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Classificacao de Actividades
Econdmicas

De acordo com a nova CAE rev3, as empresas do sector agrupam-se na Sec¢ao F
das divisoes:

*41 — Promocdo imobiliaria

42 — Engenharia Civil

*43 — Actividades especializadas de construcdo, onde se incluem 0s grupos:

*411 — Promocéo imobiliaria (desenvolvimento de projectos de edificios)

*412 — Construcéo de edificios (residenciais e ndo residenciais)

*421 — Construcdo de estradas, pontes, tuneis, pistas de aeroportos e vias
ferreas

422 — Construgéo de redes de transporte de aguas, de esgotos, de distribuicao de
energia, de telecomunicac0es e de outras redes.

*429 — Construcao de outras obras de engenharia civil.

*431 — Demolicao e preparacao de locais de construcdo

*432 — Instalacéo eléctrica, de canalizacdes, de climatizacéo e outras instalacbes
439 — QOutras actividades especializadas de construcao



CONTRATOS DE CONSTRUCAO

CARACTERIZACAO DAS EMPRESAS

Peso do sector na economia

1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Vab do sector no Vab Total (%) 6,4 7,6 7,6 7,5 6,6 6,4 6 6,5 5,8

Emprego do sector no Emprego

total (%) 87 103 100 98 95 89 108 10,7 11,0



CONTRATOS DE CONSTRUCAO

Variagédo homologa - %, por sectores

Peso

Construcao % 2000 2002 2004 2005 2006 2007 1T08
2005

Evolugao real do VAB 6 6,3 -4.0 -1,3 -4.0 -4.7 0,1 -0,2

Evolugdo do emprego do sector 10,8 10,5 6,8 -6,1 1,1 -0,2 3,2 0,7



ACESSO E PERMANENCIA NA ACTIVIDADE DE CONSTRUCAO

O exercicio da actividade de construcido nao é livre, ndo basta querer para
se ser construtor. Exige-se as empresas a posse de um documento: alvara

de construcao ou titulo de registo a conceder pelo INCI (ex-IMOPPI).

Os alvaras estao subdivididos em classes de 1 a 9, que compreende valores
das obras até160.000 Euros, para a classe 1 e para a 9 valores acima de
16.000.000 Euros (cf. Portaria 6/2008, de 2 de Janeiro), por sua vez estao
agrupadas por categorias que indicam quais sao os tipos de habilitagbes em

que as empresas estdo enquadradas. (Portaria 18/2004, de 10/01/2004)

O titulo de registo garante ao seu titular executar trabalhos de valor igual ou
inferior a 10% do limite da classe 1 (16.000 Euros), € valido pelo periodo de 5
anos e sO podem ser efectuados trabalhos de subcategorias autorizadas
(alvenaria, estruturas, carpintaria, trabalhos em perfis n&o estruturais,

calcetamentos, etc...)



CONDICOES DE INGRESSAO - Titulo de Registo

No que se refere as condi¢goes de acesso a actividade, a Lei (DL n° 12/2004),

exige que para a obtencao do titulo do reqisto, apenas a demonstragao da

idoneidade comercial, o objecto social e o seguro de acidentes de trabalho;
trata-se de um mero registo da actividade, nao envolvendo qualquer
qualificacao ou certificagcao por parte do INCI da capacidade técnica ou

economico-financeira.



CONDICOES DE INGRESSO - ALVARAS

Para a obtencao do alvara exige-se as empresas 3 requisitos: ldoneidade, Capacidade

Técnica e Capacidade Econdmico-Financeira (art®. 7 a 10).

A ldoneidade Comercial vem regulada no art® 8° do DL que temos vindo a referir e,

basicamente, abarca a apresentacao do registo criminal comercial e declaragao de
idoneidade.
A Capacidade Técnica é regulada no art® 9° do referido DL e Portaria 1308/2005, de 20 de

Dezembro e é determinada em fungao da estrutura organizacional e da avaliagcao dos seus

meios humanos (engenheiros, engenheiros técnicos, encarregados e operarios) e técnicos

(equipamento) empregues na producaio.

Assim, resumindo, para o ingresso na actividade de construcao € necessario:
1) idoneidade, ja referida;
2) capacidade técnica, também ja referida e

3) capacidade econdmica e financeira,

Quanto a este ultimo item, mede-se através do valor minimo dos capitais préprios (all'nesa C),
art® 11, do DL 12/2004):



A CAPACIDADE ECONOMICA-FINANCEIRA (art® 10°)
€ avaliada através de:

valor do capital proprio
volume de negécios global em obra

equilibrio financeiro, medido através de indicadores de liquidez geral e

autonomia financeira (Portaria 994/2004, de 5 de Agosto).



CAPACIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

Assim,
Alvaras da Valores Capitais Proprios
Classe Limite das Obras > 10% do limite da classe que detém

(1) (Euros) (2)

1 160.000 nao negativo
2 320.000 32.000
3 640.000 64.000
4 1.280.000 128.000
5 2.560.000 256.000
6 5.120.000 512.000
7 9.600.000 960.000
8 16.000.000 1.600.000
9 > 16.000.000 3.200.000

(1) Portaria 6/2008, de 2 Janeiro
(2) Alineac), n° 11 do DL 12/2004 10



REGIME PROBATORIO — ELEVACAO DE CLASSE

Quanto aos indicadores econdmico-financeiros sao os a seguir indicados:
(DL 12/2004, de 9 de Janeiro, Portaria 994/2004, de 5 de Agosto)

Formulas de Calculo

Declaragao Anual

Declaragao Anual

Indicador Definicao
Anexo A (IRC) Anexo | (IRS)
Liquidez : : , - :
exist.+ disponib.+ dividas terceiros cp | A219+A221+A222+A223 | 1231+1233+1234+1235
Geral passivo cp A238 1245
AU capitais proprios A235 1242
Financeira activo liquido A225 1237
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REGIME PROBATORIO

Consiste na concessao provisoria de habilitagdes em classe superior a 1. Aplica-se
as empresas que ingressem na actividade da construcao pela primeira vez ou que

nao tenham sido titulares de alvara nos ultimos 5 anos.

Os beneficios decorrentes do regime assentam, durante o regime probatorio, que
as condicoes minimas de permanéncia tém uma menor exigéncia. Além do
requisito da idoneidade e manutencao do quadro técnico a empresa apenas
devera apresentar valor nao nulo de custos com o pessoal e capital proprio nao

negativo.

O tempo de duracao é de 5 anos (até a 4° revalidagcao) ou até a data em que a

empresa efectuar um pedido de elevagao de classe.

Durante o regime a empresa deve demonstrar mediante envio ao INCI, as
declaracbes de execucao de obra (modelos INCI.IP) comprovando a execucao de

obras enquadradas nas habilitacdes detidas no alvara em classe superior a 1.
12



REGIME PROBATORIO

No final do regime, duas coisas podem acontecer:

1) sdo automaticamente reclassificadas na classe 1 as habilitagcbes que a

empresa nao tenha demonstrado qualquer experiéncia em obra.

2) sao mantidas ou automaticamente reclassificadas as habilitacbes em
funcdo da capacidade efectiva que a empresa demonstrar, nas obras
executadas ou em curso, dessa natureza ou afins e ainda em fungdo do
cumprimento das condicées minimas de permanéncia aplicadas no regime

normal

13



ELEVACAO DE CLASSE

A elevagao de classe encontra-se regulado no Art°. 14 do DL 12/2004, sendo que o site
do INCI, disponibiliza informacao nesse sentido.
A titularidade do alvara é condicao para o exercicio da actividade da construcao

A reclassificagao consiste na alteracédo do alvara, podendo revestir as seguintes formas:

— Elevacao de classe — a empresa fica habilitada (autorizada) a executar os mesmos
trabalhos para obras de valor superior;

— Novas subcategorias — a empresa fica habilitada a executar novos trabalhos;

l

Diminuicao de classe — execugdo dos mesmos trabalhos para obras de valor inferior;
— Cancelamento de habilitagdes — a empresa cancela a autorizacao para a execugao

de determinados trabalhos.

Os requisitos para a reclassificacdo do alvara sao:
— ldoneidade;
— Capacidade técnica;
— Capacidade econdmico-financeira.
14



CONDICOES MINIMAS DE PERMANENCIA

(DL 12/2004, de 9 de Janeiro, Portaria 16/2004, de 10 de Janeiro, Portaria 994/2004, de 5 de Agosto e
Portaria 1308/2005, de 20 de Dezembro)

. Empresas segundo a Classe do Alvara
CONDICOES

Exclusivamente da Classe 1 Classe superior a Classe 1

Conforme Portaria 1308/2005, Conforme Portaria 1308/2005,

SlEERONIISEHICD de 20 de Dezembro de 20 de Dezembro

Custos com o pessoal
(no ultimo exercicio ou por via da ~ 7 % do valor limite da classe
. 1 e R . Nao podem ser de valor nulo S ’
média nos ultimos trés exercicios) anterior a maxima que detém
DL 12/2004 — Art°® 18°
Capital préprio 10% do valor limite da maior
(no ultimo exercicio ou por via da classe que detém. (para as
média nos ultimos trés exercicios) empresas da classe 9, > 20%

Nao pode ser negativo

DL 12/2004 — Art°® 18° do valor limite da classe 8)
Volume de negoécios em obra(*).
(no ultimo exercicio ou por via da 10% do valor limite da classe 1 50% do valor limite da classe
meédia nos ultimos trés exercicios) anterior a maxima que detém

DL 12/2004 — Art°® 18°

Liguidez geral e autonomia
financeira Conforme Portaria 994/2005,
(no ultimo exercicio ou por via da de 5 de Agosto
média nos ultimos trés exercicios)

(*) No calculo do volume de negdcios em obra:
- Nao séo contabilizados os valores das “vendas de mercadorias”;
- Sao contabilizados os valores de “variagdo da producao” e “trabalhos para a prépria empresa”, desde que agrajglédamente
sejam positivos.



CONDICOES MINIMAS DE PERMANENCIA

Ultimo exercicio fiscal ou média dos 3 tltimos
(Portaria 1308/2005, 20/Dezembro, Portaria 994/2004, 5/Agosto, Portaria 73/2007, 11/Janeiro, Portaria 6/2008, 2/Janeiro)

) _ e Volume de Custos com Valores do exercicio de
Alvara Capital préprio = . _ pessoal = 7% 2007
—_— o . negocios obra = .
da Valores limites em | 10% do limite da -t do limite da
. 50% do limite da .
classe € maior classe que . . | classe anterior .. .
. . classe anterior a 5 oo Liquidez Autonomia
(*) detém maior que detém a maior que Geral Fi :
e era inanceira
1 160.000,00 € nao negativo 16.000,00 € | maior que zero | nao aplicavel | nao aplicavel
2 320.000,00 € 32.000,00 € 80.000,00 € 11.200,00 € 110 % 15 %
3 640.000,00 € 64.000,00 € 160.000,00 € 22.400,00 € 110 % 15 %
4 1.280.000,00 € 128.000,00 € 320.000,00 € 44.800,00 € 110 % 15 %
5 2.560.000,00 € 256.000,00 € 640.000,00 € 89.600,00 € 110 % 15 %
6 5.120.000,00 € 512.000,00 € 1.280.000,00 € 179.200,00 € 110 % 15 %
7 9.600.000,00 € 960.000,00 € 2.560.000,00 € 358.400,00 € 110 % 15 %
8 16.000.000,00 € 1.600.000,00 € 4.800.000,00 € 672.000,00 € 110 % 15 %
9 >16.000.000,00 € 3.200.000,00 € 8.000.000,00 € 1.120.000,00 € 110 % 15 %

16



DEVERES DAS EMPRESAS NO EXERCICIO DA ACTIVIDADE
Art°. 24°, 25°, 7° e 29° - DL 12/2004, de 9/Janeiro

—  Agir segundo as regras da boa fé na formacao e execucao do contrato e
proceder a realizacao da obra em conformidade com o que foi
convencionado;

— ldentificacdao da denominacao social e do numero de alvara/titulo de registo
em toda a actividade externa (contratos, correspondéncia, documentos
contabilisticos, publicagcoes e publicidade);

—  Afixacao, no local de acesso ao estaleiro, de placa com denominacao social e
numero de alvara/titulo de registo;

—  Manutencao, durante o decurso da obra, de cépia dos alvaras/titulos de
registo dos subempreiteiros;

— Comunicacao obrigatéria das alteracoes de sede/domicilio fiscal,
denominacao social, nomeacdo e demissao de representantes legais,

processos de recuperagao ou de faléncia e cessagao da actividade; ...

