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JORGE CARRAPICO

CONSULTOR DA ORDEM DOS TECNICOS OFICIAIS DE CONTAS

Tributagio de imoveis em IRC

Com o terminar de mais um perfodo
econémico, iniciam-se os procedimentos
de encerramento das contas, entre os
quais 0 apuramento dos resultados
contabilisticos e a preparagao do
preenchimento das declaragoes fiscais.
Este artigo ird abordar o tratamento
fiscal da venda de iméveis, atendendo
aos procedimentos contabilisticos,
incidindo particularmente nos

aspetos préticos do preenchimento da
Declaragio Modelo 22 e do Mapa de
mais-valias e menos-valias — Modelo 31.
Como nota prévia, advertimos que

a utilizagao da expressao “venda” é
uma simplificaao de linguagem,
pretendendo-se abarcar as transmissoes
onerosas, qualquer que seja o titulo por
que se opere.

Valor patrimonial tributdrio “versus”
mensuragao contabilistica

A partir de 1 de janeiro de 2010, com

a alteragio do CIRC, este normativo
fiscal deixou de obrigar a qualquer
registo contabilistico dos iméveis pelo
Valor Patrimonial Tributdrio (VPT),
atendendo a que estas alteragoes do
CIRC visaram uma clara separagao

das regras fiscais em relagdo as regras
contabilisticas.

O VPT dos iméveis nio deixard de

ser relevante para a determinagio de
resultados tributdveis, mas a partir de
agora o CIRC jd nio exige qualquer
obrigagdo de se registar esse VPT na
contabilidade, devendo essa informagio
apenas constar no dossié fiscal.

Em termos contabilisticos,
independentemente do destino dado
aos iméveis adquiridos ou construidos
(inventdrios, propriedades de
investimento ou ativos fixos tangfveis),
este deverdo ser sempre mensurados
inicialmente pelo respetivo custo de
aquisi¢ao ou custo de produgdo.

Esse custo incluird o preco de compra,
impostos nao reembolsdveis e todos os
custos diretamente incorridos para o
colocar no local e condigoes desejadas
pela entidade. No caso de construgio
propria, esses custos diretos poderao ser
os materiais de construgio, mio de obra
direta aplicada e os gastos gerais da obra.
Como se verifica, o VPT definitivo
determinado pela administracao fiscal
no momento da aquisi¢io ou construgao
do imével ndo serd relevante para o
registo inicial desse imével em termos
contabilisticos, pois essa mensuragao serd
determinada em fungao dos dispéndios e
outros encargos indispenséveis incorridos
pela entidade, com o objetivo de obter
o controlo desse ativo para conseguir
beneficios econémicos futuros pela
respetiva realizagdo.

Para a determinagio do resultado
tributdvel, no momento da venda do
imével, deverd ser considerado o VPT
definitivo, quando este for superior ao
custo de aquisigao ou ao valor de venda.
Assim, se o rédito de vendas do

imével for inferior ao VPT definitivo
determinado por essa venda, a entidade
vendedora deverd acrescer no campo
745 do Quadro 07 da Modelo 22

a diferenca positiva entre esse valor

de venda e o referido VPT atribuido
pelas finangas. Se o custo de aquisicao
do imével, contabilizado de acordo
com os procedimentos contabilfsticos
mencionados, e aceites em termos
fiscais, for inferior ao VPT definitivo
determinado no momento da aquisi¢ao
desse imével, a entidade, enquanto
adquirente, deverd deduzir no campo 772
do Quadro 07 da Modelo 22 a diferenca
positiva entre o VPT definitivo e o custo
de aquisi¢ao do imével (determinado em
termos fiscais).

Esta dedugao ao lucro tributdvel, relativa a
diferenca positiva entre o VPT definitivo
determinado na data da aquisigdo ¢ o
custo de aquisi¢ao do imével, deverd
apenas ser efetuada no perfodo em que
ocorrer a venda do imével.

Determinagio de mais-valias e menos-
-valias fiscais

No caso da alienagao de iméveis,
classificados como ativos fixos tangiveis
ou propriedades de investimento, deverd
ser determinada a mais ou menos-valia
fiscal, que serd dada pela diferenga

entre o valor de realizaco, liquido

dos encargos que lhe sejam inerentes,

e o valor de aquisi¢io deduzido das
perdas por imparidade, bem como das
depreciagbes ou amortizagoes aceites
fiscalmente.

