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A importancia de (saber) declarar os
rendimentos obtidos com imoveis alienados

@ A Administragio Fiscal (AF)

tem dado sinais de estar forte-
menteempenhada emestabelecer me-
didas de combate a fraude e evasdo fis-
cal.Um dos aspectos com mais impac-
to € o facto de a AF dispor de infor-
magdes sobre as transacgbes de imd-
veis realizadas pelos sujeitos passivos,
oque impossibilita a evasio fiscal que
se detectava nas décadas de 80 ¢ 90.

Embora o Codigo do IRS ja previs-
se 0 envio pelos notdrios ¢ conserva-
dores, dos actos praticados nos seus
cartdrios e conservatorias que fossem
susceptiveis de produzir rendimentos
sujeitos a IRS, esta informagdo era dis-
ponibilizada em suporte papel, o que
implicava que a AF tivesse que tratar
toxla essa informagio para cruzar os
dadas. De tal forma que muitas vezes
o tratamento era preterido ou perdia
aoportunidade.

Desde Outubro de 2004, a infor-
magio proveniente daquelas entida-
des assurne um carécter estratégico no
combatea evasdoe fraude fiscal: o seu
envio passaa ser efectuado em supor-
te informatico permitindo urma sim-
plificagio nos procedimentos e assina-
lavel economia de custos.

Assim, 0s contribuintes devemn ter
presente que o ndo cumprimento das
suas obrigacoes fiscais, nomeadamen-
te a entrega da declaracao dos rendi-
mentos obtidos com a venda de bens
imdveis, dificilmente passara desper-
cebido a AE, que dispde informatica-
mente da informagdo necessiria para
detectar estas praticas.

Assume particular relevo atender
ao prazo de caducidade dodireito a li-
quidagio dos impostos. Este caduca
se a liquidagio ndo for validamente
notificada ao contribuinteno prazo de
quatroanos (salvo sea Lei fixar outro
DPrazo) e conta-se, nos impostos perio-
dicos (IRS,IRC,...) a partir do inicio do
anoseguinte aquele em que teve fugar
o facto tributério. Assim, pode “dor-
mir” tranquilo quem incumpriu até
2002 e ndo foi notificado. Ja quemn pre-
varicou de 2003 em diante deve estar
alerta, pois h4 fortes probabilidades de
receber alguma notificagio da AE

Este breve texto pretende sensibili-
zar os contribuintes para a necessida-
de decumprircomaobrigagdodecla-
rativa referente 4 venda de iméveis -
muitas vezes ignorada e que podera
ter graves consequéncias financeiras.

O anexo G da declaragio modelo
3 do IRS, para estes rendimentos, &
complexo; comecemos entdo por
idenaificar casos em que € obrigatoria
a declaragio dos rendimentos peran-
tea alienacio onerosa de direitos reais
sobre bens iméveis (qualquer destassi-
tuagdes se aplica quer o bem tenha
sido adquirido, doado ou herdado):

*»Transmissdo de fracgdes autono-
mas;

»Transmissdes cle terrenos;

¢ Cedéncia onerosa de posighes
contratuais ou outros direitos ineren-
tes a contratos sobre bens iméveis;

» Transmissdo de parte do imével
em separagdes de facto/divorcios;

+ Alienagdo de um estacionamen-
to auténomo

»Venda onerosa de um direito de
usufruto

» Permuta de bens iméveis

» Bens expropriados

Em qualquer destes casos, a trans-
missio, sendo de valor superior a aqui-
sigio, origina ganhos, que constituem
mais-valias sujeitas a tnbutagio.

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

- MVeVR-(VAXcoef. + EV-+DAQ+ DAL),
sendo -
“MR=valor de realizagdo (valor da verda)
“WA-valordeaquisicio

- ooef,coeficiente de desvalorizac o morie-
EV-encargos comvalorizacdo
DAQ- despesas com a aquisicao
DAL-despesas coma alienagao

Importa agora, identificar o que
cada uma das situagdes acima referi-
das, significa:

Valor de realizagio

Corresponde ao valor de venda (de-
clarado na escritura) ou ao Valor Pa-
trimonial Tributirio atribuido ao imé-
vel se mais elevado. Exemplifiquemos
o queé o valor de realizacio:

+Na cedéncia onerosa de posigdes
contratuais ou outros direitos ineren-
tes a contratos relativos a bens imé-
veis, o valor da cedéncia;

*Na transmissdo de parte doimé-
vel em separagdes de facto/divdreios,
o valor correspondente a quota parte
acordada, normalmente 50% do va-
lor atribuido ao imével;

*Na expropriagio, o valor da in-
demnizagio;

*Na permuta de bens, o valor atri-
buido no contrato aos bens ou direl-
tos recebidos, ou o valor de mercado,
quando aquele ndo exista ou este for
superion acrescidos ou diminuidos,um
ou outro, da importancia em dinhei-
ro a receber ou a pagar.

Valor de aquisicio
Dentro desta definicio, importa dis-
tinguir as varias situagoes possivels:

* Em iméveis adquiridos, o valor
declarado da contraprestacio pela
aquisicao;

»*Emiméveis construidos pelo pré-
prio, o valor de aquisicio correspor:
deao valor patrimonial inscritona ma-
triz. ou ao valor do terreno, acrescido
dos custos de construgio devidamen-

te comprovados, se a soma for supe-
rior aquele

*Em iméveis herdados ou doados,
aquele que tiver sido considerado para
efeito de liquidagio do imposto sobre
as sucessdes ¢ doagoes, actualmente
Trmposto de Selo sobre Transmisses
Gratuitas, excepto nos €asos em que
os bens tenham sido objecto de doa-
a0, isenta daquele imposto, ha menos
de dois anos caso em que se conside-
racomo valor de aquisico o valor pa-
trimonial tributario anterior a doagio;

»Na transmissdo do usufruto,o va-
lor de aquisigio corresponderd ao va-
lor da propriedade apurado de acor-
docomoart. 13.°do IMT.