17



DEVERES DAS EMPRESAS NO EXERCICIO DA ACTIVIDADE
Art°. 24°, 25°, 7° e 29° - DL 12/2004, de 9/Janeiro

—>

Subcontratacao de trabalhos apenas a empresas habilitadas, exigindo aos
subempreiteiros a comprovacao das habilitacoes detidas mediante
apresentacao do respectivo alvaral/titulo de registo;

Elaboracao por escrito dos contratos de empreitada e subempreitada com um
conteudo minimo obrigatério (outorgantes, alvaras, objecto, valor, prazo e
ELEINE () B

Arquivo dos contratos celebrados como adjudicatarias por um periodo de 5
anos;

E do interesse da empresa a comprovacao, junto do INCI, de experiéncia na
execucao de obras relevantes (a relevancia de determinada obra é avaliada
através da comparacao dos valores dos trabalhos ai executados com as
habilitacoes detidas e respectivas classes). Compete a empresa providenciar
a certificacao/confirmacao das declaracoes de execugcao de obra, nos termos
do ponto n° 2 da Portaria n° 18/2004, de 10 de Janeiro, e a sua entrega junto
do INCI. 18



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Valorimetria das existéncias e niveis de custeio

% No POC
Valorizagcao das entradas
compreende o preco de compra, acrescido
dos gastos de compra, ou seja os gastos directos e
indirectos suportados para colocar o bem no seu estado
actual e no local de armazenagem.
Assim, o custo de aquisicdo, corresponde a soma dos

seguintes elementos:

— Valor da factura:
= deduzido de descontos e bonificacoes concedidos no
momento de aquisicao, salvo se tiverem caracter
financeiro.
— Gastos adicionais até os bens estarem em armazém:
= transportes, fretes e comissoées a cargo do comprador;
= seguros, depodsito e guarda em transito;
= impostos sempre que nao sejam repercutiveis a
terceiros;

19
= de inspeccao e conservagao;



APURAMENTO DOS RESULTADOS

Valorimetria das existéncias e niveis de custeio

% No POC

Valorizagcao das entradas

— Os descontos comerciais, excepto de pronto pagamento,

sendo que as deducoes e bonificacoes devem deduzir-se

ao preco de aquisicao.

— Os bens adquiridos em moeda estrangeira valorizam-se ao

cambio da data da aquisicao.

— Sao de de aquisicao:

os juros resultantes da compra a crédito;

despesas de caracter extraordinario resultantes de
deterioracoes de mercadorias;

despesas de armazenagem por greve nos portos;
despesas de administracao, armazenamento e

conservacgao.

— Qualquer ajuda de compensacao especifica a uma

aquisicao concreta é dedutivel no preco de aquisicao.

20



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Valorimetria das existéncias e niveis de custeio

% No POC

Valorizagcao das entradas

E definido como a _dos seguintes elementos:

— Preco de aquisicao das matérias-primas e outras matérias consumiveis;

— Custos aos bens produzidos ou aqueles em que
os consumos sao identificados e medidos mediante ,
tais como:
= mao de obra directa;
= energia;
= amortizacao do equipamento produtivo.

— Custos aos produtos, na medida em que tais
custos correspondam ao periodo de fabricacao, tais como:
= custos de supervisao, conservacao e manutencao;
= administracao e direc¢cao da producao;
=  limpeza;

= controlo de qualidade, etc... oul



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Valorimetria das existéncias e niveis de custeio

% No POC

Valorizagcao das entradas

— Saode de producgao os seguintes custos:
= de administracao e direccao geral;
= custos de ineficiéncia resultante da existéncia de
capacidade nao utilizada;
= conflitos laborais;
= consumo excessivo de factores produtivos;
= gastos financeiros, de armazenamento geral, de

comercializagao e distribuicao.
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APURAMENTO DOS RESULTADOS

Valorimetria das existéncias e niveis de custeio

% Classificacao dos Custos

Custos de:

— Aprovisionamento

— Produgao ou industriais
— Venda ou distribuicao
— Administrativos

— Financeiros

Funcao:

Compra e armazenagem de materiais

Fabricacao

Publicidade, comissdes a vendedores e entrega

dos produtos

Administragao e controlo da actividade da empresa

Remuneracao do capital alheio

23



APURAMENTO DOS RESULTADOS

Valorimetria das existéncias e niveis de custeio
% Classificacdo dos Custos

MPD K K v
MOD PRIMO PRODUGAO
COMERCIAL
ou
G.G.F. K
ou
INDUSTRIAL
K COMERCIAIS -
K ADMINISTRATIVO
COMPLEXIVO

K FINANCEIROS

+ Custo das matérias directamente consumidas (MPD)

+ Custo da MO directa (MOD)

+ Gastos gerais de fabrico (G.G.F.) = residual, inclui todos os custos
industriais imputaveis aos
produtos

= KINDUSTRIAL (custo de Produgao)

Nesta Optica os custos comerciais, administrativos e financeiros, sao
excluidos do custo de producao, dado que o ciclo de produg¢ao nao inclui
este tipo de custos. 24



APURAMENTO DOS RESULTADOS

Valorimetria das existéncias e niveis de custeio

& Niveis de Custeio

Para determinar quais os custos a incluir no custo de producao,

existem diversos niveis ou sistemas de custeio, a saber:

25



APURAMENTO DOS RESULTADOS

Valorimetria das existéncias e niveis de custeio
U Niveis de Custeio

+ MP directas

+ MO directas

+ G.G.F. variaveis

+ G. G. F. fixos, sendo que estes custos sao imputados aos
produtos

+ MP directas

+ MP directa

+ G.G.F. variaveis, pelo que os custos fixos sao custos do
exercicio, portanto nao imputaveis aos produtos.

26



APURAMENTO DOS RESULTADOS

Valorimetria das existéncias e niveis de custeio
U Niveis de Custeio

+ MP directas

+ MOD

+ G.G.F. Variaveis

% dos G.G.F. Fixos

Neste método uma % dos custos fixos é imputada aos
produtos

De acordo com o ponto 5.3.3. do Plano Oficial de
Contabilidade, o Custo de Producao em termos
esquematicos inclui:

+ MP Directas

+ MO Directa

+ C. Industriais Variaveis (G.G.F. Variaveis)

+ C. Industriais Fixos (G.G.F. Fixos), tendo em conta a
capacidade normal de producao.

Assim sendo



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Valorimetria das existéncias e niveis de custeio

% No POC

Tendo em consideracao que as entradas (de mercadorias,
matérias-primas, etc...) se produzem a diferentes pregos de
aquisicao ou a diferentes custos de producao, ha necessidade de
escolher um critério de saida. Assim, como principais métodos,
temos:

em que se identifica o bem objecto
de saida: por exemplo: automoéveis; a obra x

As existéncias poderao ser valorizadas ao custo padrao se for
aplicado de acordo com principios e técnicas contabilisticas
adequadas; caso contrario devera haver um ajustamento que
recolha os desvios verificados.

28



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados

% No POC

O POC é pouco claro no que respeita a valorimetria dos produtos e trabalhos em curso
das actividades de caracter plurianual (construcao de edificios, pontes, estradas,
barragens, etc...), limitando-se a informar que os referidos produtos e trabalhos em
curso podem ser avaliados pelos seguintes métodos:

Por isso, a Comissao de Normalizacao Contabilistica, emitiu a Directriz Contabilistica
n° 3 aprovada pelo seu Conselho Geral, em 19 de Dezembro de 1991, que se aplica aos
contratos de construcao que satisfagcam as seguintes caracteristicas:

1) Respeitarem a constru¢cao de uma obra ou de um conjunto de obras que
constituam um projecto unico, tais como a construgcao de pontes, barragens,
navios, edificios e pecas complexas de equipamento;

2) As datas de inicio e de conclusdao da respectiva obra situarem-se em
periodos contabilisticos diferentes.

29



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados
% No POC

A determinacao dos resultados nos contratos de construgcao podera ser
efectuada pelo método da percentagem de acabamento ou pelo método do

contrato completado (método do encerramento/método de acumulacao de
custos).

A directriz refere que o grau de acabamento é obtido a partir da relacao
entre os custos incorridos até a data do apuramento de resultados e a soma
desses custos com os custos estimados para completar a obra.

30



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados

& Exemplo de aplicacdo do

Inicio da Obra Janeiro de 2005
Duracgao Prevista 3 anos
Preco estabelecido 100.000 Euros
Custo total estimado 80.000 Euros

(') adaptado de varios autores Jorge Silva e Rodrigues Neto

Até 31.12.2005 40.000 55.000 45.000

Até 31.12.2006 60.000 60.000 25.000

Até 31.12.2007 86.000 100.000 -

(1)
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados

& Exemplo de aplicagdo do

% Facturacao _55.000 = 55 % Grau de acabamento = 40.000

100.000 40.000 + 45.000

O resultado seria:

Proveitos 100.000 x 47% 47.000
Custos incorridos 40.000
Resultado 7.000

Transitariam como 8.000 euros (55.000 — 47.000).

(1)

= 47%
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados

% Exemplo de aplicagdo do (1)
% Facturagao _60.000 = 60 % Grau de acabamento = 60.000 = 70,5%
100.000 60.000 + 25.000

De acordo com a Directriz atribui-se a cada periodo contabilistico um resultado
correspondente ao , balanceando-se os proveitos respectivos

com os custos incorridos:

Assim,
Proveitos 100.000 x 70,5% 70.500
Proveitos ja considerados g;ggg

Provenientes de 8.000 de “Proveitos Diferidos”, (55000-47000), 5.000 da
facturacao do exercicio (60.000-55.000) e 10.500 resultantes de acréscimos de
proveitos, assim obtidos:

Grau de Acabamento x Facturacao Global — Facturacao Emitida

0,705 x 100.000 — 60.000 = 10.500

Assim o Resultado seria:
Proveitos 23.500

Custos incorridos = 60.000-40.000 20.000 33
3.500



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados

& Exemplo de aplicagdo do

Facturacao Total 100.000
Proveitos considerados em anos anteriores 70.500
Proveitos do exercicio 29.500
Custos incorridos = 86.000-60.000 26.000

3.500

(1)
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados

S

De acordo com as normas do IASB, a contabilizacao de contratos de
construcao encontra-se regulada na NIC/IAS n° 11.

Nao existem diferencas substanciais entre o preconizado pela Directriz
Contabilistica n° 3 e o IASB.

A principal diferencga reside na aplicagcao do método do contrato completado
que nao é preconizado pelo IASB, ou seja:

— — no método do contrato completado o
resultado da obra é calculado quando esta estiver concluida ou
substancialmente concluida, o que implica a suspensao dos custos
(gastos) e proveitos (réditos) inerentes a obra; isto é, tais itens sao
excluidos da demonstracao dos resultados;

— Pelo contrario, da mesma
“Quando o desfecho dum contrato de construgcdao nao possa ser
estimado fiavelmente:

a) o rédito somente deve ser reconhecido até ao ponto em que seja
provavel que os custos do contrato incorridos serdo recuperaveis;
e

b) o0s custos do contrato devem ser reconhecidos como um gas$s no
periodo em que sejam incorridos...”



