava nas décadas de 80 e90.

Apesar do Cédigo do TRS ja prever, desde a
suacriagfio, o envio pelos notérios, conservado-
res,dos actos praticados nosseus cartorios e con-
servatdrias que fossem susceptiveisde produzir
rendimentos sujeitosa IRS, estainformacao era
disponibilizada em suporte papel, o que impli-
cavaqueaAdministracio Fiscal tivesse que tra-
tartodaessa informacio parapoder proceder ao
cruzamento de dados. Desta dificuldade resul-
tava que muitas vezes o tratamento era preteri-
doouperdiaaoportunidade.

A partir de Outubro de 2004, a informacio
proveniente daquelasentidades assumeumca-
récter estratégico no combate 4 evasoe fraude
fiscal: 0 seu envio passa a ser efectuado em su-
porte informatico permitindo uma simplifica-
¢iio nos procedimentos dessas entidades euma
assinaldvel economia de custos,

Face ao referido, é importante ter presente
que o nio cumprimento das obrigacoes fiscais,
nomeadamente aentregadadeclaraciodos ren-
dimentos obtidos com avendade bensiméveis,
seja por desconhecimento daobrigagéo ou pelo
simplesfacto de serum persistente habitoesca-
paratributagfio, dificilmente passard desperce-
bido & Administragéo Fiscal que dispdede ferra-
mentas informaticas paradetectar ageneralida-
de das praticas que envolvem transacgdes de
imoveis.

Sobre este assunto, assume particular rele-
vo atender ao prazo de caducidade do direito &
liquidagdo dos impostos. O direito de liquidar
os tributos caduca se a liquidagéo néo for vali-
damente notificadaao contribuinte no prazode
quatro anos, salvo se a lei fixar outro prazo. O
prazode caducidade conta-se, nosimpostos pe-
riddicos (IRS, IRC....) a partir do inicio do ano
seguinte aquele em que teve lugar o facto tribu-
tario.

Assim, poderi ficar tranquilo quem ndocum-
priuo deverde liquidacdo do imposto até 2005
e nio foi, até a data, notificado. Quem prevari-
cou nos anos de 2006 em diante devera estar

alerta, pois devera receber alguma notificagio
por parte do Fisco.

Com este artigo pretende-se sensibilizar os
contribuintes para a necessidade de cumprira
obrigagiodeclarativareferente avendade imd-
veis, muitas vezes ignoradae que poderatergra-
ves consequéncias financeiras.

Contudo, entende-se, num certo sentido, a
dificuldade que oscontribuintes témemidenti-
ficar as situagdes sujeitas a tributagao e o cum-
primento das obrigages declarativas:oanexo G
da declaragio modelo 3 do TRS é um documen-
to complexo e de dificil preenchimento.

Para esclarecimento, comecemos por iden-
tificar vérios casos emque é obrigatdriaa decla-
ragiodosrendimentosperante aalienagioone-
rosa dedireitos reais sobre bensimdveis, perten-
centes ao patriménio particular do respectivo
proprietario, (quer o bem tenhasido adquirido,
doado ou herdado), como sejam:

- Transmissdo de fracgdes autdnomas;

- Transmissoes de terrenos;

- Cedéncia onerosa de posigdes contratuais ou ou-
tros direitos inerentes a contratos relativos a bens
imaveis;

- Transmissao de parte doimdvel em separagdes de
facto/divorcios;

- Alienagdo de um estacionamento autanomo ;

- Venda onerosa de um direito de usufruto;

- Permuta de bens imaveis;

- Bens expropriados.

Em qualquer destescasos,asuatransmissio,
sendode valorsuperioraaquisigiio, originaren-
dimentos. Estes ganhos obtidos constituem
mais-valias sujeitas a tributagio.

Em concreto a mais-valia resultante da
alienacdo de direitos reais sobre bens
iméveis é dada por:

MV =VR - (VA x coef. + EV + DAQ + DAL), sendo
VR - valor de realizagdo (valor da venda)

VA - valor de aquisicio

Coef. - coeficiente de desvalorizagio monetdria
EV - encargos com valorizagao

DAQ - despesas com a aquisicdo

DAL - despesas com a alienagdo

Importa agora, identificar o que cada uma
das situacdes acima referidas, significa:
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VALOR DE REALIZACAO
Este valor correponde aoo valor de venda (de-
clarado na escritura) ou ao Valor Patrimonial
atribuido ao imdvel se mais elevado.
Atendendo assituagdes anteriormente enu-
meradas, passiveis deserem tributadas, impor-
ta pormenorizar o que é considerado comova-
lor de realizagio para alguns dos casos especias
como sejam:

- Na cedéncia onerosa de posigdes contratuais
ou outros direitos inerentes a contratos relati-
vos abens imdveis, o valor da cedéncia;

- Natransmissiode parte do imével em separa-
goes de facto/divarcios, o valor corresponden-
te 4 quota parte acordada, normalmente 50%
dovalor atribuido ao imavel;

- Naexpropriagio, o valor daindemnizagio;

-Napermutade bens, o valor atribuidono con-
trato aos bens ou direitos recebidos, ou o valor
de mercado, quando aquele nio exista ou este
for superior, acrescidos ou diminuidos, um ou
outro, daimportanciaemdinheiroareceberou
apagar.

