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FICHA DOUTRINARIA

Diploma: Cédigo do IRC

Artigo: Artigo 46°

Assunto: Conceito de Mais-Valias e de Menos-Valias de Imdveis

Processo: 2 662 / 2016 — Despacho de 2017 / 07 / 05 da Diretora de Servicos

Conteldo: A questdo colocada prende-se com a tributacdo das mais-valias de imoéveis

registados como ativos fixos tangiveis:

1. O Art. 46°/1 a) do Cdédigo do IRC (CIRC) considera mais-valias ou menos-valias
realizadas os ganhos obtidos ou as perdas sofridas mediante transmissao
onerosa, qualquer que seja o titulo por que se opere, e, bem assim, os
decorrentes de sinistros ou o0s resultantes da afetacdo permanente a fins

alheios a atividade exercida, respeitantes a ativos fixos tangiveis.

2. Estabelece o n® 2 do mesmo preceito que as mais-valias e as menos-valias sao

dadas pela diferenca entre o valor de realizacdo, liguido dos encargos que

Ihe sejam inerentes, e o valor de aquisicdo, deduzido das depreciacdes e

amortizacbes aceites fiscalmente, das perdas por imparidade e outras

correcdes de valor.

3. Segundo o Art. 46°/3 g) do CIRC entende-se, para as situacfes de compra e

venda, por valor de realizacdo o valor da respetiva contraprestacao.

4. Assim, a mais-valia correspondera a diferenca entre o valor de realizagao,
liguido dos encargos que lhe sejam inerentes, e o valor de aquisicdo deduzido
da depreciacdo praticada e aceite fiscalmente no periodo de tributacdo em

causa.

5. No caso de imodveis, quando o valor de alienacgédo € inferior ao VPT, é aplicavel a
norma anti abuso prevista no Art. 64° do CIRC, pelo que o valor de alienagao
adotado deve ser o valor normal de mercado e que, neste caso, corresponde ao
VPT.

6. Estabelece aquele preceito que os alienantes e adquirentes de direitos reais
sobre bens imdéveis devem adotar, para efeitos da determinacdo do lucro
tributavel nos termos do presente Cédigo, valores normais de mercado que
ndo podem ser inferiores aos valores patrimoniais tributarios

definitivos que serviram de base a liquidagdo do imposto municipal

Processo: 922 /2017



AT
) autoridade

tributaria e aduaneira

INFORMACAO VINCULATIVA

sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT) ou que serviriam no

caso de ndo haver lugar a liquidacdo deste imposto.

7. Assim, de acordo com o0 n°® 2 do mesmo preceito, sempre que nas referidas
transmissfes onerosas o valor constante do contrato seja inferior ao valor
patrimonial tributario definitivo do imoével, é este o valor a considerar pelo

alienante e adquirente, para determinacao do lucro tributavel.

8. Para esse efeito, nos termos da al. a) do n® 3 daquele normativo, o alienante
deve efetuar uma corre¢cdo, no campo 745 da declaracdo de rendimentos do
periodo de tributacdo a que é imputavel o rendimento obtido com a operacédo
de transmissédo, correspondente a diferenca positiva entre o VPT definitivo do

imoével e o valor constante do contrato.

9. No entanto, o valor de alienacdo pode ser aceite se se instaurar procedimento
nos termos do Art. 139° do CIRC, e se fizer prova que o preco praticado na
transmissao do imoével foi efetivamente aquele que o sujeito passivo declarou,
ou seja, o preco de venda inferior ao VPT que serviu de base a liquidagdo do

IMT.

10. Quanto ao adquirente, nos termos da al. b) do mesmo preceito, adotara, a
semelhanca do alienante, o VPT definitivo para a determinagdo de qualquer
resultado tributavel em IRC relativamente ao imdvel, caso este valor ndo tenha

sido alterado em sede do referido procedimento previsto no Art. 139° do CIRC.

11. Dado que o adquirente dos bens imoéveis ndo os contabiliza pelo valor
patrimonial tributario (VPT), quando este é superior ao valor de aquisicdo, nao
se pode aceitar o respetivo acréscimo de depreciacdo que resultaria dessa

contabilizagéo.

12. Consequentemente, quando o imoével for transmitido, o resultado fiscal é
apurado considerando como valor de aquisicdo o VPT e ndo o custo de
aquisicdo que reconheceu no seu ativo, quando efetivamente aquele valor for

superior ao valor de aquisicao.

13. Quanto a uma eventual isencdo das mais-valias apuradas, determina o Art. 48°

do CIRC que, em caso de reinvestimento do valor de realizagcdo, na sua

totalidade, a diferenca positiva entre as mais valias e as menos valias apuradas

sdo apenas consideradas em 50% do seu valor para a determinagcédo do lucro

tributavel, se verificados os requisitos legais ai previstos.
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14. No caso de se verificar apenas o reinvestimento parcial do valor de realizacdo,

o disposto no numero anterior € aplicado a parte proporcional da diferenca
entre as mais-valias e as menos-valias a que o mesmo se refere — Art. 48°/2

do CIRC.

15. Para beneficiar deste regime, 0s sujeitos passivos devem mencionar a
intencdo de efetuar o reinvestimento na declaracdo a que se refere a
alinea c) do n°® 1 do artigo 117° (declaracdo anual de informacao contabilistica
e fiscal) do periodo de tributagdo em que a realizagdo ocorre, comprovando na
mesma e nas declaracbes dos dois periodos de tributacdo seguintes os

reinvestimentos efetuados.

16. Contudo, de acordo com o Art. 48°/6 do CIRC, se o referido reinvestimento nao
for concretizado, total ou parcialmente, até ao fim do 2° periodo de
tributacdo seguinte ao da realizagdo, considera-se como rendimento desse
periodo de tributacdo, respetivamente, a diferenca ou a parte proporcional da

diferenga nao incluida no lucro tributavel, majorada em 15%.
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