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados

& Dados
PROJECTO 1 Jan. 2001 Dez. 2003 80 40
PROJECTO 2 Jan. 2001 Dez. 2004 70 50
PROJECTO 3 Jan. 2002 Dez. 2004 90 60
PROJECTO 4 Jan. 2003 Dez. 2004 40 20
PROJECTO 5 Jan. 2003 Dez. 2005 90 50

As percentagens de acabamento para cada um dos projectos sao as seguintes:

PROJECTO 1 40 % 40 % 20 %

PROJECTO 2 10 % 20 % 30 % 40 %

PROJECTO 3 30 % 40 % 30 %

PROJECTO 4 30 % 70 %

PROJECTO 5 40 % 30 % 30 %

)

(@)



APURAMENTO DOS RESULTADOS

Métodos de Apuramento dos Resultados
U, Método da percentagem de acabamento

TOTAL PROVEITOS 39 73 121 110 27 370

TOTAL CUSTOS 21 44 73 (Y4 15 220

Resultado pela

Percentagem de 18 29 48 43 12 150
acabamento



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Métodos de Apuramento dos Resultados
L, Método alternativo do IASC/IASB

TOTAL PROVEITOS 80 200 90 370

TOTAL CUSTOS 21 44 73 67 () 220

Resultado pelo

método alternativo (21) (44) 7 133 75 150
do IASB



APURAMENTO DOS RESULTADOS

Métodos de Apuramento dos Resultados
Y, Método do contrato completado

TOTAL PROVEITOS 80 200 90 370
TOTAL CUSTOS 21 44 73 67 15 220
Existéncia Iniciais - 21 65 98 15
65 98
Existéncias Finais 21 (5+10+18+ )
(e-+5)  (R1ey  15+24+6+ 19

) ) 20)
VARIACAO DE EXISTENCIAS
Aumento ou Reducgao 21 44 33 (83) (15)
Calculo: 0
Existéncias Finais - Existéncias (21-0) (65-21) (98-65) (15-98) (0-15)
Iniciais

Resultado pelo método do

contrato completado
- - 40 50 60

Calculo: 150

Total Proveitos — Total Custos +
Variagao de existéncias

(0-21-21)  (0-44+44)  (80-73+73)  (200-67-83)  (90-15-15)
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APURAMENTO DOS RESULTADOS

Métodos de Apuramento dos Resultados
Y, Comparacio dos trés métodos

Resultado pelo Método da 18 29 48 43 12

percentagem de acabamento 2L
Resultado pelo Método do

Contrato Completado i i AL e et 2
Resultado pelo Método da 18 29 48 43 12 150
percentagem de acabamento

(I?sfxlé%do pelo Método alternativo (21) (44) - 133 75 150
Resultado pelo Método

alternativoF:io IASB (21) (44) 7 e e [
Resultado pelo Método do i i m 50 60 150

contrato completado



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicagoes Fiscais em IRC

Nesta matéria, a determinacao dos resultados fiscais, faz-se de acordo com
o preceituado no Codigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Colectivas (IRC) e demais legislacao e ainda de acordo com as orientacoes
da Direccao - Geral dos Impostos, nomeadamente os Art°s. 17°, 18°, 19° e
26° do IRC e ainda a

Refere este normativo no seu n° 1 que “as obras cujo ciclo de producéo ou
tempo de construcao seja superior a um ano pode o respectivo resultado
ser apurado de acordo com o critério de encerramento da obra ou com o

critério da percentagem de acabamento”.
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

da obra o resultado do exercicio é
apurado quando a obra estiver concluida, o que se considera, nos

termos do n° 3 do Art°. 19°, quando:

— esteja fixado o preco no contrato ou sendo conhecido o preco de
venda o grau de acabamento seja igual ou superior a 95%.
— nos casos de obras publicas em regime de empreitada, tenha lugar

a recepcgao provisoria nos termos da legislagcao respectiva.

Se forem apurados resultados em relacao a obras em que ainda nao
tenham sido suportados os custos totais para o seu acabamento,
pode-se considerar como receita antecipada ou seja, diferir proveitos

correspondentes aos custos estimados a suportar. 1



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

No critério do grau de acabamento (ou percentagem de acabamento),
os resultados da obra, sao apurados a medida em que a obra vai
sendo executada, e os resultados apurados ao longo da duracao da
mesma, obtendo-se portanto, resultados mais uniformes.

O critério do grau de acabamento é (Art°. 19° n° 2), nas:

a)

b)

obras publicas ou privadas efectuadas em regime de

empreitada:

al) quando se verifiguem facturacdoes parciais do preco
estabelecido e ainda que nao tenha caracter sucessivo, e

a2) as obras efectuadas tenham atingido o grau de
acabamento correspondente aos montantes facturados.

nas obras efectuadas por conta propria vendidas

fraccionadamente:

b1) a medida em que forem sendo concluidas e entregues aos
adquirentes.

b2) mesmo que nao sejam conhecidos os custos totais das

mesmas obras.
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

— Nas empreitadas por percentagem, a determinacao dos resultados
far-se-a com base nos valores facturados, (podendo deduzir-se os
5%), e nos custos dos trabalhos executados que foram tomados
em consideracao para determinacao dos valores facturados (n° 1
a) e 10).

— Nas restantes empreitadas, a determinacao dos resultados far-se-
a, tendo em consideracao o grau de acabamento e o grau de

facturacao.
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

(0) é dado pela relacao entre o total dos custos ja
incorporados na obra e o denominador resultante dos custos ja
incorporados e acrescidos dos estimados para completar a obra (Art°
19, n° 4)

(0) (percentagem) é dado pela relagcao entre os
montantes totais facturados, excluindo a revisao de precos, e o preco
estabelecido para o total da obra, eventualmente corrigido pelo valor

dos trabalhos adicionais.
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

Assim, para o apuramento de resultados das , 3 situacoes

podem verificar-se:

1?) O grau de acabamento é a percentagem de facturacao:

— Os proveitos do exercicio, correspondem a facturacao efectuada (podendo
deduzir-se os 5%, para garantias, a contabilizar como proveitos diferidos),

deduzida da facturacao ja considerada como proveitos em exercicios anteriores.

— Os custos do exercicio serao os correspondentes a percentagem da facturacao,
deduzidos dos custos de exercicios anteriores.
Transita em balangco em “obras em curso” o montante de custos
correspondente a diferenca entre o grau de acabamento a percentagem da

facturacao.
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

2?) O grau de acabamento é a percentagem da facturacao:

— Os proveitos do exercicio correspondem ao produto do grau de
acabamento pela facturacao efectuada (obviamente reduzida dos
5%), deduzidos dos proveitos ja registados em anos anteriores.

— Os custos do exercicio serao todos os incorridos até ao exercicio
em analise deduzidos dos ja considerados em exercicios anteriores.

— Como é ébvio nao havera obras em curso a transitar em balanco.

32) O grau de acabamento é ao grau de facturacao:

— Os proveitos do exercicio correspondem a totalidade da facturacao
(podendo deduzir-se os 5%) abatida da ja considerada em resultados
de exercicios anteriores

— Os custos serao a totalidade dos incorridos, deduzidos dos ja

. . . . a7
considerados em exercicios anteriores.



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

O regime de apuramento dos resultados para este tipo de imoéveis

encontra-se regulado nos n°s 5 a 8 da circular que temos vindo a analisar.
— A determinagao do resultado deste tipo de obras alinea b) n° 2 do Art°.

19° do IRC), sera obtido pela diferenca entre o preco de venda e os

custos imputaveis a fraccao vendida.
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

Inicio da Obra
Duracao Prevista
Preco estabelecido

Custo total estimado

Até 31.12.2005 40.000
Até 31.12.2006 60.000

Até 31.12.2007 86.000

Janeiro de 2005

3 anos

100.000 Euros
80.000 Euros

55.000 45.000
60.000 25.000
100.000 -
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

% Facturacao _55.000
100.000

40.000
40.000 + 45.000

55 % Grau de acabamento

= 47%

Neste caso os proveitos sao os correspondentes ao grau de acabamento,
deduzidos do valor estimado de 5% para ocorrer a custos com garantias.

47% x 100.000 = 47.000
5% x47.000 = 2.350 44.650

Resultado da Obra no ano de 2005

44.650 — 40.000 = 4.650
Transitam como proveitos diferidos:
(55.000 — 47.000) + 2.350 = 10.350
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

% Facturacao 60.000 = 60 % Grau de acabamento = 60.000 = 70,5%
100.000 60.000 + 25.000

Neste caso os proveitos a considerar serao os relacionados com a percentagem de
facturacao, que nao tenham sido considerados em anos anteriores, podendo ser
considerados 5% do s/ total como proveitos diferidos.

85.000 x 60% = 51.000 Custos Incorridos 60.000
Custos ja considerados = 40.000 Custos totais no

fim do exercicio 51.000
Custos do exercicio =11.000 A transitar c/ obras

em curso 9.000
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

Valor facturado _
Proveitos considerados em anos anteriores

A deduzir

Proveito diferido 5% x 60.000
Proveito do exercicio

Proveitos
Custos

Resultado em 2006

Ou de outro modo, mais correcto:
Proveitos

Variagao da Producao

Custos Incorridos

Resultados

60.000
44.650

15.350

3.000
12.350

12.350
11.000

1.350

12.350
9.000

21.350
20.000
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

Facturacao 40.000
Custos Incorridos 26.000
Proveito diferido 100.000 x 5% 5.000
Total da Facturacao 100.000
Proveitos ja considerados:
Ano de 2005 44.650
Ano de 2006 12.350 57.000
43.000
A deduzir
Proveitos diferidos 5.000

Proveito do exercicio 38.000



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Implicacoes Fiscais em IRC

Resultado
Proveitos 38.000
Variacao da Producao (9.000)
29.000
Custos Incorridos 26.000
Resultado em 2007 3.000

Transitam para anos seguintes como Proveitos Diferidos 5.000 Euros que serao
considerados nos exercicios em que forem suportados os custos com garantias,
sendo o remanescente considerado como proveito do exercicio em que se verificar

a recepcao definitiva da obra.
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1.Aplica-se aos contratos de
construcao

2. As datas de inicio e
conclusao das obras situam-
se em periodos
contabilisticos diferentes

3. Método de valorimetria e

reconhecimento de proveitos:

- Exclusivamente o método
da percentagem de
acabamento se for possivel
estabelecer estimativas
fiaveis.

- Alternativamente, os custos
sao imediatamente

reconhecidos na
Demonstracao dos Resultados

APURAMENTO DOS RESULTADOS
Comparacao — POC/NIC/IRC

1.Aplica-se aos contratos
de construgao

2. As datas de inicio e
conclusao das obras
situam-se em periodos
contabilisticos
diferentes

3. Método de valorimetria
e reconhecimento de
proveitos:

- Método da
percentagem de
acabamento, desde
que haja estimativas
HEVCIES

- Alternativamente,

utiliza-se o método do
contrato completado

1.Aplica-se as obras publicas
e privadas e obras proprias
vendidas fraccionadamente

2. Obras cujo ciclo de
producao ou tempo de
construcao seja superior a 1
ano

3. Método de valorimetria e
reconhecimento de
proveitos:

- Método da percentagem de
acabamento.

- O método do contrato
completado ou de
encerramento da obra,
quando estabelecido o preco
de venda e a % de

acabamento seja > 95%



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Comparacao — POC/NIC/IRC

4.Método da % de acabamento

Os proveitos sao sempre
reconhecidos com base na %
de acabamento

a) % de acabamento > % de
facturacao.

- Reconhecimento de
acréscimo de proveitos
(proveitos nao facturados)

b) % de acabamento < % de
facturacao.

- reconhecimento de
proveitos diferidos

5. Custos financeiros sao
incluidos no custo de
producao.

4.Método da % de acabamento

Os proveitos sao sempre
reconhecidos com base na %
de acabamento

a) % de acabamento > % de
facturacao.

- Reconhecimento de
acréscimo de proveitos
(proveitos nao facturados)

b) % de acabamento < % de
facturacao.