VALOR DE AQUISICAO
Dentrodestadefiniciioimportadistinguiras va-
rias situagdes possiveis de ocorrer:

- Em imdveis adquiridos, o valor declarado da
contraprestagio pela aquisi¢io;

- Em iméveis construidos pelo praprio, o valor
de aquisic@io corresponde ao valor patrimonial
inserito na matrizou ao valor do terreno, acres-
cido dos custos de construgio devidamente
comprovados, se a soma for superior aquele;

- Em imédveis herdados ou doados, aquele que
tiver sido considerado paraefeito de liquidagio
doimposto sobre as sucessdes e doagdes, actual-
mente Imposto de Selo sobre Transmissoes
Gratuitas, excepto nos casosemque osbenste-
nhamsido objectode doagao, isentadaquele im-
posto, ha menos de dois anos caso em que se
considera comovalorde aquisi¢io o valor patri-
monial tributério anterior & doagéo;

- Na transmissio do usufruto, o valor de aquisi-
¢ocorresponderd aovalor da propriedade apu-
rado de acordo com o estabelecido no art. 13.°
doIMT.

ENCARGOS COM A VALORIZACAO E DESPESAS COMA
AQUISICAO E ALINEACAD

Aovalor de aquisi¢io acrescem osencargos com
avalorizacio de bens, comprovadamente reali-
zadas nos liltimos 5 anos, e as despesas necessa-
riase efectivamente praticadas, inerentes i agui-
sicio e alineagdo de direitos reais sobre bens
iméveis, nomeadamente o Imposto Municipal
sobre Transmissdes e os encargos notariaise de
registo predial.

O valor de aquisigdo, € corrigido pela aplicagéo
do coeficiente de correcgiio monetirio, publica-
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dos em portaria do ministro das Finangas, que
tem comoobjectivo actualizar o valor de aquisi-
¢iode acordo comainflagio decorrida.

Nio cabe ao contribuinte apurar o valor da
maisou menosvaliaresultante da alienagio, bas-
ta declarar os valores praticados na transaccfo.
A semelhanga do que sucede com os restantes
rendimentos quem apura a liquidacfio de IRS
que resulta em imposto a pagar ou receber é a
Administragiio Fiscal.

Para efeitos de tributagéio, a mais-valia apu-
rada pelos Servigos da Administragfio Tributa-
ria sera considerada apenas em 50% do seu va-
lor, isto é, aquando do apuramento apenas sera
englobado metade do rendimento.

Regras de excepgdo
- Excluses
de tributacao

0 Codigo do IRS exclui de tributagio:

- As mais-valias provenientes da alienagio one-
rosade imdveis destinados a habitacdo propriae
permanente do sujeito passivo ou do seu agrega-
do familiar, se o produto da alienago (valor de
realizagiio), deduzidodovaloremdividade em-
préstimo contraido paraaaquisi¢iodobemalie-
nado (excluem-se os juros e outros encargos,
bem como os empréstimos para obras) e que se
encontraem divida & data daalienagdo do imo-
vel, for utilizado na aquisicdo de outroimdvel, de
terreno para construgio de imével ou na cons-
trugdo, ampliagio ou melhoramento de outro
imaével exclusivamente com o mesmo destino,
situado em territorio portugués, a efectuar no
prazo de 24 meses contados dadatadavendaou
que tenhasido efectuada nos 12 meses anterio-
res, sendo neste caso o produtodavenda utiliza-
do no pagamento da referidaaquisi¢ao.

-Osganhos ouperdas derivados daalienagiode
direitos reais relativos a (estes ganhos embora
nio se encontrem sujeitos a tributacio deverdo
obrigatoriamente ser declaradosno Anexo G124
Declaragio modelo 3 do IRS):

a) Prédios risticos ou urbanos, com excep-
¢io de terrenos para construgdo, que tenham
sido adquiridos, atitulo onerosoougratuito, an-
tes de 1 de Janeiro de 1989;

b) Terrenos paraconstrugio, adquiridos a ti-
tulo gratuitoouoneroso, antes de 9de Junho de
1965,
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