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Permutas - tratamento em sede de IMT

Devidoacrise economicaqueo Pais
atravessa, noserd deestranhar que
os particulares e as empresas pas-
sema recorrer com maior frequén-
ciaasoperagdes de permutade imé-
veis, podendo trazer significativas
vantagens, nomeadamente a nivel
de esforgo financeiro por parte dos
intervenientes, no sentido em que
poderd niio haver recurso i tesoura-
riaouse houver, serd menor do que
se tivessem optado por uma opera-
¢do de compra e venda de um imé-
vel.

Com este artigo, pretende-se
realcar as especificidades de um
contrato de permuta, dando mais
énfaseem termosde IMT, que pre-
vé um tratamento especifico para
este tipo de operagdes,

Mas afinal o que é uma permuta?
Trata-se deum contrato atituloone-
roso, sinalagmatico, gerando assim
obrigagdes para as duas partes. Sio
contratos onerosos que compreen-
demduas operagdes:umaalienacio
€ uma compra simultaneas, que a
contrapartida é efectuada total ou
parcialmente em bens.

0 Codigo Civil nfio define o con-
tratode permuta, apenas refere que
lhessdoapliciveis as regras de com-
praevenda. Noentanto, 0 Cédigodo
Imposto Municipal sobre as Trans-
missdes Onerosas de Imdveis
(CIMT) ji prevé o conceito de per-
muta, definindo-o como um vincu-
loemqueas prestacoes deambosos
permutantes compreendem bens
imdveis, ainda que futuros,

Ou seja, para gue uma permuta
estejasujeitaa IMT, existe a neces-
sidade de na operagdo serem tran-
saccionados bens iméveis.

Nio é forgosamente obrigatorio
queosbens permutados tenham va-
lores iguais, admitindo-se, por
exemplo, a entrega de valores mo-
netirios como parte da contrapres-
tacio de forma a igualar o valor da
permuta.

Ha dois tipos de permutas, asaber:
- Permutassimples,onde h4a trans-

ferénciaentre as partes de bens imé-
veisdeigual valor, sem que hajacon-
trapartidas.

- Permutas compostas, onde para
alémde haverumatransferénciade
imadveis entre as partes, poderd ha-
ver cumulativamente uma contra-
partida em bens nfio iméveis (por
exemplo,dinheiro ou prestacbes de
servicos) ou, ainda, quando os valo-
res patrimoniais dos iméveis per-
mutados sdo diferentes.

Um exemplo de uma operagio
recorrente de permuta composta é
quando alguém cede um terreno a
um construtorcivile em trocarece-
bedeste,uma 40,0u mais, frac-
¢hesdoimével que foi construidono
terreno cedido.

Olegislador nao pretendeu tribu-
tar em sede de IMT as permutas
simples, se os imdveis tiverem o
mesmo valor patrimonial e ndo haja
contrapartidas, pois nfio ha efectiva-
mente um ganho.

No entanto, nas permutas com-
postas ja poderd haver vantagens, e
sendoo IMT umimpostosobreari-
quezaou o patriménio, nesses casos,
oCIMT ja prevé asujeicioaimpos-
to. Contudo, a grande vantagem da
permuta advém do facto de que, ao
invésde cadaumdos intervenientes
pagarem este imposto sobre o valor
dosrespectivos iméveis adquiridos,
apenas pagaro pela diferenga de-
claradadevalores ou peladiferenca
entre osvalores patrimoniais tribu-
tarios (VPT), consoante a que for
maior.

Anivel de responsabilidade pela
liquidagiio doimposto, amesmasera
sempre do permutante que receber
osbens de maiorvalor.
Naescrituradevem serdescritos os
bens e valores entregues por cada
um dos permutantes e o valor que
estes lhes atribuem, paraque, deste
modo, sejaapuradaa“diferencade-
clarada de valores”.

Quandoapermutaenvolveraen-
tregade mais do que um imével por
partede umdosintervenientes, para
calculodoimpostodevidoe parade-

terminagdo da responsabilidade
pelaentregadoimposto, haverd que
seconsiderarasomados valoresdos
imoveis envolvidos.