- reconhecimento de
proveitos diferidos

5. Custos financeiros sao
excluidos do custo de
producao.

4.Método da % de
acabamento

Os proveitos sao
reconhecidos com base na
% de acabamento ou na %
da facturacgao

a) % de acabamento > % de
facturacao.

- Reconhecimento de
obras em curso. O
reconhecimento dos
proveitos é feito com
base na % da
facturacao.

b) % de acabamento < % de
facturacao.

- reconhecimento de
proveitos diferidos

5. Custos financeiros sao
excluidos do custo de
producao. 56



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Comparacao — POC/NIC/IRC

6.Provisoes para perdas 6.Provisoes para perdas
previsiveis sao admitidas previsiveis sao admitidas
(para riscos e encargos)

6.Provisoes para perdas

previsiveis sao admitidas,
nao dedutiveis para efeitos
fiscais

7.Provisoes para garantias 7.Provisdes para garantias

7.Provisoes para garantias

sao admitidas. sao admitidas. sao admitidas.
Nao sao dedutiveis. Todavia
considera-se que 5% dos
proveitos sao diferidos para
este efeito. Aplica-se nas
obras publicas e privadas
em regime de empreitada.

8.Custos estimados para 8.Custos estimados para 8.Custos estimados para

acabar a obra. acabar a obra. acabar a obra.

- Admitidos, reconhegcam- - Admitidos, reconhecam- - Admitidos, reconhecam-se

se acréscimos de custos. se acréscimos de custos. proveitos diferidos, pelo

valor que falta (obras
préprias vendidas em
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Directriz Contabilistica n° 3 versus IRC/Circular 5/90

Em relacao ao confronto NIC/POC vs IRC, a principal diferenca reside na
aplicacao da percentagem da facturacao, quando esta é inferior ao grau de
acabamento, conduzindo a resultados superiores pela aplicacao dos
critérios contabilisticos. Por outro lado, o IRC nao reconhece as provisoes
para perdas previsiveis sendo as provisdes para garantias admitidas
indirectamente.

No exemplo seguinte procuraremos explicitar o que atras referimos.

Anos Cont;);;?g:il:;. n° 3 Circular 5/90 Diferenca
2005 7.000 4.650 2.350
2006 3.500 1.350 2.150
2007 3.500 3.000 500
14.000 9.000 5.000
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APURAMENTO DOS RESULTADOS
Directriz Contabilistica n° 3 versus IRC/Circular 5/90

Resultado Contabilistico

. 10.000 10.000 10.000 10.000
(antes de impostos)
A acrescer
Efeito da Circular 5/90 +5.000
A deduzir
Efeito da Circular 5/90 (2.350) (2.150) (500)
Lucro Tributavel 7.650 7.850 9.500 15.000
Imposto a pagar 25% 1.912,50 1.962,5 2.375 3.750
Resultado Contabilistico 10.000 10.000 10.000 10.000
Resultado Fiscal
(Lucro Tributavel) 7.650 7.850 9.500 15.000
- Imposto a pagar — 25% 1.912,5 1.962,5 2.375 3.750
- Gasto Contabilistico — 25% 2.500 2.500 2.500 2.500

- Passivos/Activos por
impostos diferidos (c/27) 587,5 537,5 125 (1.250)



APURAMENTO DOS RESULTADOS
Directriz Contabilistica n° 3 versus IRC/Circular 5/90

Cujos lancamentos a efectuar sao os seguintes:

86.1 — Imposto Corrente 1.912,5 1.962,5 2.375 3.750
86.2 — Imposto Diferido 587,5 537,5 125 (1.250)
24 - Estado 1.912,5 1.962,5 2.375 3.750
27 — Passivo Imp. Diferidos 587,5 537,5 125 (1.250)

2.500,0 2.500,0 2.500,0 2.500,0



CONTRATOS DE CONSTRUCAO

Bloco 2- Implicagtes Fiscais em VA
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

Y, PRESTAGCAO DE SERVICOS DA CONSTRUGAO CIVIL

A aquisicao de servicos pode ser efectuada a ndo residentes e a
residentes. Quando é efectuada a nao residentes seguem-se as regras

respeitantes a localizacao das operacoes referidas no Art°. 6° do CIVA.

Todavia, nos termos do n° 6 do Art°. 6° as prestacoes de servigcos
prestadas por nao residentes, quando se referem a imoveis situados no
territoério nacional serdo aqui tributadas, pratica-se pois uma inversao da
regra geral, da tributacao a partir da sede do prestador, para se passarem

a tributar no local onde se situa o imovel.
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

Y, PRESTAGCAO DE SERVICOS DA CONSTRUGAO CIVIL

- nao sao prestacoes de servigos de construcao e, entao, seguem-se

as regras gerais constantes do Codigo do IVA.

- sao prestacoes de servigcos de construcao civil, neste caso, aplicam-
se as regras preconizadas pelo DL 21/2007, de 29 de Janeiro, em
conjugagao com as instrugdes administrativas transmitidas atraves do
Oficio-Circulado n° 30101, de 24 de Julho de 2007 da Direccao de
Servicos do IVA (DSIVA)
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

Y, PRESTAGCAO DE SERVICOS DA CONSTRUGAO CIVIL

Assim, o DL n°® 21/2007, de 29 de Janeiro, veio estabelecer a inversao do
sujeito passivo do IVA (reverse charge), isto €, a liquidagao do imposto,
nos trabalhos de construcao civil prestados por empreiteiros e
subempreiteiros passa a ser da responsabilidade do sujeito passivo
adquirente dos servicos, o qual pode ser objecto de direito a deducao de

acordo com o disposto nos Art°s 19° a 25° do CIVA.
Por outro lado, as facturas emitidas pelos prestadores de servicos
(empreiteiros/subempreiteiros), deverao conter, nos termos do n° 13 do

Art®. 35 do Cdédigo do CIVA, a expressao “IVA devido pelo adquirente”
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

Y, PRESTAGCAO DE SERVIGCOS DA CONSTRUGAO CIVIL

Na realidade dispbe alinea j) do n°® 1 do CIVA que sao sujeitos passivos do
IVA “as pessoas singulares ou colectivas referidas na alinea a) que
disponham de sede, estabelecimento estavel ou domicilio em territorio
nacional e que pratiguem operacdes que confiram direito a deducao ...,
guando sejam adquirentes de servicos de construcao civil ... em regime

de empreitada ou subempreitada”.
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

Y, PRESTAGCAO DE SERVICOS DA CONSTRUGAO CIVIL

Assim, de acordo com o oficio-circulado, considera-se “servigos de
construcao civil todos os que tenham por objecto a realizacao
duma obra ...”, a qual é definida como “todo o trabalho de
construcao, reconstrucao, ampliacdo, alteracao, reparacao,
conservacao, reabilitacao, limpeza, restauro e demolicdo de bens
Imoveis, bem como qualquer outro trabalho que envolva processo
construtivo, seja de natureza publica ou privada”.

Apesar do desenvolvimento tdo amplo do referido, conceito que foi
retirado da definicao de obra do DL 12/2004, dos Servigcos do IVA,
sentiram a necessidade de objectivar os conceitos atraves de
exemplos meramente exemplificativos; referimo-nos as listas
anexas ao referido oficio-circulado: a lista do Anexo | — Lista
exemplificativa de servicos a que se aplica a regra de inversao e

a lista do Anexo Il — Lista exemplificativa de servicos a que ndo se aplica
a regra inversa.



CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

Y, PRESTAGCAO DE SERVIGCOS DA CONSTRUGAO CIVIL

LISTA EXEMPLIFICATIVA DE SERVICOS

AOS QUAIS SE APLICA A REGRA DE INVERSAO
(Anexo | — Oficio-Circulado 30101, de 24/05/2007,DSIVA)

LISTA EXEMPLIFICATIVA DE SERVICOS

AOS QUAIS NAO SE APLICA A REGRA DE INVERSAO
(Anexo Il — Oficio- Circulado 30101, de 24/05/2007, DSIVA)

- Abertura de valas;
- Abertura e tapamento de rocos;
- Afagamentos

- Cedéncia de pessoal sob a orientacao

do cedente;
- Colocacao de caixas de ligagao;

- Construgao de jardins, parques e outros

trabalhos de integracao paisagistica;

- Construgao de parques de
estacionamento e respectivas
reparagdes e manutencgoes se

implicarem servicos de construgao civil;

- Construcéao de redes de rega;

- Construcao e reparacao de linhas
férreas;

- Aluguer de contentores,
designadamente para escritorios,
alojamento e sanitarios;

- Assisténcia técnica, manutencgao e
reparacao dos equipamentos que
fazem parte do imovel (v.g. elevadores,
sistemas de ar condicionado, de
refrigeracao, de aquecimento, de
electricidade, comunicagdes, piscinas),
desde que nao impliquem servigos de
construcao;

- Cedéncia de pessoal sob a orientacéo
do cessionario;

- Ensaios laboratoriais de seguranca;
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

LISTA EXEMPLIFICATIVA DE SERVICOS

AOS QUAIS SE APLICA A REGRA DE INVERSAO
(Anexo | — Oficio-Circulado 30101, de 24/05/2007,DSIVA)

LISTA EXEMPLIFICATIVA DE SERVICOS

AOS QUAIS NAO SE APLICA A REGRA DE INVERSAO
(Anexo Il — Oficio- Circulado 30101, de 24/05/2007, DSIVA)

- Construcao, montagem e reparagdes de
linhas eléctricas;

- Construcgao, reparacoes e pinturas de
estradas e de caminhos;

- Demolicdes, escavacoes, abertura de
alicerces, movimentacdes de terra e
trabalhos de limpeza visando preparar o
terreno para construgao;

- Drenagens e impermeabilizagdes;

- Execucao de betonilha e betonagem;

- Execucao de rebocos, alvenarias,

cofragens, armacdes de ferro e
montagem de vigas;

- Execucao de tectos e pavimentos falsos
e divisorias;
- Instalacgbes eléctricas;

- Limpeza de imoOveis que nao
impliquem servigos de pintura, rebocos
ou outros trabalhos de construcgao,
designadamente o respectivo restauro;

- Manutencao, conservacao e
renovacao de espacos verdes desde
que nao impliquem servigos de
construcao;

- Mero aluguer ou colocagao de
equipamentos (andaimes, gruas,
betoneiras, retroescavadoras e outras
maquinas),

- Remocao de entulhos e servigos de
limpeza da obra;
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

LISTA EXEMPLIFICATIVA DE SERVICOS

AOS QUAIS SE APLICA A REGRA DE INVERSAO
(Anexo | — Oficio-Circulado 30101, de 24/05/2007,DSIVA)

LISTA EXEMPLIFICATIVA DE SERVICOS

AOS QUAIS NAOSE APLICA A REGRA DE INVERSAO
(Anexo Il — Oficio- Circulado 30101, de 24/05/2007, DSIVA)

- Instalacao de pavimentos, portas,
janelas, roupeiros, ladrilhos;

- Pinturas, estuques e outros
revestimentos;

- Prestacao de servigos de mergulhadores,

no ambito de realizacao de obras
portuarias, de construcao ou reparacao
de pontes e de outros trabalhos do
mesmo tipo;

- Servigcos de canalizacao e pichelaria;

- Sistemas de ar condicionado, de
refrigeracao de aquecimento e de
comunicagoes, que sejam partes
integrantes do imovel,

- Terraplanagens, aberturas e preparacao
de pocgos, drenagens e
impermeabilizagoes;

- Outros servicos previstos na Portaria n°
19/2004, de 10 de Janeiro, e ndo

expressamente mencionados no Anexo |l

- Servicos de engenharia, de
arquitectura, de topografos e de
projectistas;

- Servigos de inspeccao de
equipamentos e de instalagoes;

- Servicos de seguranca, fiscalizacao,
sinalizagao, medigao e de gestao da
obra;

- Servigos de transportes.
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Implicagoes em IVA

%, INVERSAO SUJEITO PASSIVO

a)

Assim, ao nivel do sujeito passivo adquirente é necessario que se
verifiquem as seguintes condigoes, para que se verifique a Inversao do
Sujeito Passivo

- sejam pessoas singulares ou colectivas referidas na alinea a) do n° 1 do art®.
2 do CIVA, isto € que, basicamente de um modo independente exercam com
continuidade, actividades de natureza comercial, industrial e de prestacao de
Servigos.

