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Reinvestimento do valor de realizacdo resultante da transmissao de um imoével
gue se encontrava arrendado por um periodo transitorio.

2018 004058, PIV 14553, sancionado por Despacho de 30 de janeiro de 2019,
da Diretora de Servigos do IRC.

Uma entidade pretendia saber se o reinvestimento do valor de realizagao
relativo a alienacdo de um imdvel que se encontrava arrendado por um periodo
transitério, na aquisicdo de um outro imével, era enquadravel no regime
previsto no art.? 48.9 do CIRC, questionando ainda se, dada a impossibilidade
de celebragdo da escritura de compra e venda, se considerava que a aquisicao
(na esfera do adquirente) ocorria no momento da tradicdo ou apenas aquando
da celebracdo da respetiva escritura.

Informava que no decurso do periodo de tributacdo X, vendeu uma loja que se
encontrava registada como ativo fixo tangivel e pretendia usar o regime fiscal
do reinvestimento previsto no art.© 48.9 do CIRC.

Para o efeito, equacionava celebrar um contrato promessa de compra e venda,
ou até uma procuracdo irrevogavel, de um imodvel que seria reconhecido como
ativo fixo tangivel, sendo que a outorga da escritura de compra e venda estava
pendente da obtencdo de um licenciamento.

O imovel alienado foi sede da empresa, ndo sendo detido para obter rendas,
pelo que nao foi qualificado como propriedade de investimento e, tendo sido
admitida uma possivel venda, nao foi reclassificado como ativo ndo corrente
detido para venda (ANCDV) nos termos da NCRF 8, ainda que, meramente num
periodo transitorio, tenham sido obtidas rendas, desde o ano X-2 a data da
venda.

Da analise do n.° 1 do art.© 48.9 do CIRC decorre que o reinvestimento dos
valores de realizacdo aplica-se na transmissao onerosa de ativos fixos tangiveis,
ativos intangiveis e ativos bioldgicos ndo consumiveis, detidos por um periodo
nao inferior a um ano, nao abrangendo, portanto, o valor de realizacdo
resultante da transmissao onerosa de propriedades de investimento.

A Lei n.0 42/2016, de 28/12 (Lei do OE para 2017) veio clarificar tal
entendimento, ao aditar o n.° 10 do art.© 48.° do CIRC, nos termos do qual nao
sdo suscetiveis de beneficiar deste regime as propriedades de investimento,
ainda que reconhecidas na contabilidade como ativo fixo tangivel.

O § 5 da NCRF 11 define propriedades de investimento como sendo a
propriedade (terreno ou edificio) detida para obter rendas e/ou para valorizagao
do capital e ndo para uso na producao ou fornecimento de bens ou servigos, ou
para finalidades administrativas, caso em que estariamos perante um Ativo Fixo
Tangivel, ou venda no curso ordinario do negdcio, caso em que estariamos
perante Inventarios.
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No caso em apreco, verifica-se que foi comunicada a alteragdo da sede da
empresa €, ndo obstante a entidade mencionar ter sido admitida uma possivel
venda do imédvel, o imovel foi objeto de arrendamento de X-2 até a data da sua
efetiva alienagdao, ndo tendo o mesmo deixado de ser qualificado como Ativo
Fixo Tangivel dado tal afetacdo ser transitoria.

Porém, ndo obstante o imdvel ter sido a sede da sociedade e, como tal,
qualificavel como ativo fixo tangivel, deixou de ser a sede da sociedade (pelo
menos) a partir de X-7, estando arrendado desde X-2 até a data da sua
alienacao, encontrando-se a gerar rendas mais do que um ciclo operacional.

Assim, embora classificado como ativo fixo tangivel é concetualmente uma
propriedade de investimento.

A entidade utiliza a Norma Contabilistica para Microentidades (NC-ME), pelo
que, face as alteragdoes ao SNC operadas em 2016, nos termos previsto no seu
§ 7.2 “as designadas propriedades de investimento (terrenos e edificios) sdo
reconhecidas como ativos fixos tangiveis”.

Em sintese, o regime de reinvestimento previsto no art.° 48.°2 do CIRC ndo é
aplicdvel as mais-valias em causa, ndao abrangendo, portanto o valor de
realizacdo resultante da transmissdo onerosa de propriedades de investimento
(o imovel arrendado), pelo que, embora contabilisticamente relevado como
ativo fixo tangivel, a diferenca positiva entre as mais-valias e as menos-valias
calculadas é considerada pela totalidade, para efeitos de determinacdo do lucro
tributavel em IRC.
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