Passemos aanalisarvérios cenarios,
emquesujeito Aentregao Imével A
aosujeito B, recebe deste o imavel B,
Tendo em consideragiio os valores
abaixo indicados:

Cenario

Diferenca

entre VPT de Valores

Dinfwing —

ALeiprevé ainda que possa havera
permutadebens iméveis futuros, ou
seja, operagdes que envolvam imé-
veis que ndo estio na posse do dis-
ponente, ou aque este ndo tem di-
reito, ao tempo dadeclara¢io nego-
cial.

Aqui,apermutadesenrola-seem
dois momentos diferentes:

~Oprimeiromomentoéodace-
lebragio do contrato promessa de
permuta;

- O segundo momento ocorre
comaentregadosbens futuros, que
entretanto se tornaram presentes,
nos termos acordados no contrato
promessa,

De realcar que o regime das per-
mutas aplica-se a qualquer tipo de
bens imdveis, podendo todos os
bens permutados serem futuros e
nao apenas umdeles.
Efectivamente, pela celebragio do
contrato ndo se poderd aplicar o re-

Valor declarado na escritura

Diferenca Declarada

gime das permutas em IMT, pois
néo hé forma de determinarovalor
patrimonial dos mesmos, pelo que
terd de se aguardar pela consuma-
¢do da permuta, que como referido
anteriormente, ocorre quando os
bens futuros, paraefeitosde IMT, se
tornem presentes.

No caso de contratos de permu-

Contrapartidas

1 150000 150.000 15000 15000  —
2 | mopoo 75000 250000 100000 De B para A 150000
3 300000 350000 125000 100000  DeBparA 25000
4 | 300000 350000 100000 175000  DeA para B- 75000
5 150000 75000 250000 200000  DeBparaA-50000

Valor sujeito a IMT Responsavel

pela impasto

tade bens presentes por bens futu-
ros, a avalia¢iio do bem futuro seré
efectuada quando o bem adquirira
naturezade prédio.

Considera-se que o bem futuro
adquire a natureza de prédio quan-
do, no caso de iméveis urbanos a
construir, jase encontre aprovadoo
respectivo projecto de construgio.

Paradeterminar o VPT, teri de
se proceder & avaliagio do prédio
projectado, como se este ja estives-
seconstr uldo

Caso na data de celebragiio do
contrato, nido exista projecto de
construgdio, considera-se que aper-
mutase concretizanadatade apro-
vagdo do projecto de construgio.

Assim, no momento de celebra-
¢fio do contrato, o IMT incidird so-
bre o valor do terreno e posterior-
mente, aquando da aprovagdo do
projecto de construgiio, considera-
se consumada a permuta, aplican-

do-se o regime das permutas.

Deste modo, caso osbens permu-
tados sejam por exemplo, dois pré-
dios urbanos que ainda nfio entra-
ramem fase de construgio, masam-
bos tém os projectos aprovados, ja
seconsideraqueosimoveis sio pre-
sentes e serd aplicavel o regime das
permutas, sendo devido imposto
apenas peladiferengadevalores dos
bens, sejao declarado ouovalor pa-
trimonial, consoante o maior.

Aoinvés, seumdos bensenvolvi-
dos na permuta é presente, havera
liquidagio de impostosobre o valor
declaradoousobre ovalorpatrimo-
nial do bem imével presente, como
sede umaoperagio normal de com-
praevenda se tratasse,

Posteriormente, quando o bem
futuro se torna presente, havera a
entrega do mesmo a outra parte,
cumprindo-se desta forma o acor-
dado no contrato-promessa, sendo
possivel desta forma, aplicar-se o re-
gime das permutas.

A Administragao Fiscal fard um
acerto com a liquidago anterior-
mente efectuada e restituird o im-
posto que foi liquidado na alturada
celebragdo da escritura, de modoa
produzir os mesmos efeitos que a
permuta teria, caso ambos os bens
iméveis fossem presentes naaltura
dacelebragiio do contrato.

Ocontrato de permutaé tratado
de igual forma ao de compra e ven-
da,devendo cadaumadasoperagdes
sertratadadeformaauténoma, quer
do pontodevistacontabilistico, quer
emtermosde Impostosobre o Ren-
dimento, quermesmodocumental.
Nos tempos dificeis que atravessa-
mos, a permuta podera ser um ca-
minho que as empresas poderio
ponderarantes de optarem poruma
operagiode compraevendadeimo-
veis, pois permitira evitar ou até
mesmo reduzir a carga fiscal, pelo
menos em sede de IMT.
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