- disponham de sede, estabelecimento estavel ou domicilio em territério
nacional.

- pratiquem operacdes que confiram o direito a deducdo total ou parcial do
imposto (que nao pratiquem exclusivamente operacdes isentas (art®. 9° do
CIVA e art°. 53°).

- sejam adquirentes de servigos de construgao civil.

- adquiram os servigos em regime de empreitada ou subempreitada. 20



CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

¢, REGRAS DE INVERSAO

Existe inversao do s.p. se o adquirente
verificar simultaneamente as seguintes
condigoes:

Nao existe inversao do s.p. do IVA se o
adquirente nao verificar uma ou mais das
seguintes condigoes:

Faz aquisicao de servicos de construcao
civil;

Faz aquisicOes de servicos que nao sejam
de construcéo civil;

E sujeito passivo com sede, domicilio ou
estabelecimento estavel em Portugal;

Se o adquirente ndo tiver a sua sede,
domicilio ou estabelecimento estavel no
territdrio nacional;

Pratica operacdes que conferem, total ou
parcialmente, direito a deducgao do IVA

Se o adquirente:
1) N&o é sujeito passivo de IVA;

ii) Pratica exclusivamente operacoes
isentas que nao conferem direito a
dedugao (art®. 9° + art® 53°, CIVA)

iii) Esta enquadrado no regime das AIB (art®
9° + art®. 53° do CIVA + Estado) — nas
condicdes definidas no art® 5° do RITI)
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Implicagoes em IVA

al)Estado, Autarquias, regidoes Autonomas ou outras pessoas
colectivas de direito publico

O Estado e demais pessoas colectivas de direito publico nao sao
sujeitos passivos de imposto quando realizem operagdes no
exercicio dos seus poderes de autoridade, cf. dispde o n° 2 do Art°.
2° do Cddigo, pelo que se Ihe nao aplica a regra da inversao do
sujeito passivo, excepto quando:

— praticam operagdes sujeitas a IVA, nos termos do n° 3 desse
Art®. 2° ou seja: (telecomunicacdes, distribuicao de agua,
transporte de bens, prestacao de servigcos portuarios, etc.)

Nestas operacoes ha lugar a inversao do sujeito passivo e compete
ao adquirente (Estado ...) informar o prestador e do fim a que os
servicos se destinam, conforme dispée o ponto 1.6.4 do oficio-
circulado, ja referido, n° 30101 de 24 de Maio de 2004 da DSIVA.

72



CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

a2)Sujeitos passivos mistos

Nos termos da alinea j) do Art® 2°, tais sujeitos passivos, isto €, que
praticam operacdes que conferem direito a deducdo do IVA
suportado e operacdoes que nao conferem direito a deducao, ha
lugar a inversao do sujeito passivo, independentemente do
método utilizado para o exercicio do direito a deducao (afectacao
real ou pro rata), cf. ponto 1.6.3. do oficio-circulado que vimos
referindo.
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Implicagoes em IVA

b)

Condicoes necessarias para que se verifique a regra da inversao

assim nos termos do oficio-circulado que estamos a analisar a regra de inversao do
sujeito passivo ocorre quando no ambito de uma obra, o prestador factura servigos de
construcdo com ela relacionados e necessarios a sua realizacdo (exemplo: aluguer
ou colocacao de andaimes, aluguer de gruas, etc...) bem como materiais,
entendendo-se que o valor global da factura, independentemente de haver ou
nao discriminacao dos varios trabalhos prestados e a factura dos varios servigcos ser
conjunta ou separada, verifica-se a inversao do sujeito passivo.

se estivermos perante uma mera aquisicao de bens e nao perante uma prestacao
de servicos no ambito duma obra ndo se verifica a inversdo do sujeito passivo
(exemplo: aluguer de andaimes que nao implica instalacdo dos mesmos na obra;
aluguer de gruas), neste caso ao prestador ou o transmitente cabe-lhe a liquidacdo
do IVA.

dada a dificuldade que em muitos caso ocorre em definir se estamos perante a
realizagcao de uma obra ou um mero aluguer de bens ou transmissao dos mesmos, o
referido oficio-circulado, procurou através de varios exemplos densificar as situacoes
em que se esta ou nao perante uma prestacao de servicos de construcao e portanto
em que ha inversao do sujeito passivo.
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Situacdes em que se verifica ou nao a regra de inversao do sujeito passivo:

- A mera transmissao de bens (sem a instalacao ou montagem por parte ou
por conta do fornecedor do bem) nao releva para efeitos da regra de
inversao.

- Ja a entrega de bens, com montagem ou instalagcao na obra, desde que
se trate do trabalho no ambito duma obra, conforme definida nos termos da
Portaria 19/2004, releva para efeito de inversao, independentemente de o
fornecedor estar habilitado com o alvara ou o titulo de registo.

Em nossa opiniao, esta situacao € de todo ilegal, na medida em que o
fornecedor, como nao possui alvara ou titulo de registo, nao pode executar os
trabalhos, nao esta legalmente habilitado e portanto nao deveria ocorrer a regra
de inversao.
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&, Casos em que se verifica ou ndo a Regra de Inversao
a) Bens moéveis — caso em existe inversao

Entrega de bens moveis com instalagao ou

montaaem na obra Aplica-se
aregrada

. . N ) inversao
Servigo de instalagdo de portas e janelas,
independentemente do material utilizado

b) Bens moéveis — casos em que NAO existe inversao

Entrega de bens moveis sem instalagao ou
montagem na obra por parte do fornecedor (ou por
sua conta)

Nao ha inversao
Bens moveis que inequivocamente n&o estejam
ligados ao imdével em definitivo

c) Facturacao de servicos de construgcao pelo prestador (empreiteiro)

Ha inversao

Que incluem bens mdéveis - Aluguer

d) Facturacao por terceiro de servigos

Ao prestador (empreiteiro) se servigos que nao construgao Nio ha inversio

76




CONTRATOS DE CONSTRUCAO
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S. PASSIVOS QUE PRATICAM EXCLUSIVAMENTE OPERAGOES ISENTAS

Engloba-se neste item as actividades de construgcao de imodveis para venda,
a compra e venda de bens imoveis e a locagao dos mesmos.

Assim, se o adquirente dos servicos de construgcao civil (construcido de
imoOveis para venda) por um sujeito passivo que pratica exclusivamente
operacoes isentas abrangidas pelo Art® 9° ou pelo Art®. 53° do CIVA e nao
tenham direito a deducao, cf. estipulado no Art°. 20° do Cdédigo nao se
aplicara relativamente aos mesmos a regra de inversao do sujeito passivo
relativamente a aquisicao dos servicos de construcao civil.

Traduzindo-se, trata-se da aquisicao de servicos por
construtores/promotores imobiliarios que unica e exclusivamente se dedicam
a construcao de imoveis para venda ou a locagao dos mesmos, ou seja,
praticam operacdes sujeitas a IMT e a locacgao de bens imoveis.
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Implicagoes em IVA

%, RENUNCIA A ISENGAO DO IVA

Nos termos do Art® 6° n° 1 e 4 s3o tributados em IVA as transmissdes de
bens situados no territorio nacional e as prestacboes de servigos
efectuadas por um prestador que tenha sede nesse territério nacional.

Assim, a venda de imoveis, constitui uma operacao tributavel, mas
encontra-se isenta de IVA, nos termos do n°® 31 do Art° 9°, por se tratar
de uma operacido sujeita a IMT; de mesma forma se encontra
igualmente isenta de imposto a locacao de bens imoveis, nos termos do
n° 30.

Contudo, de acordo com o Art°. 12° do CIVA, o vendedor do imovel ou
o locador podem renunciar a isencao desde que o sujeito passivo do
imposto (adquirente ou locatario) os utilizem em actividades tributadas
(actividades que conferem direito a deducao, cf n°s 4 € 5).
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Implicagoes em IVA

%, RENUNCIA A ISENGAO DO IVA

Esta renuncia tem em vista permitir que o adquirente/locatario possa
deduzir o IVA suportado a montante nas suas aquisicoes de bens e
prestacdes de servigos (locacao) ja que debita IVA nos seus outputs
(facturacio).

Esta matéria de renuncia a isencao, foi alterada pelo DL 21/2007, de 29
de Janeiro, o qual em anexo ao referido DL estabeleceu o regime de
renuncia a isencao do IVA.

Como se trata de actividades que exigem um controlo apertado no uso
do direito a deducao, o Art°. 12, n° 6, refere quais os termos e as
condicOes para a renuncia a isencao, que serao objecto de legislacao
especial, dai que o novo regime a iseng¢ao do IVA veio revogar o DL
241/86, de 20 de Agosto e ainda a emissao pela DGCI do oficio-
circulado n® 30099, de 9 de Fevereiro de 2007.
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Implicagoes em IVA

%, RENUNCIA A ISENGAO DO IVA

A analise do regime de renuncia, incidira sobre os aspectos de:

© N O 0o s~ WD~

Quem pode renunciar — condi¢cdes subjectivos

A que se pode renunciar — condigdes objectivas
Como renunciar — Formalidades

Validade do certificado e efectivacao da renuncia
Obrigacdes decorrentes da opcao de tributacao
Valor tributavel

Direito a deducao

Regularizagoes

Art® 3°;

Art®. 2°;

Art°. 4°;

Art°. 5°

Art®. 6° e 11°
Art® 7°

Art® 8 e 9°
Art® 10°
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Implicagoes em IVA

1 -RENUNCIA A ISENCAO- QUEM PODE RENUNCIAR

Regime de renuncia

Oficio-Circulado 30099, de

passivos de
IVA com direito
a deducao

caso de locacdo, quando o
locador/locatario sejam sujeitos
passivos referidos na alinea a) do
n° 1 do artigo 2° do Codigo do
IVA.

Assunto -~ o 09/02/2007
(condigodes a verificar) . ~
(interpretagao)
A renuncia a isencao € permitida | Os respectivos
quando 0 transmitente/ | locadores/locatarios ou
Sujeitos adquirente do bem imovel ou, no | adquirentes/transmitente  sejam

sujeitos passivos que utilizem
imoveis, total ou
predominantemente, em
actividades que conferem direito
a deducéo.

81



CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

&, RENUNCIA A ISENGAO — QUEM PODE RENUNCIAR

Regime de renuncia

Oficio-Circulado 30099, de 09/02/2007

confiram direito a deducdo ou, no caso
de sujeitos passivos que exergcam
simultaneamente operacoes que
conferem direito a deducdo e
operagcdes que nao conferem esse
direito, quando o conjunto de
operacbes que conferem direito a
deducgao seja superior a 80% do total
do volume de negocio

RIS (condigoes a verificar) (interpretagao)
A renuncia a isencdo € permitida| O locador e o locatario ou o
quando o transmitente/adquirente do | transmitente e o adquirente:
bem imédvel ou, no caso de locacéo,
quando o locador e o locatario sejam | i) Exergcam exclusivamente
sujeitos passivos referidos na alinea a) actividades que conferem o direito
do n° 1 do artigo 2° do Cddigo do IVA, a dedugdo ou, sendo mistos
que preencham as seguintes (exercicio simultaneo de
condicoes: actividades que conferem o direito
a deducao e actividades que nao
Actividade | 3) Pratiquem  operagdes  que conferem esse direito), o conjunto
Exercida

das actividades que conferem o
direito a dedugao seja superior a
80% do total do volume de
negocios;
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Implicagoes em IVA

%, RENUNCIA A ISENCAO — QUEM PODE RENUNCIAR

Regime de renuncia

Oficio-Circulado 30099, de 09/02/2007

retalhistas constante dos artigos 60°
e seguintes do Caodigo do IVA;

Disponham de contabilidade
organizada nos termos dos Codigos
do IRS ou do IRC.

