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as mais-valias
quando vende
a sua casa

Um bom planeamento fiscal e financeiro sobre o cdlculo das mais-valias obtidas através da alienaciio
de imdveis, pode ser de extrema utilidade para qualquer sujeito passivo. Saiba como determinar

a existéncia de eventuais ganhos e a respectiva incidéncia de tributacio, através deste guia.

A partir da proxima sexta-feira, podera consultar em www.negocios.pt, uma versio mais detalhada
desta anilise e esclarecer eventuais duvidas.

0s incrementos patrimoniais constituem
uma das categorias de rendimentos
referidas no Cadigo do IRS, a categoria
G, sujeitas a imposto e onde se incluem
os ganhos gerados pela venda de
imdveis pertencentes ao patrimanio
particular do sujeito passivo do imposto.

Avenda de qualquer imovel
(terreno, prédio, fraccdo, etc.)
pertencente a esfera pessoal de um
contribuinte (mesmo que, eventual-
mente, detido em compropriedade com
outrem) é sempre susceptivel de gerar
um ganho submetido a imposto.

A mais-valia estd associada a uma
vantagem econémica, a um
acréscimo do rendimento, seja ele
real (quando hd a transmissdo) ou
presumido (quando acorre afectagdo
a uma actividade empresarial).

Importa determinar em que
momento se considera o ganho
efectivamente obtido para efeitos de
inclusdo no rendimento global do
beneficidrio e posterior tributagdo do
mesmo.

Regra geral, o ganho considera-se
obtide no momento da pratica dos
actos referidos, ou seja, na data da
venda do imével. Existem, contudo,
algumas excepgdes. Uma delas é o
caso em que a tradicdo (uso efectivo)
do imovel ocorre antes da data da
assinatura do contrato de compra e
venda ou de troca.

Quando, numa relagdo de
confianga entre as partes, se verifique
a entrega da chave pelo promitente
vendedor ao promitente adquirente,
antes da assinatura do contrato de
compra e venda do bem, serd o

momento da entrega da chave ou de
tradicdo do imével, em que se
considera obtida a mais-valia. Esta
regra tem inerentes objectivos de
combate a fraude e evasdo fiscal.

A ocorrer esta situagdo, sera
também este 0 momento em que se
dd a sujeicdo a IMT - Imposto
Municipal sobre Transacgbes
Onerosas de Imoveis.

Outra excepgdo é o caso de
afectagdo de quaisquer bens do
patriménio particular a actividade
empresarial e profissional (categoria
B doIRS).

Neste caso especifico, o ganho sé
se considera obtido no momento da
posterior alienagdo onerosa dos
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bens em causa ou da ocorréncia de
outro facto que determine o
apuramento de resultados em
condigbes analogas, por exemplo,
um sinistro ou a reafectacao ao
patriménio individual.

Podemos distinguir duas fases na
qualificacdo do ganho inerente a um
bem imével que seja afecto do
patrimonio particular a actividade
empresarial ou profissional e vice-
-versa.

Quando determinado contribuinte
afecta um imdvel do seu patriménio
particular a sua actividade
empresarial ou profissional e,
posteriormente, vende este imavel, a
mais-valia que obtém devera ser
repartida pelas duas categorias de
rendimentos (8 e G) e sujeitas a
englobamento, segundo as regras
previstas para cada uma delas, mas
apenas na altura em que ocorre a
alienacao do imdvel ou outro facto
andlogo.

O valor a considerar no momento
da afectagao serd o de mercado a
esta data, que sera considerado valor
de realizacdo para a determinagdo
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da mais-valia da categoria G e,
simultaneamente, valor de aquisicdo
para a determinagdo da mais-valia da
categoria B.

Se, ao invés de alienar o imdvel
quando este esta afecto a actividade
empresarial ou profissional, o
contribuinte o desafecta e este
retorna para o seu patrimonio
particular, entdo, havera lugar a
tributacdo da mais-valia gerada (de
forma idéntica a anterior), ainda que
ndo ocorra a transferéncia da
propriedade juridica da imavel.

As mais-valias resultam da
diferenca positiva entre o valor de
realizagdo e de aquisicdo do bem.
Se o valor obtide for negativo,
temos uma menos-valia.
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Como encontar o ganho

ou perda obtido?

