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Permuta e mais-valias
em imoveis

Nio é segredo para ninguém que o
mercadoimobiliario atravessauma
situacio muitodificil, frutodacrise
econdmica.

Seatendéncia paraa diminuicdo
dos pregos de venda pode tornar
mais atractivaa compra de habita-
¢bes,convém nio esquecer 08 casos
emque essa compra esta economi-
camente dependente da préviaven-
da de habitacio que jd se possui. E
nesta franja de mercado que pode
tornar-se atractiva a permuta de
imdveis.

A permuta mais nio ¢ do que
uma venda seguida de uma aquisi-
¢&0. Ou seja, pelo mesmo contrato,
cada um dos contraentes assume,
simultaneamente, a posi¢io deven-
dedor e adquirente; tem obrigagio
de entrega, neste caso, de um imd-
vel, mas recebe em trocaoutroimé-
vel como forma de pagamento da-
quelavenda.

Com este contrato, desde logo
surgeavantagem de compatibilizar
omomentoem que setem deentre-
gara habita¢fovendida, com omo-
mentoem que se pode tomar posse
danova habita¢do. Além deque, en-
contrada a pessoa que aceite a per-
muta, de uma vez so se resolve o
problema da compra da nova habi-
tacio eo problema (e, muitas vezes,
incerteza) da venda da habitagio
antiga.

Num tnico contrato formali-
zam-se as duas operagdes, de com-
praede venda, minimizandoos cus-
tos associados, nomeadamente os
emolumentos notariais.

Paraacelebragfio donegdciondo
é necessdrio que os bens permuta-
dos tenham valores iguais, admitin-
do este contrato aentrega de valo-
res monetdrios como parte dacon-
traprestacdo deformaaigualarova-

lordapermuta Claroque, seosimé-
veis tem valores diferentes, mas as
partes contratantes nio convencio-
namo pagamento de qualquerdife-
rencaemdinheiro, significaque, no
fundo, estes acordaram umvalor de
venda igual paraambos os imdveis.

Vantagens fiscais

Outravantagem dapermuta, masja
anivel fiscal, é a relativa ao Impos-
to Municipal sobre Imdveis (IMT),
pois, aoinvésde cadaum dos inter-
venientes pagar este imposto sobre
ovalor dos respectivos imdveis ad-
quiridos,o IMT incide sobre a dife-
renc¢adeclaradade valores, ousobre
adiferenga entre os valores patri-
moniais tributarios, quando supe-
riores.

Um exemplo: dois individuos de-
cidem permutar dois imdveis com
os seguintes valores de escritura:
imovel A - cem mil euros e imdvel
B-180mil euros. O IMT incide so-
bre a diferenca, ou seja, 80 mil eu-
ros, sendo este impostodevido pelo
permutante que receber o imével
de maior valor (imével B). Como &
transmissao dos imdveis se segue a
avaliagfio para actualizacio do va-
lor patrimonial tributério (VPT), é
necessdrio ter em atengfo se o va-
lor que vier a ser comunicado ¢, ou
nao, superior ao valor de escritura,
circunstinciaem que hdumaliqui-
dacdo adicional de IMT sobre esse
VPT.

Em sede de IRS, a celebragio de
um contrato de permuta também
pode trazer vantagens. No caso da
existéncia de mais-valias pela alie-
nagaodoimdvel, através da mesma
escrituraabre-seapossibilidade de
reinvestimento, materializada com
aaquisicao de nova habitaciio. Mas
tal ndo significa automaticamente

que houve reinvestimento, como
iremos ver mais a frente.

Amais-valiaserd oganhoobtido
coma alienacéo de imdvel destina-
do ahabitacio do sujeito passivo,
que serd dado pela diferenca entre
o valor de realizagdo e o valor de
aquisicio desse imovel, sendo ain-
dadeduzidos, a essa diferenca, os
encargos com a aquisicao e aliena-
¢do. Se tiverem decorrido mais de
24 meses entre a data da aquisicio
eadatadaalienagiodoimével, ova-
lor de aquisicfo serd corrigido pela
aplicagdo de um coeficiente de cor-
recgfio monetaria .

No caso de uma permuta, consi-
dera-se ovalorderealizagiodoimo-
vel alienado, oatribuido no contra-
to ao imével recebido em troca;
acrescido ou diminuido da impor-
tancia em dinheiro areceberoua
pagar. Pelo que, se no contrato de
permuta foi convencionado que o
sujeito passivo A vende um deter-
minado imével, recebendo em tro-
caoutro imovel de valor de 150 mil
euros @, entio o valorde realizagiio
doimovelalienado por A, paraefei-
tos de IRS, é de 150 mil euros. Isto
seovalor patrimonial tributdrio que
vieraserfixado depois davenda niio
for superior.