A (condigoes a verificar) (interpretacao)

b) Tenham wuma percentagem de |ii)) Tenham uma percentagem de
deducao inferior a 80%, mas dedugao inferior a 80%, mas
apenas nos casos em que, apenas nos casos em que,
habitualmente, exergam a habitualmente, exercam a
actividade de construcao, actividade de construcao,
reconstrucdo ou aquisicao de reconstrugcao ou aquisicao de
imdéveis, para venda ou para imoéveis, para venda ou para
locacao; locacao;

Actividade
Exercida c) Nao estejam abrangidos pelo | iii)) Ndo estejam enquadrados no
regime especial dos pequenos regime especial dos pequenos

retalhistas constante do artigo 60°
e seguintes do CIVA;

IV)Disponham  de  contabilidade
organizada para efeitos de IRS e
de IRC.
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Implicagoes em IVA

& 2- RENUNCIA A ISENCAO — A QUE SE PODE RENUNCIAR

Regime de renuncia

Oficio-Circulado 30099, de 09/02/2007

terreno para construcao.

A n .~ P . ~
ST (condigoes a verificar) (interpretacao)
Nao é permitida a renuncia
Tem que se tratar de um prédio urbano | relativamente a prédios rusticos ou
Tipos de ou de uma fraccao autbnoma deste ou | mistos.
prédios ainda, no caso de transmissao, de um

O arrendamento de terrenos esta
excluido.

Inscrigao na

O imével tem que estar inscrito na
matriz em nome do seu proprietario, ou

Nao é permitida a renuncia na
transmissao ou locacao de imoveis
cuja inscricao na matriz ou pedido de

respeito a totalidade do bem imével.

matriz : ) o s - c30 NA i
ter sido pedida a respectiva inscricgo. | INSCri¢ao n&o seja em nome do

transmitente ou locador.
Nao & permitida a renuncia na

Totalidade O contrato tem que ter por objecto a transmissao ou locacao de partes do

do imével transmissao do direito de propriedade imdvel, salvo se se tratar de uma

~ do imovel ou a sua locagéo e diga fracgdo autonoma e, neste caso, so é,
ou fracgao

igualmente, possivel relativamente a
totalidade da fraccao.
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S RENUNCIA A ISENCAO — A QUE SE PODE RENUCIAR

Assunto Regime de renuncia Oficio-Circulado 30099, de 09/02/2007
(condigoes a verificar) (interpretagao)
Direito de - ” —
ropriedade Nao é per[nltlda arenuncia em casos Eje
P de > | O contrato tem que ter por transmissao que nao seja a transmissao do
suberficie e objecto a transmissao do direito direito de propriedade (v.g. transmissao de
E uras de propriedade do imovel. mero direito de superficie ou de outras
par?:elares figuras parcelares)
O imével tem que estar inscrito Nao é permitida a renuncia na transmissao
Prédios na matriz em r?ome do seu ou locacao de prédios inscritos na matriz
destinados | proprietario, ou ter sido pedida a (09 cuja inscrigao ter‘mha S'.do Qed'd.a) como
a habitagao | respectiva inscricao, e nao se pred.|os SR £ habftagap, et G
ode destinar a hab’ita 50 destinados a uma afectacao diferente de
P “ao. habitacao.
Sublocacao | Nao é permitida a renuncia na Nao é permitida a renuncia na sublocacéao
de iméveis | sublocacido de bens imdveis de bens imoveis.
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RENUNCIA A ISENCAO — A QUE SE PODE RENUNCIAR

Assunto

Regime de renuncia
(condigoes a verificar)

Oficio-Circulado 30099, de 09/02/2007
(interpretagao)

1a
transmissao

So é possivel renunciar quando esteja
em causa a primeira transmissao ou
locagao do imovel ocorrida apods a
construcdo, quando tenha sido
deduzido ou ainda seja possivel
deduzir, no todo ou em parte, o IVA
nela suportado, ou,

Quando esteja em causa a primeira
transmissao ou locacdo do imovel
apos ter sido objecto de grandes
obras de transformacao ou
renovacao, de que tenha resultado
uma alteracéo superior a 50% do
valor patrimonial tributavel para efeito
do imposto municipal sobre imoveis,
guando ainda seja possivel proceder
a deducao, no todo ou em parte, do
VA suportado nessas obras.

idem

86




CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

%, RENUNCIA A ISENCAO — A QUE SE PODE RENUNCIAR

Imével . . ~ . :
objecto de O imovel deve ser um prédio urbano ou uma fracgdo autbnoma deste, ou ainda,
rentncia | N° €aso de transmissao, um terreno para construcao.
Exclui-se o arrendamento de terrenos para construcdo (incluindo a locagao
financeira) e os prédios rusticos.
A transaccao deve dizer respeito a totalidade do imoével ou fraccao auténoma.
(arre?da- NZo é possivel renunciar a uma parte.
mern oe Exemplo: Nao € possivel renunciar a 72 de um prédio ou fraccdo (ou outra
operacoes percentagem qualquer)
sujeitas a
IMT) _ : ~ :
- Ou renuncia a totalidade ou nao pode renunciar
O imovel tem que ser usado pelo adquirente/arrendatario para o exercicio de
actividades que confiram, total ou parcialmente, o direito a deducédo do IVA
: suportado:
Adquirente P
- Sujeitos passivos com direito a deducéo integral;
- Sujeitos passivos mistos
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Implicagoes em IVA

U, RENUNCIA A ISENCAO - A QUE SE PODE RENUNCIAR

Arren:]a- O valor da renda anual deve ser igual ou superior a 1/25 do valor de aquisicao
mento ou de construcao do imovel.

A renuncia a isencao de IVA so é permitida quando esteja em causa:

a) A primeira transmissdo ou locacdo do imoével ocorrida apds a construgao,
quando o IVA nela suportado tenha sido deduzido ou ainda possa ser
deduzido, no todo ou em parte; ou

b) A primeira transmissdo ou locacdo do imovel apds ter sido objecto de
grandes obras de transformacgéo ou renovacgéo:

Objecto da
renuncia b1) de que tenha resultado um aumento superior a 50% do VPT para efeitos

do IMI;
b2) quando ainda seja possivel proceder a deducao, no todo ou em parte,
do IVA incorrido nessas obras, ou,

c) Uma transmissdo ou locagcdo do imovel subsequente a uma operacao
efectuada com renuncia a isencéo de IVA, quando esteja a decorrer o prazo
de regularizacao do IVA suportado nas despesas de construgao ou aquisi¢ao
do imovel.
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Implicagoes em IVA

U, RENUNCIA A ISENCAO - A QUE SE PODE RENUNCIAR

Actividade
exercida e
escrituragao

O vendedor/senhorio e o comprador/inquilino tém que:

- Ser S.P. normais de IVA com direito integral de deduc¢ao do IVA, ou,

- Ser S.P. mistos em que o conjunto das operacdes que conferem direito a
deducdo deve ser superior a 80% do seu volume anual de negdcios (V.N
ano anterior).

NOTA: Este requisito ndo é aplicavel aos sujeitos passivos cuja actividade
consista, com caracter de habitualidade, na construgcdo, reconstrucido ou
aquisicao de imoveis para venda ou para locagao.

- O vendedor/senhorio e o comprador/inquilino tém que dispor de contabilidade
organizada nos termos dos Codigos do IRS ou do IRC

Subarren- ~ . .
Nao é possivel a renuncia
damento
O IVA devido na transmissao de imoveis deve ser liquidado pelo adquirente ( e
ja nédo pelo vendedor) no periodo de tributacdo no qual tenha lugar a renuncia a
R isengdo (considerando-se que a renuncia s6 opera no momento da celebragéo
Liquidagao | 4o contrato de compra e venda).

A escritura deve conter a expressao “IVA devido pelo adquirente”.
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Implicagoes em IVA

$,3-COMO RENUNCIAR A ISENCAO - Formalidades

Esta matéria encontra-se explanada no Art°. 4° do Regime de Renuncia e no ponto
C do oficio-circulado donde se retira que:

1. Os sujeitos passivos (transmitente ou locador) para renunciar a isencido devem
dirigir a DGCI, por via electrénica (www.dgci.min-financas.pt).

Pedido de Certificado para efeitos de rentincia — elementos

Nome transmitente/locador ou

Nome do adquirente/locatario

|ldentificacio fiscal dos intervenientes

Objecto do pedido: transmissao/locagao

Actividade a exercer no imovel

Valor da transmissao/venda ou valor mensal da renda:

Ex: valor da venda = 500.000 €

Ex: valor mensal da renda > 1.667 € (1/25 x 500.000 € / 12)

Declaracdo de que se verificam todos os requisitos para que se possa
renunciar

L

l
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&, COMO RENUNCIAR A ISENCAO - Formalidades
O pedido a obter no sitio das declaracdes electronicas € submetido pelo

transmitente/locador, apds preenchimento dos elementos solicitados; sera informado

se o0 mesmo esta ou ndo conforme a legislacao.
Caso esteja conforme sera o requerente informado de que vai ser pedida confirmacéao
dos dados ao adquirente/locatario. A qual sera pedida por e-mail, devendo o

adquirente/locatario confirmar os dados no site das declaracdes electronicas.

Confirmados os dados pelo adquirente/locatario e caso estejam correctos, obtém-se

de imediato o Certificado comprovativo do pedido de renuncia
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&, COMO RENUNCIAR A ISENCAO - Formalidades

Caso haja incorrecgao, devido ao facto de os registos nao estarem adequados, e,
nao for possivel a obtencdo do Certificado, o Chefe de Financgas, fica com a
competéncia, para proceder as correcgcdes que se mostrem necessarias, validando

os dados, permitindo-se assim a obtencao via electronica do Certificado.

Para verificar a validade do Certificado qualquer entidade o podera fazer no site das

declaracoes electronicas.

A renuncia a isencdo sé produz efeitos no momento em que seja celebrado o
contrato de compra e venda ou de locacao do imoével, desde que esteja na posse de
um Certificado de renuincia valido e se continuem a verificar as condicdes para a

renuncia.
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& 4 - VALIDADE DO CERTIFICADO E EFEITO DE RENUNCIA (Art°. 4 e 5°)

O Certificado € valido pelo periodo de 6 meses tem por efeito manifestar
a DGCI que o sujeito passivo tem a inteng¢ao de renunciar a isencao do
IVA.

Deixando de se verificar as condigcdoes de renuncia a isencdo antes da
celebracao do contrato, ou tendo decorrido o prazo de validade do

Certificado, deve o sujeito passivo comunicar o facto a Administragao fiscal.

O exercicio da renuncia sem que estejam reunidas as condi¢des referidas

no n° 1 do Art°. 5 do diploma da renuncia nao produz efeitos.
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

&5 — OBRIGAGOES DECORRENTES DA OPCAO DE TRIBUTAGAO

Os sujeitos passivos que renunciem a isencao nos n° 30 e 31 do Art®. 9° e
optem pela tributagao ficam, por esse facto, sujeitos ao cumprimento das
obrigacdes previstas no CIVA, nomeadamente, de natureza contabilistica,
declarativa, de liquidagao e de entrega do imposto (Art® 11)

Os transmitentes/locadores devem contabilizar, para efeitos do Art°. 44° do
CIVA (requisitos a que deve obedecer a contabilidade), os proveitos e os custos
relativos aos imoéveis a transmitir ou a locar e em que houve liquidacao de
imposto.