As mais ou menos valias obtém-se
mediante a aplicagdo da seguinte
formula:

MV/mv = VR - (VA x coef. + EV +
DAQ + DAL), sendo

VR - valor de realizacio
VA - valor de aquisigdo

Coef. - coeficiente de desvalorizagdo
monetaria

EV - encargos com valorizagdo
DAQ - despesas com a aquisicao
DAL - despesas com alienagdo

0 que é o valor de aquisicio?

0 Cédigo do IRS define o que se
considera “valor de aquisi¢do” do
imovel ponderando as possiveis
formas de propriedade ou posse do
bem, consoante este tenha ocorrido
a titulo oneroso, a titulo gratuito,
por construgdo propria, etc.
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Como se define gquando a
aquisicdo foi feita a titulo
oneroso?

Se o imével foi adquirido a titulo
oneroso, considera-se valor de
aquisicao aquele que serviu para
efeitos de liquidado de IMT (anterior
Imposto Municipal de SISA), ou, ndo
tendo havido lugar a liquidagdo, o
valor que Ihe serviria de base caso
fosse devido, determinado de
harmonia com as regras desse
imposto.

E se aquisicdo foi feita

a titulo gratuito?

Nas situagdes em que o imavel se
torna propriedade de determinado
sujeito passivo sem que ocorra o
dispéndio de qualquer quantia, isto €,
a aguisicao ocorre a titulo gratuito
{por exemplo por doagdo ou por
heranga), considera-se valor de
aquisicdo aguele que serviu de base
a liquidacao do Imposto do Selo. Nao
tendo havido lugar a liquidacdo deste
imposto, deve considerar-se, da
mesma forma, o valor gue Ihe
serviria de base caso fosse devido, de
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harmonia com as regras préprias de
célculo do respectivo imposto.

Por exemplo, determinado
contribuinte herdou (jd apés a
entrada em vigor do Codigo do IRS)
um prédio com quatro apartamentos,
com um artigo Unico de inscricdo na
matriz. Iniciou o processo de
constituicao de propriedade
horizontal, procedimento que
originou um nove valor de avaliagdo
do bem, sobre o qual tem sido
calculado IMI - Imposto Municipal
sobre Imdveis (anteriormente
Contribuicdo Autdrquica). Na venda
deste imdvel, o valor de aquisicio a
considerar sera aquele sobre o qual
foi liquidado Imposto do Selo na data
da heranga, ou, caso ndo tenha
havido liquidacdo do imposto, o valor
que serviria de base a sua liguidagdo.
0 novo valor de avaliagdo atribuido
aos bens na data da constituicio da
propriedade horizontal é irrelevante
para o calculo da mais-valia obtida
com a alienagao.

E quando o imdvel foi construido
pelo préprio sujeito passivo?

No caso de construcao desenvolvida
ou a cargo do prdprio sujeito passivo
proprietario do mesmo, o valor patri-
monial do imdvel quando concluido
corresponde ao que estiver inscrito na
matriz ou ao valor do terreno, acresci-
do dos custos de construgdo devida-
mente comprovados, se superiores ao
primeiro.

Por exemplo, determinado
contribuinte adquiriu um terreno
para construgdo de habitagao propria
em 2003 no valor de 50 mil euros,
tendo procedido a construcao do
imével cujos custos ascenderam a
150 mil euros, devidamente
comprovados.

A conclusdo da pbra e
consequente inscricao na matriz
ocorreu no ano de 2008, tendo-lhe
sido atribuido um valor patrimonial
de 210 mil euros.

0 valor de aquisicao a considerar
no calculo das mais-valias decorrentes
da alienagao do imdvel, que ocorre
em 2009, sera de 210 mil euros,

correspondendo ao valor patrimonial
atribuido, ja que o valor do terreno
adicionado dos custos devidamente
comprovados ndo é superior a este,

Qual é o “valor de aquisi¢io”
quando ha afectagio de imével

de actividade empresarial ou
profissional ao patriménio
individual?

Quando ocorre a transferéncia de um
bem que estava afecto a actividade
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empresarial ou profissional
(categoria B) para o patriménio
individual, considera-se gue o valor
de aquisico nesta fase é o valor de
mercado a data da transferéncia.
Assim, quando, numa fase posterior,
se proceder a alienacdo do bem,
apurar-se-a Uma mais ou menos-
valia, na categoria G, tendo por base
o valor de realizagdo e o valor de
aguisicdo considerado para este
Liltimo, nos termos descritos
anteriormente.