Imaginemos que o nossosujeito
Ppassivo A apurouuma mais-valiade
30 mil euros pela venda desse imd-
vel, suahabitag¢do propriae perma-
nente. Pela permuta adquiriu um
imoével que vai passaraserasuaha-
bitagdo prépria permanente, pelo
que algumas das condigies para a
mais-valia ndo ser tributada ja es-
tdorealizadas ®.

Acondigao que faltacumpriréa
dovalor de realizago (deduzido da
amortiza¢iode eventual emprésti-
mo contraido para a aquisi¢io do

imévelalienado) serutilizadointe-
gralmente naaquisi¢aodanova ha-
bitagdo. Aqui,impde-se aanilise do
empréstimo que venha a financiar
anova aquisicio.

Para melhor elucidacio, expoe-
se este e outros exemplos na tabela
1,sempre na perspectivado sujeito
passivo A,

Procedendoaos calculosineren-
tes a cada um dos cendrios descri-
tos, e tendo presentes os conceitos
explicitados, obtemos atabela 2.

Verificamos que, no cendrio A2,
ao ser aumentado o financiamento
bancario, sem que o adquirente ti-
vesse de entregar alguma quantia
adicional ao vendedor, isso tradu-
ziu-se numa diminui¢éo do valor
reinvestido.

Nocenario BL o aumentodoem-
préstimo terd como fundamento a
entrega de 30 mil euros ao vende-
dor, porisso, tal acréscimodofinan-
ciamento bancdrio nio prejudicaa
existénciade reinvestimento total.
Nasituagiio B2, constatamos que se
aproveitou a operagio para pedir
um acréscimo de financiamento
acima do valor necessdrio para su-
priraobrigagao de entregade valo-
res adicionais, pelo que, mais uma
vez, temos uma situagio em que o
reinvestimento nio é total.

Finalmente, os casos Cl1 e C2
contemplam as situa¢besem que o
novo financiamento deve reflectir
os valores recebidos pelo sujeito
passivoA, pela troca. SO ha reinves-
timento total (cendrio C2) quando,
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anterior, ha uma diminuico do fi-
nanciamento exactamente no
montante desses valores recebidos.

Saliente-se que a consequéncia
de existir apenas reinvestimento
parcial éatributacfio, também par-
cial, da mais-valia obtida.

Se, porum lado, temos assistido
aumaumentodos contratos de per-
muta, por outro, ainda ha algum
desconhecimentodos aspectosfor-
maisrelacionados com esse tipode
contrato e, como vimos, relativa-
mente ao cdlculo das mais-valiasem
IRS e posterior reinvestimento ha
pormenores especificos que con-
vém conhecer e nio descurar, sob
pena de se ter uma surpresa quan-
dosereceberademonstragiode li-
quidagiio deste imposto.

(1) Anualmente estes coeficientes
sd0 actualizados, sendo divulgados
através de Portaria,

(2} Nao existindo valores monetarios
apagar ou a receber, pela permuta

(3) Foram cumpridas as condi¢des
da finalidade do imovel adquirido
© (o prazo para reinvestir,

porcomparagio com oempréstimo comun cacao@ctoc.pt
TABELA 1 exemplos

Valor Dinheiro Dinheiro Emprestimo
Cenario %Lﬂ\?ldg : r;;ér':‘r(lw{: < na &‘ﬁ:u ta :nquﬁﬁ;
Al 180.000 0 0 100.000
A2 180,000 0 0o
Bl 180.000 0 30.000
B2 180.000 0 30.000
a 150,000 20000 0
7] 150000 20000 0

Valor derealizacio  Valor a reinvestir apos
o imovel a deducao

Valor

alienado do emprestimo :'vﬁil\li"tg:m

Al 180,000 80,000 80.000

A2 180,000 80000 60.000

BL 150,000 50000 50.000

B2 150,000 50,000 40.000

a ' 170000 70000 50000

v 170000 70000 0000
Valor de reali do Imdvel alienado 0 atribuido no confraio aa imdvel recehido em troca,

acrescido, ou diminuido, da importancia em dinheira a receber ou a pagar,

Valor a reinvestir a
do empréstimo existente relativo ao imével alienade.

imo Corresponde ao valor de realizagdo apds dedugio

Valor reinvestido Nio & mais do que o valor de aguisicio do nove imével deduzido do empréstima

contrafdo para financiar a nova aquisicio.



