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o exercicio de uma atividade

econdmica, as entidades podem

recorrer a instalagdes proprias
ou alheias. No caso especial dos iméveis
alheios, a sua utilizagao implica muitas
vezes a realizagdo de obras de adaptacio,
manutengao ou conservagao.
Este artigo tem como objetivo clarificar
o tratamento contabilistico e fiscal
das benfeitorias realizadas em imdveis
alheios.
O conceito de benfeitorias estd
consagrado no art.® 216.° do Cédigo
Civil(CC), estabelecendo que «[c]
onsideram-se benfeitorias todas as
despesas feitas para conservar ou
melhorar a coisa», podendo essas
benfeitorias ser necessdrias, tteis ou
voluptudrias. E ainda”[s]ao benfeitorias
necessdrias as que tém por fim evitar
a perda, destruigdo ou deterioragio
da coisa; uteis as que, nao sendo
indispensdveis para a sua conservagao, lhe
aumentam, todavia, o valor; voluptudrias
as que, nio sendo indispensdveis para a
sua conservagio nem lhe aumentando
o valor, servem apenas para recreio do
benfeitorizante».
Aqueles que efetuarem benfeitorias
sobre bens alheios tém direito a ser
indemnizados pelo respetivo proprietdrio
nos termos aplicdveis ao enriquecimento
sem causa. Estdo, nessa situa¢io, os
casos em que o CC prevé expressamente
o direito a indemniza¢do, como sdo as
situagdes do arrendatdrio de prédio que
efetue benfeitorias no prédio locado (art.o
1074.2 n.c 5 do CC), do usufrutudrio
(art.c 1450.° do CC), do comodatirio
(art. 1138.2 do CC) ou do possuidor
(art.c 1273.0 do CC).
A benfeitoria consistird num
melhoramento em imével alheio, em
consequéncia de uma relagio ou vinculo
juridico.
Por vezes, os contratos estipulam que,
no seu término, os iméveis tém de ser
entregues tal como se encontravam no
infcio da sua celebragdo, o que significa
que devem ser retirados ou destruidos
todos os bens ou obras, amoviveis,
ou nio, de adaptacio necessdrios ao
funcionamento da entidade. Noutros
casos, fica estabelecido que quaisquer
benfeitorias ou melhoramentos transitam
para o proprietdrio no momento da
resolugdo do contrato, mediante uma
compensagao ou mesmo a titulo gratuito.
Se essas benfeitorias no edificio alheio
forem consideradas como necessdrias a
conservagio, ou Uteis por permitirem
uma valorizagio do imével, existe
o direito a uma indemnizagio pela
respetiva entrega do imével ao
proprietdrio. Por outro lado, se essas
benfeitorias forem consideradas como
supérfluas, ndo existird, & partida, direito
a qualquer indemnizagio.
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Benfeitorias em imovel albheio

Em termos contabilisticos, quando um
sujeito passivo (empresa ou empresdrio
com contabilidade organizada) realiza,
em imével alheio, obras de adaptagdo a
atividade ou de manutengio/conservagio,
ainda que somente durante o perfodo
do contrato, estaremos perante um ativo
fixo tangivel, desde que cumprida a
definigdo prevista na norma contabilistica
e de relato financeiro 7 — «Ativos fixos
tangiveis».

No momento da cessagao do contrato,
que permitiu a utilizagdo do imével
alheio, no que se refere as benfeitorias
(obras e outros itens nio amoviveis),

hd que proceder ao respetivo
desreconhecimento”.

O desreconhecimento dessas obras,
quando as mesmas ainda apresentem
valor liquido contabilistico (quantia
escriturada), poderd implicar o
reconhecimento de um ganho ou perda
(mais ou menos-valia) nos resultados

do perfodo, correspondendo 4 diferenca
entre o valor de realizaco liquido
(proventos liquidos da aliena¢io) e a
quantia escriturada do item de ativo

fixo tangivel 4 data da resolugio desse
contrato.

A quantia escriturada resulta da
diferenca entre o custo de aquisi¢ao

das benfeitorias (ou eventualmente da
quantia revalorizada) e o montante das
respetivas depreciagbes acumuladas e
perdas por imparidade acumuladas.
Existindo uma contrapartida, isto ¢,
estando previsto o pagamento de uma
contraprestagao/indemnizagio pelas
obras/benfeitorias, esse montante
corresponderd ao valor de realizagio
(eventualmente deduzido dos custos
diretamente relacionados com a
obtengdo desse valor de realizagao) para
a determinagio da mais ou menos valia
associada ao desreconhecimento da
quantia escriturada do item de ativo fixo
tangvel.

Em termos fiscais, designadamente em
imposto sobre o rendimento das pessoas
coletivas (IRC), hd que determinar
também as mais ou menos-valias fiscais®.
A mais ou menos-valia fiscal ¢
determinada pela diferenca entre o valor
de realizagio, liquido dos encargos que
lhe sejam inerentes, e o valor de aquisi¢ao
deduzido das perdas por imparidade e
das depreciagbes ou amortizagdes, aceites
fiscalmente.

O valor de realizagao ¢ dado pelo valor
da contraprestagio recebida ou a receber,
que deve ser liquido dos encargos
diretamente relacionados com a alienagio
das obras.