O valor de realizagio serd o valor da
contraprestagio recebida ou a receber,
que deverd ser liquido dos encargos
diretamente relacionados com a
alienagao do imével (despesas com a
alienagio do imével, nomeadamente
despesas com a conservatdria e outras
semelhantes da responsabilidade da
entidade que estd a vender).

O valor de aquisigio deduzido das
perdas por imparidade e depreciagoes
acumuladas aceites fiscalmente serd
determinado pelo custo de aquisigao

do imével (determinado em termos
fiscais), deduzido das depreciagoes e
perdas de imparidade aceites fiscalmente,
podendo ser atualizado pelo coeficiente
de desvalorizagao monetdria, se tiverem
decorrido pelo menos dois anos da data
de aquisi¢do até A data da alienagdo.
Conforme referido acima, se o VPT,
determinado no momento da alienagio
¢ no momento de aquisi¢ao do imével,
for superior ao valor da alienagao e ao
custo de aquisigao, respetivamente, esse
valor deverd ser relevante fiscalmente
para a determinagio da mais ou menos
valia fiscal. A obrigatoriedade de
consideragio do VPT (quando superior)
na determinagio da mais ou menos-
valia fiscal, implicard um tratamento
especifico no preenchimento da Modelo
22 e do Mapa de mais-valias ¢ menos-
valias — Modelo 31.

Este tratamento especifico implicard

a separacio dos montantes das mais-
-valias (ou menos-valias) e das eventuais
diferengas positivas do VPT no
preenchimento da Modelo 22, com o
objetivo de apurar o resultado tributdvel
influenciado por esse VPT.

Pressupondo que existe um ganho
contabilistico e uma mais-valia fiscal pela
alienagdo do imével, o preenchimento
do Quadro 07 da Declaragao de
Rendimentos Modelo 22 poderd ser:

- Incluir o valor da mais-valia fiscal

no campo 739 (a acrescer), se nao
existir intengao de reinvestir o valor

de realizagdo (sem consideragio pelo
montante do VPT definitivo da venda e
da compra);

- Incluir metade (50%) do valor da mais-
-valia fiscal no campo 740 (a acrescer),
se existir intengao de reinvestir o valor
de realizagdo (sem consideragio pelo
montante do VPT definitivo da venda e
da compra);

- Incluir a diferenca positiva entre VPT
definitivo do imével e o valor constante
do contrato (valor de realizagio da
escritura) no campo 745 (a acrescer), se
tal acontecer;

- Incluir o valor da mais-valia
contabilistica no campo 767 (a deduzir);
- Incluir a diferenga positiva entre o valor
patrimonial tributdrio (VPT) definitivo
do imével e o valor de aquisi¢ao do imével
(se adquirido em ou apés 2004) no campo
772 (a deduzir), se tal acontecer;

No preenchimento do mapa de mais-
-valias e menos-valias - Modelo 31
também nio deverdo ser incluidos os
montantes do VPT definitivo, ainda que
sejam superiores ao valor de realizagio e
a0 custo de aquisigao.

De acordo com as instrugdes do Modelo
31, o preenchimento poderd ser:

- Coluna 2 — incluir o valor de
realizagao, liquido das despesas
incorridas com a venda do imével
(despesas notariais ou de conservatéria,
da responsabilidade da entidade que
estd a vender) (sem consideragio pelo
montante do VPT definitivo da venda);
- Coluna 3 — incluir o valor de aquisigao
determinado em termos fiscais (sem
consideragio pelo montante do VPT
definitivo da compra);

- Coluna 5 — poderd ser idéntico

a coluna 3, quando nao existirem
diferengas para o montante aceite em
termos fiscais;

- Coluna 6 — incluir as depreciagoes e
perdas por imparidade reconhecidas em
termos contabilfsticos;

- Coluna 10 — incluir as depreciagoes e
perdas por imparidade aceites em termos
fiscais.

O objetivo de preenchimento deste
mapa serd permitir o controlo dos
valores inscritos nos campos do Quadro
07 da Modelo 22 para a determinagio
das mais ou menos valias fiscais, que nio
incluem o efeito do VPT, ainda que este
seja de montante superior.