Oqueéa monetaria?
Quando tiverem decorrido mais de
24 meses entre a data da aquisicao e

adata da alienagdo ou afectacao do
imével, o valor de aquisicdo devera
ser corrigido mediante aplicagdo dos
coeficientes de desvalorizagdo
monetaria anualmente fixados por
Portaria do ministro das Financas.

Para os imdveis alienados durante
0 ano de 2008, deverdo ser aplicados
os coeficientes fixados pela Portaria
.2 362/2008, de 13 de Maio.

Que despesas e encargos acrescem
ao “valor de aquisi¢do™?

Ao valor de aquisicao, determinado
nos termos referidos, acrescem os
encargos suportados com a
valorizagdo dos imoveis realizados
nos (ltimos cinco anos, desde que
devidamente documentados, bem
como as despesas em que o sujeito
passivo incorreu, inerentes ao proprio
processo de aquisicdo e de alienacdo.

Sdo encargos com a valorizagdo
dos bens todas as despesas referentes
a obras de beneficiacdo de imdveis,
como por exemplo, a reparacao de
telhados, a impermeabilizacao dos
edificios, obras de restauro oua
instalacdo de um sistema de ar
condicionado, por exemplo.

Em relacdo as despesas
necessarias e efectivamente
praticadas, inerentes a aquisicao e
alienacéo, basicamente, o que nelas
se pode incluir serd o IMT, 0s custos
notariais e de registo e as despesas
de mediagao imabilidria.

O que é o valor de realizagio?
Também aqui havera que ponderar a
situagdo especifica em que se
procedeu a transmissao do imavel,
considerando que o valor de
realizagdo serd, em termos gerais, 0
da contraprestagao obtida.

Na venda do imédvel,

qual é o valor de realizagdo?
Quando ocorre a transmissdo do
imovel por contrapartida de meios
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monetdrios (situagdo mais comum) o
valor de realizacdo corresponde a
contraprestacao obtida ou a obter do
adquirente. No entanto, se o valor
considerado para efeitos de
liquidagdo de IMT - ou o que devesse
ser considerado, caso ndo tenha
havido lugar a esta liquidagdo - for
superior ao valor da contraprestagdo,
serd aquele a considerar.

E no caso de troca ou permuta?

No caso de troca ou permuta, o valor
a considerar como de realizagao serd
aquele que for atribuido no contrato
aos bens ou direitos recebidos, ou 0
seu valor de mercado se este for
superior, acrescido ou diminuido de
importdncias em dinheiro que sejam
recebidas ou pagas.

Tal como acontece no caso em
que o recebimento é feito
exclusivamente em meios
monetarios, quando o valor a
considerar para efeitos da liquidagao
do IMT for superior, sera este o
considerado para determinar o valor
da mais-valia.

Ainda uma referéncia as situacdes
em que a troca seja efectuada por
bens futuros, como seja, por
exemplo, a transmissdo de um
imével por outro a construir, que,
determina o Cédigo do IRS, deverdo
ser reportadas a data da celebragdo
do contrato, ainda que o imovel
recebido em troca venha a acontecer
num momento posterior.

E quando ha expropriacio?
Quando determinado imdvel deixa de
ser propriedade de um individuo por
expropriagao, o valor a considerar a
titulo de valor de realizacao para
efeitos de determinacdo da mais ou
menos-valia, devera ser o valor da
indemnizagdo recebida. Também
aqui é relevante a determinagdo do
valor sobre o qual é efectuada a
liquidagdo do IMT, pois se superior,
prevalece este sobre aquele.

E quando ha afectagdo de iméveis
do patrimdnio individual a
actividade empresarial ou
profissional?

Neste caso, o valor de realizagdo a
considerar serd o de mercado a data
da transferéncia ou afectagdo.

Nao serd demais relembrar aqui
que, embora exista mais-valia nesta
fase, no ambito da categoria G, a
mesma so se considera obtida no
momento da posterior alienagdo ou
da ocorréncia de outro facto que
determine o apuramento de
resultados em condicbes andlogas.