O valor de aquisi¢ao serd determinado
pelo custo de aquisi¢do do ativo

fixo tangivel, incluindo as despesas

1 - Paragrafo 66 a 71 da NCRF 7
2 - Artigos 46.° a 48.° do CIRC.

Aqueles que efetuarem benfeitorias sobre bens alheios tém
direito a ser indemnizados pelo respetivo proprietdrio nos
termos aplicdveis ao enriquecimento sem causa

diretamente relacionados com a
aquisi¢ao, deduzido das depreciagdes

e perdas por imparidade aceites
fiscalmente. O valor, assim determinado,
serd ainda atualizado pelo coeficiente de
desvalorizagio monetdria, desde que 2
data da transmissao tenham decorrido
pelo menos dois anos desde a data da
aquisigao.

Atendendo a que apenas as mais ou
menos-valias fiscais s3o relevantes para a
determinagao do lucro tributdvel, haverd
que proceder s respetivas corregoes
fiscais, nomeadamente retirando a

mais ou menos-valia contabilistica e
incluindo a mais ou menos-valia fiscal,
nos respetivos campos do quadro 07 da
Modelo 22.

Serd importante destacar que, quando
ndo existe qualquer valor de realizagdo
(ou este seja meramente marginal),

do desreconhecimento poderd resultar
uma menos-valia fiscal. Quando tal
acontecer, poderd estar em causa a sua
aceitagao fiscal, pelo que serd prudente,
o cumprimento dos procedimentos
utilizados para desvalorizagoes
excecionais®.

Contudo, s6 fard sentido falar-se nestes
requisitos, se for possivel demonstrar

que as benfeitorias realizadas cumprem

os critérios gerais em sede de IRC para

a dedugdo de gastos. Para que este gasto
seja fiscalmente dedutivel terd de ser
examinado em fungdo da sua aptiddo para
obter ou garantir os rendimentos sujeitos
alRC.

No que se refere ao imposto sobre o
valor acrescentado (IVA), tem sido
entendimento da autoridade tributdria

¢ aduaneira (AT)* que o imposto que
onerou a aquisi¢do de determinados
bens e servigos seja dedutivel, apenas,
quando forem utilizados na realizagao de
operagoes tributdveis decorrentes da sua
atividade e desde que cumpra as demais
condigdes inerentes do cédigo do IVA,
nomeadamente os requisitos de faturagdo.
Caso o imével relativamente ao qual
houve dedugio do imposto que onerou
as respetivas despesas de investimento
com ele relacionadas deixe de estar afeto/
destinado 2 realizagao de operagdes

3 - Artigo 31.°-B do CIRC.

4 - Processo: n.° 11497, por despacho de 2017-
03-23, da diretora de Servigos do IVA, por subde-
legacao da diretora-geral da Autoridade Tributéria
e Aduaneira - AT.

tributdveis, haverd lugar s respetivas
regularizagdes do IVA anteriormente
deduzido, de uma s6 vez, pelo perfodo
ainda nio decorrido, as quais devem
constar da declaragio do tltimo periodo
a que respeita’.

Por outro lado, 4 semelhanga do j4
referido, aquando da restitui¢ao do
imével ao proprietdrio, serd necessdrio
apurar se existe, ou n2o, uma transmissao
das benfeitorias que foram realizadas para
a esfera do beneficidrio.

A ser o caso, hd que apurar se esta
transmissao ¢ efetuada a titulo gratuito
ou oneroso, havendo, em qualquer dos
casos que proceder a respetiva liquidacao
de imposto.

Existindo uma “transmissao” onerosa
dessas benfeitorias para o proprietdrio

do imével, para as quais ¢ estabelecido
um contravalor, hd que proceder 2
liquidagdo do IVA, sobre o mesmo. O
valor tributdvel deve ser o montante

da contraprestagio a receber do
proprietdrio pela entrega das benfeitorias,
sem prejuizo da aplicagdo das regras
especificas, caso existam relagoes
especiais® entre as partes do negdcio.

Se ndo existir um montante de
contraprestagao pela “transmissao”

dessas benfeitorias, haverd que proceder
a liquidagdo do IVA sobre o valor dessa
transmissdo a titulo gratuito. Nesse

caso, o valor tributdvel serd o prego de
aquisi¢ao dos bens ou de bens similares,
ou, na sua falta, o prego de custo,
reportado a0 momento da realizagio das
operagbes’. O imposto poderd nio ser
repercutido ao adquirente (proprietdrio
do imével), devendo ser liquidado através
de documento interno que inclua apenas
a data, natureza da operagio, valor
tributdvel, taxa de imposto aplicdvel e
montante do mesmo.

Refira-se, por fim, que existindo de

facto um “abate” das obras (por exemplo
nas situagdes em que fica definido
previamente no contrato que o imével
terd de ser restituido nas mesmas
condigoes em que foi entregue) entdo nio
haverd liquidagao de imposto, havendo
que acautelar a respetiva prova de forma a
elidir a presungio da transmissio®.

5 - Alineas numeros 5, 6 e 8 do artigo 24.° do
CIVA.

6 - N° 10 do artigo 16° N° 4 de artigo 63 CIRC
7 - Alinea b) do n° 2 do artigo 16° do CIVA

8 - Oficio-Circulado n° 35 264, de 24.10.1986