Encargos com a valorizagioe
despesas com a aquisicio e alienacio
Aavalor de aquisicio acrescem os en-
cargos com a valorizagio dos bens,
comprovadamente realizados nos til-
timos ¢inco anos, e as despesas neces-
sdrias ¢ praticadas, inerentes & aquisi-
¢do e alienacdo de direitos reais sobre
bens imdveis,nomeadamente o Impos-
to Municipal sobre Transmissdes e os
encargos notariais e de registo predial,

O valor de aquisi¢iio, € corrigido pela
aplicagdo de coeficientes de correcgio
monetdrios, publicados em portaria
do Ministro das Finangas, que actua-
lizam o valor de aquisi¢iio de acordo
com a inflagio decorrida.

Nio cabe ao contribuinteapurar o
valor da mais ou menos valia; basta
declarar os valores praticados na tran-
sacgio. A semelhanga do que sucede
com os restarites rendimentos quem
apura a liquidacio de IRS que resulta
emimpostoa pagaroureceber éa AR

Para efeitos de tributacio a mais-
valia apurada serd considerada ape-
nas em 50% do seu valor, isto é
aquando do apuramento apenas seri
englobado metade do rendimento.

Regras de excepgio - Exclusbes
de tributagéio consagradas no CIRS

+ As mais-valias provenientes da
alienagio onerosa de iméveis destina-
dos a habitagio propria e permanen-
te dosujeito passivo ou do seu agrega-
do familiar; se o produto da alienagio
(valor de realizaciio), deduzido do va-
lor em divida de empréstimo contrai-
do para a aquisicio do bem alienado
(excluernese 08 Juros e CULTOS encargos
€ 0s empréstimos para obras) e que se
encontra em divida a data da aliena-
¢Ao, for utilizado na aquisicio de ou-
tro imdvel, de terreno para construcao
ounaampliagiooumelhoramento de
outro imével com o mesmo destino,
situadoem territdrio portugués, a efec-
tuar no prazo de 24 meses contados
da data da venda ou que tenha sido
efectuada nos 12 meses anteriores, sen-
do neste caso o produto da venda uti-
lizado no pagamento dessa aquisigio.
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« s ganhos ou perdas derivados
daalienagio de direitos reais relativos
a {estes ganhos embora ndo se encon-
trem sujeitos a tributagdo deverdo ser
declarados no Anexo G1 a Declara-
¢io modelo 3 do IRS):
©Prédios risticos ou urbanos, com
excepeio de terrenos para construcio,
que tenham sido adquiridos, a titulo

Memorandum

Oneroso ou gratuito, antes de 1 de Ja-
neiro de 1989;

® Terrenos para construgio, adquini-
dosa titulo gratuito ou oneroso, antes

de 9 de Junho de 1965,

Segue-se a elaboragio de um caso
prtico, tendo como base os seguintes
elementos:

Dados

Valor Aguisicao 70.000,00 € 1995
Valor de Realizacio (venda) 20000000 € 2006
Valor em divida a data do empréstimo ant €0 2000000 € )
Nova aquisiio 30000000 2006
Recurso ao crédito para a nova habitacao 170000,00 €

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

VR - valor de realizagdo {valor da venda) 20000000 €
VA - valor de aquisigdo 70.000,00 €
Coef. - coficiente de desvalorizaciio monetdria

{valor obtido na Portaria 429/2006) 133
DAG - despesas com a 'aquisigéo e alienagao 217000 €
vasvala U 10473000€
Tributacdo recai sobre 50% da Mais-valia T 5236500 €
Sobre o valor & tributar aplica-se a taxa de IRS do conjunto

dos rendimentos do agregado (exemplo para uma taxa de 34%) 1780410 €

Se o imével alienado era para habitagdo prépria e permanente e reunir as condi-
coes acima referidas, podemos eliminar parte ou a totalidade da mais-valia apu-

rada ao reinvestir o valor de realizagao.

Valor de realizacdo - valor do emprétimo antigo = valor

que tem que reinvestir 180:000,00 €
Valor rei rvestido =valor da nova aquisicio-recurso

ao crédito { 30000000 - 170.000,00) Reinvestiu 130.00000€
Percentagem de reinvestimento no caso

de reinvestir 130.000,00 € (130.000/180.000) 72.22%
Mais-valia se reinvestir 72,22% 2909167 €
Tributacdo recai sobre 500% da Mais-valia 1454583 €
TX de IRS {exemplo para uma 12xa de 34%) 494558 €

QUADRO 4 - ANEXO G

Quadro 4 - Anexo G

Campos 401 2006

200000€

lor: - Despesas)

1995 70.000€ 217000 €

Identificacao matricial do imcve

Quadro 5 - Anexo G - Reinvestimento

2006

Campo 501

Campo 502 401
Campo 503 2000000 €
Camposoa 13000000€
Campo 506 130.00000 €

Identificagdo matricial do imdvel objecio de reinvestimento