O adquirente deve contabilizar, separadamente, a aquisicdo do imovel em que
houve renuncia a isencao, de forma a evidenciar o imposto por si autoliquidado
nesta operacao (n° 2 do Art°. 6 do regime de renuncia).
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Implicagoes em IVA

6 - OBRIGAGOES DECORRENTES DA OPCAO DE TRIBUTAGCAO

Os transmitentes ou locadores que se encontrem em condi¢cdes de renunciar
a isencao, devem apresentar uma declaracao de alteragcoes antes de
solicitarem o primeiro certificado de renuncia, preenchendo, para o efeito, o
campo 1 do quadro 12.

No caso especifico da transmissao de imoveis, cabe ao adquirente proceder a
liquidacao do imposto devido por essas operacoes, inscrevendo, em termos
de declaragao periddica, o valor tributavel no campo 3 e o imposto liquidado no
campo 4 do quadro 06. Por sua vez, o transmitente deve indicar, na declaragao
periddica e enquanto a mesma n&o for alterada, o valor da transmissdo no
campo 8 do quadro 06.
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Implicagoes em IVA

& OBRIGAGOES DECORRENTES DA OPCAO DE TRIBUTAGCAO

As facturas ou documentos equivalentes emitidos pelos transmitentes ou
locadores devem conter todos os elementos referidos no Art°. 35° do
Cadigo do IVA, bem como, no caso da transmissao de imoveis, a expressao
“IVA devido pelo adquirente”, uma vez que neste caso cabe ao adquirente a
obrigacao de liquidagao do imposto. (inversio sujeito passivo)

Todavia, se o documento que titula a transmissao € a escritura e por que ela
deve conter, para além da expressao “IVA devido pelo adquirente” todos os
requisitos previstos do n° 5 do Art°. 35° do CIVA, a excepcdo da numeracio, a

mesma substitui a factura exigida nos termos ao alinea b) do n° 1 do Art°. 28° do
CIVA.
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& 7 - VALOR TRIBUTAVEL

A regra geral, diz-nos que, o valor tributavel da transmissao ou
locacao de bens imoveis € apurado de acordo com as regras do n° 1
do Art®. 16 do CIVA, ou seja, sera o valor da contraprestacao obtida
ou a obter do adquirente, do destinatario ou de um terceiro.
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Implicagoes em IVA

¢, VALOR TRIBUTAVEL

No caso de relacdes especiais (Art°. 58° do CIRC) entre os intervenientes nas
operacdes € o valor normal determinado nos termos do n° 4 do Art°. 16° do

CIVA quando:

a) a contraprestacao seja inferior ao valor normal (VPT definitivo) e o
destinatario da operacao (adquirente/locatario) nao tenha direito a
deducéao integral.

b) A contraprestacao seja superior ao valor normal (VPT) quando o
transmitente/locador nao tenha direito a deduzir o IVA integralmente.
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Implicagoes em IVA

¢, VALOR TRIBUTAVEL

Nos termos do n° 4 do Art° 16 do CIVA o valor normal € o preco aumentado
dos elementos referidos no n° 5 (impostos, taxas, despesas acrescidas de
transporte, etc...), na medida em que nele ndo estejam incluidas, que um
adquirente ou destinatario, no estadio de comercializacao, em que é
efectuada a operacao e em condicoes normais de concorréncia teria de
pagar a um fornecedor ou prestador independente.

Para efeitos de apuramento do valor tributavel a lei considera que o valor

normal da transmissdo do imével nao pode ser inferior ao VPT definitivo
considerado parta efeitos de IMT.
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Implicagoes em IVA
& RESUMO DO DIREITO A DEDUGAO DO IVA
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

& RESUMO DO DIREITO A DEDUGAO DO IVA

Nota:

Nos termos do art® 8° n° 3 do “regime de renuncia” o prazo especial de 8
anos sO se aplica no caso de se verificarem cumulativamente as seguintes

condicoes:

i) A actividade dos transmitentes/locadores consista, com caracter de

habitualidade, na construcdo de imoveis para venda ou para locacao;

ii) Desde que comprovadamente a construcao do imovel tenha excedido o

prazo de 4 anos.
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Implicagoes em IVA

% 8 - REGULARIZAGOES

O sujeito passivo adquire ou constroi imoveis tendo em vista afecta-los a uma
actividade tributada (conferindo direito a deducgao); contudo pode acontecer
que o sujeito passivo altere o destino do bem, quer por o ter alienado a uma
entidade isenta, quer porque lhe alterou o destino, ou ainda passou de uma

actividade isenta para uma actividade tributada.

Nestas situacbes o IVA tera de ser objecto de regularizagao de uma so vez,

pelo que os art’s 24, 24-A e 25 do CIVA abordam estas questoes.
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Implicagoes em IVA

%, REGULARIZACOES

Assim, para haver regularizacao é necessario que:

)

b)

tenha sido afecto a fins alheios a actividade exercida pelo sujeito passivo
(isto € a uma actividade que nao confere direito a deducéao)

deixe de ser utilizado para fins da empresa por um periodo superior de 2
anos (contado a partir da entrada em vigor do DL 21/2007, isto € 30 de
Janeiro de 2007), ainda que nao seja afecto a fins alheios a actividade
da empresa.

O sujeito passivo devido a alteracao da actividade exercida ou por
imposicao legal passe a realizar exclusivamente operacOes isentas sem
direito a deducao.

O imodvel passe a ser objecto de uma locacao isenta nos termos do n° 30
do Art°. 9.

O imébvel seja utilizado em acolhimento, recepcdes de pessoas
estranhas a empresa (cf. dispde a alinea d), n° 1 do Art°. 21°.)
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Implicagoes em IVA

%, REGULARIZACOES

Nestes casos o IVA deve ser regularizado no decurso do prazo de:

— 5 anos (incluindo o ano de inicio da utilizagdo) no caso de bens moveis
corporeos;

— 20 anos (incluindo o ano de inicio de utilizacdo) no caso de bens imoveis
As deducdes a efectuar serdo de 1/5 (bens moveis) ou 1/20 (imdveis) por cada
ano em que deixou de haver direito a dedugao, ou seja no proprio ano em que

ocorreu a situacao que lhe deu origem e nos restantes.

A regularizacao sera efectuada de uma so vez e devera constar do ultimo
periodo do ano a que respeita.

104



CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicagoes em IVA

& TIPOS DE ACTIVIDADE IMOBILIARIA

1.

A construcao de imoéveis para venda pelo construtor constitui uma
operacao tributavel, mas isenta de IVA por se tratar de uma operacao
sujeita a IMT.

De igual modo a aquisi¢cao de imoveis para venda (revenda) bem como
a promocao imobiliaria, isto €, o promotor € dono do terreno,
subcontratando os meios necessarios para a edificagao, vendendo
posteriormente os imoveis construidos (casas para venda). A aquisi¢cao
(via subcontratacdo do empreiteiro), esta sujeita a IVA, nao se verificando
inversao do sujeito passivo, uma vez que a venda dos imdveis (casas para
venda) estar isenta de IVA.
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& TIPOS DE ACTIVIDADE IMOBILIARIA

3. A construcao para terceiros por encomenda, insere-se na
prestacao de servicos de construcao civil de obras publicas ou
privadas € tributado no regime normal do IVA.

A taxa de tributacado normal € de 20% (a partir de 1/7/2008).
Existem taxas reduzidas conforme verbas 2.16, 2.17, 2.21, 2.22,
2.23 e 2.4 que visam fundamentalmente a qualidade do destino da
empreitada ou do dono da obra, ou seja, basicamente obras sobre
imoveis, destinada a: habitacdo econdmica, autarquias locais,
programa RECRIA, etc...
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Implicagoes em IVA

& TIPOS DE ACTIVIDADE IMOBILIARIA

Nas facturas dos servicos prestados pelos empreiteiros podem verificar-se as
seguintes situacoes:

—  0S adquirentes dos servigos de construcao, sao sujeitos passivos que
praticam operagdes que confiram direito do sujeito passivo a deducao.
Nesta situacao verifica-se a inversao do sujeito passivo, sendo o
adquirente que liquida o IVA das aquisicdes: Exemplo: empresa que
remodela, repara o seu armazem de produtos acabados.

—  0S adquirentes dos servigcos de construcao, sao sujeitos passivos que
praticam operacdoes que nao conferem o direito a deducao: Exemplo:
reparagao; construgcao de casas para venda; nao ha inversao do
sujeito passivo.
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Implicagoes em IVA

Y TIPOS DE ACTIVIDADE IMOBILIARIA
4. Actividades que conferem direito a deducao e outras que nao
conferem direito a deducao. — SUJEITOS PASSIVOS MISTOS

Trata-se de empresas de construcao que exercem simultaneamente uma
actividade sujeita que confere direito a deducao e outras actividades que nao
conferem esse direito. Ou seja, por exemplo, a prestacdo de servigcos de
empreitadas de obras publicas ou particulares e a construcao de predios para
venda. Na primeira a actividade esta sujeita ao regime geral de tributacédo e na
segunda isentas de imposto nos termos do n° 31 do Art°. 9° do CIVA, tratando-
se pois de um sujeito passivo misto.

Assim, sO podera deduzir o imposto que tenha incidido sobre bens ou servicos
adquiridos com vista a realizacido de operacdes tributaveis efectuadas pelo
sujeito passivo adquirente: transmissao de bens e prestacao de servigos,

exportacoes, etc... (cf n° 1 Art® 20 do CIVA).
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Implicagoes em IVA

& TIPOS DE ACTIVIDADE IMOBILIARIA

Ou seja, o IVA suportado nas aquisicoes para ser dedutivel deve ter uma
relacdo directa e imediata com as operagdes a jusante que conferem esse
direito. Assim, confere direito a deducao integral o imposto suportado nas
aquisicoes de bens e servicos exclusivamente afectos a operacdes que,
integrando o conceito de actividade econdmica (cf. o disposto no Art°. 2° do
CIVA) para efeitos de IVA, sejam tributados, isentos com direito a deducao
ou, ainda, nao tributados que conferem esse direito, nos termos da alinea
b), Il, do n° 1 do Art° 20 do CIVA.

Refira-se que o Art® 23° do CIVA se aplica para efeitos de determinacao do
imposto que € dedutivel relativo aos bens e/ou servicos de utilizagao
mista, isto €, aos bens utilizados conjuntamente em actividades que
conferem direito a deducao e em actividades que nao conferem esse
direito.
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Implicagoes em IVA

& TIPOS DE ACTIVIDADE IMOBILIARIA

Quanto ao método a aplicar na deducao do IVA, 2 caminhos sao apontados,
conforme o bem esta afecto ao exercicio duma actividade econdmica.

—> bens ou servicos afectos parcialmente ao exercicio de uma actividade

economica — Método da Afectacao Real (n° 2, alinea a) do n® 1);

— bens ou servicos afectos ao exercicio de uma actividade econdmica,
utiliza-se o método da percentagem ou pro-rata, que se apura nos
termos do n° 4, podendo o sujeito passivo optar pela afectacao real.
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Implicagoes em IVA

& TIPOS DE ACTIVIDADE IMOBILIARIA

No caso da afectacao real obrigatoria ou por opcao, os critérios a
observar devem ser objectivos, por forma a permitir determinar o grau de
utilizacdo dos bens a realizacao ou nao de operacdes que conferem/(nao
direito a deducao.

A DGCI pode corrigir os referidos critérios desde que devidamente
fundamentados.

Os critérios a utilizar podem ser varios, ndo necessariamente um
unico, devem ser devidamente justificados, podendo optar-se:pela a area
ocupada; numero de elementos do pessoal afecto; massa salarial; horas-
maquina; horas-homem, etc (ponto V do oficio-circulado 30103).
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CONTRATOS DE CONSTRUCAO
Implicacoes Fiscais em Impostos sobre o Patriménio e Plano de Contas

%, IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

O IMI € um imposto que incide sobre o valor dos prédios, (valor patrimonial
tributario, adiante designado pela sigla VPT), rasticos ou urbanos situados
em territorio portugués constituindo receitas dos municipios onde os mesmos
se localizam. O IMI € um imposto onde vigora o chamado principio da
territorialidade, isto €, todos os prédios situados no territério nacional
independentemente do domicilio fiscal do seu proprietario sao tributadas

neste imposto.
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Implicacoes Fiscais em Impostos sobre o Patriménio e Plano de Contas

%, IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

Nos termos do art®. 9° do Cdédigo a tributacao é iniciada a partir do
momento em que se verificam as seguintes situacoes:

)

do ano, inclusive, em que a fraccao do territério e demais
elementos, possam ser classificados como prédio, nos termos do
art® 2°.

do ano seguinte ao termo da situacao de isencao, excepto se o
sujeito passivo, estiver a beneficiar de isengao, adquirir novo prédio
para habitacao propria e permanente e continuar titular do prédio
isento, caso em que o imposto € devido no ano em que deixou de
ser habitado pelo proprietario.
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Implicacoes Fiscais em Impostos sobre o Patriménio e Plano de Contas

%, IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

c) do ano, inclusive, da conclusao das obras de edificacdo, de
melhoramento ou de outras alteracoes que determinem a variacao
do VPT de um prédio. Sendo abrangidas neste ponto as seguintes

situacoes:

- Prédios construidos de novo;
- Prédios reconstruidos, melhorados ou ampliados;
- Prédios demolidos que originem terrenos para construcao ou

“outros”.
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%, IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

Quanto a tributacao das empresas da area da construgcao, que construam
prédios para vender em fracgdoes ou exercam a actividade de compra para

revenda verifica-se o inicio da tributacdo nas seguintes situacdes (alineas d) e e)
do art°®. 9°):

“d) do quarto ano seguinte, inclusive, aquele em que um terreno para
construcao tenha passado a figurar no activo de uma empresa cujo
objecto seja a construcao de edificios para venda;”

111

e) do terceiro ano seguinte, inclusive, aguele em que um predio tenha
passado a figurar no activo circulante de uma empresa que tenha por
objecto a sua venda, ou seja, que a empresa tenha por objecto a
compra de imoveis para revenda.
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Implicacoes Fiscais em Impostos sobre o Patriménio e Plano de Contas

%, IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

Todavia, refere a lei (art®. 9°, n® 2) que caso ao terreno para construgao
ou ao prédio para venda for dada diferente utilizagcao liquida-se o
Imposto por todo o periodo decorrido desde a sua aquisicao.

Por outro lado, € entendimento generico pela doutrina e pela Direccao-
Geral dos Impostos que o arrendamento do prédio nao configura
destino diferente desde que o mesmo figure em existéncias, ja
configurando destino diferente a sua contabilizagao na conta de
imobilizado corporeo. (cf. oficio-circulado A 2/93, de 28/10/1993)

Nao se considera desvio de destino, o caso do terreno para construcao,
cuja obra nao foi concluida dentro do quarto ano seguinte, passando o
terreno a ser tributado, mas nao com efeitos retroactivos.
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%, IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

A suspensao da tributacao nao se aplica caso o terreno para
construcdo ou o edificio tenham sido adquiridos a entidade que ja
beneficiou da suspensao do imposto (art®. 9°, n° 6).

Finalmente a suspensao da tributacao referida nas alineas d) e €) nao é
aplicavel aos sujeitos passivos que tenham domicilio fiscal em pais
sujeito a um regime mais favoravel constante da lista aprovada por
Portaria do Ministério das Financas.
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& IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE TRANSIMISSOES (IMT)

Primeiramente, precisaremos de caracterizar o IMT, em termos de incidéncia,
objectiva e subjectiva, o que esta sujeito e quem fica sujeito.

Como decorre do art®. 2° do Cddigo, o IMT incide sobre as transmissoées, a
titulo oneroso, do direito de propriedade ou de figuras parcelares desse direito,
sobre bens imoveis situados no territorio nacional.

Assim, nesta matéria da incidéncia objectiva e territorial ficam sujeitas a IMT
entre outras as seguintes situagoes:

a) Promessas de compra e venda com tradicio;

b) Aquisicao de partes sociais ou quotas, quando tais sociedades possuam
bens imoveis e quando por aquela aquisicao, por amortizacao ou
quaisquer outros factores, algum dos socios fique a dispor de pelo menos
de 75% do Capital Social ou o numero de sécios se reduza a dois, marido

e mulher;
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& IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE TRANSIMISSOES (IMT)

c)

Entradas dos so6cios com bens imoveis para a realizacdo do capital das
sociedades comerciais ou civis sob a forma comercial ou das sociedades
civis com personalidade juridica, a adjudicacao dos bens imoveis a socios,
na liquidacao dessas sociedades;

Entradas de sdécios com bens imdveis nas restantes sociedades civis, na
parte em que outros socios adquirem comunhao;

Transmissoes de bens imdveis por fusao ou cisdo de sociedades;

As permutas pela diferenca declarada de valores ou pelas diferencas entre
os valores patrimoniais tributarios (VPT) consoante a que for maior;

Adjudicacao de bens imoveis aos credores e a dagao em pagamento.
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& IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE TRANSIMISSOES (IMT)

Como situacoes novas que de forma explicita passaram a ser tributadas em
IMT, temos:

as designadas procuragdes irrevogaveis, ou seja “outorga de procuracao
gue confira poderes de alienacdo de bem imodvel... sempre que o
representado deixe de poder revogar a procuracao”.

Celebracao de contrato-promessa de aquisicao e de alienacdo de
imoveis em que no contrato ou em documento a parte exista clausula
expressa de que o promitente adquirente pode ceder livremente a sua
posicao contratual a terceiro.

Cessao de posicao contratual no exercicio do direito conferido por
contrato-promessa ou seja, aquelas em que o promitente alienante nao
precisa de dar o seu consentimento, sendo que o sujeito passivo da
obrigacao de imposto gerado pela cessao da posicao € o cessionario, nos
termos da alinea f) do art° 4°. 121
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, VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO (VPT) - Consideracdes Gerais

O valor patrimonial tributario dos imoéveis (VPT) € determinado nos termos
do CIMI.

Previamente a determinacao do VPT é preciso que os interessados procedam
a inscricao dos prédios nas matrizes (art®. 12°).

As matrizes prediais sao registos onde constam, designadamente:

- a caracterizacao dos prédios;

- alocalizagao;

- 0 valor patrimonial tributario (VPT) e

- aidentidade dos proprietarios e/ou usufrutuarios e superficiarios.

Existemm duas matrizes, a rustica e a urbana.

A inscricao de prédios nas matrizes e a actualizacido destas sdo efectuadas
com base na Declaragao Modelo 1 (cf. Portaria n° 1288/2003, de 13 de
Novembro) e deve ser apresentada no prazo de 60 dias a partir da ocorréncia
de qualquer dos seguintes factos (art®. 13°, n° 1):

1) uma dada realidade fisica passa a ser considerada prédio;

2) acontecimento que possa alterar a classificacao dum preédio;

3) alteracao de limites;

4) conclusao de obras de edificagao ... que possam alterar o VPT. 122
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& Determinacgio do Valor Patrimonial Tributario:

Sao prédios rusticos os terrenos situados fora de um aglomerado
urbano que nao sejam de classificar como terrenos para construcao,
desde que:

1) estejam afectos ou, na falta concreta de afectacao, tenham como
destino normal uma utilizacao geradora de rendimentos agricolas,
de acordo com o Cédigo do IRS; ou

2) nao tendo tal afectacao, nao se encontrem construidos ou
disponham de edificios ou construgoes de caracter acessorio, sem
autonomia econédmica e de reduzido valor.

Prédios mistos, sao aqueles que tém parte rustica e urbana, sem que
nenhuma das partes possa ser classificada como principal.
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Prédios urbanos, sao todos os que nao sao de classificacao como
rusticos e dividem-se em:

- Habitacionais;

- Comerciais, industriais ou para servigos;

- Terrenos para construgao;

- Outros.

Os habitacionais, comerciais, industriais ou para servicos, sao os edificios
ou construcoes para tal licenciados ou na falta da licenga que tenham
como destino normal cada um destes fins (art®. 6, n° 2).

Caso uma destas partes seja a principal e a outra ou outras meramente
acessorias a avaliacao é efectuada por aplicagao das regras de avaliacao
da parte principal tendo em atencao a valorizacao resultante da existéncia
de partes acessorias.

Se o prédio tem afectacoes distintas economicamente independentes,
cada parte é avaliada por aplicagao das correspondentes regras (art°. 7).

Os terrenos para construcdao sao os situados dentro ou fora de um
aglomerado urbano que:

- tenha sido concedida licenca de construcao ou

- autorizacao de operacao de loteamento e

- aqueles declarados como tal no titulo aquisitivo 124
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1) Prédios para habitagao, comércio, industria e servigos

Conforme refere o preambulo do CIMI, “pela primeira vez em Portugal, o sistema fiscal
passa a ser dotado de um quadro legal de avaliacdo totalmente assente em factores
objectivos, de grande simplicidade coeréncia interna, e sem espaco para a
subjectividade e discricionariedade do avaliador”.

Neste sentido a féormula em que se baseia a determinacao do valor patrimonial tributario
€ a seguinte: (art® 38°)

VT (VPT) = Vc x A x Ca x Cl x Cq x Vv

Vt (vpt) = valor patrimonial tributario

Vc = valor base dos prédios edificados

A (abc) = area bruta de construcdo mais a area excedente a de implantacao
Ca = Coeficiente de afectacao

Cl = Coeficiente de localizacao

Cq = Coeficiente de qualidade e conforto

Cv = Coeficiente de vetustez

125



S

CONTRATOS DE CONSTRUCAO

Implicacoes Fiscais em Impostos sobre o Patriménio e Plano de Contas

VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO DOS PREDIOS URBANOS
- Valor base dos prédios edificados (Vc)

Corresponde de acordo com o art. 39, n° 1 ao custo médio de construgdo por m?

adicionado do valor por m? do terreno de implantacdo a que se atribui 25% daquele custo
medio.

O custo médio de construgdo por m? é objecto de fixacdo anual, através de Portaria do
Ministério das Financgas, sob proposta da CNAPU, nos termos do art®. 62° do CIMI.

Os valores por m? do valor de construgéo s3o os seguintes:

- 2003 e 2004 480,00 Euros

- 2005 490,00 Euros

- 2006 492,00 Euros

- 2007 492,00 Euros (Portaria 1433-C/2006)
- 2008 492,00 Euros (Portaria 16-A/2008),

0 que acrescido dos 25% para o custo do terreno, origina um valor base dos prédios
edificados da seguinte grandeza:

- até 2004 480,00 Euros + 25% = 600,00 Euros/m?
- até 2005 490,00 Euros + 25% = 612,50 Euros/m?
- até 2006 492,00 Euros + 25% = 615,00 Euros/m?
- até 2007 492,00 Euros + 25% = 612,50 Euros/m? 126

- até 2008 492,00 Euros + 25% 615,00 Euros/m?
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A area bruta de construcao (A ou Abc)

Ao contrario do que seria de esperar a area bruta de construciao nao corresponde
a area do imovel a avaliar. Corresponde, a soma de varias subareas consideradas
autonomamente, com grau de ponderacao diferentes.

Assim A, ou Abc:
A=(Aa + Ab)*caj + Ac + Ad (cf. art® 40° do CIMI)
Aa = representa a area bruta privativa
Ab = representa as areas brutas dependentes
Caj = representa o coeficiente de ajustamento de areas
Ac = representa a area do terreno livre até ao limite de duas vezes a area
de implantacao
Ad = representa a area do terreno livre que exceda o limite de duas vezes a
area de implantacao
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A area bruta privativa (Aa) corresponde a superficie total, medida pelo perimetro
exterior e eixos das paredes ou outros elementos separadoras do edificio ou da
fracgdo, inclui varandas privativas, caves e so6taos privativos com utilizagao
idéntica a do edificio ou da fracg¢ao, considerada pelo seu valor integral a que se
aplica o coeficiente 1. Digamos que sdo as areas afectas a funcdo ou funcdes
principais (art®. 40°, n° 2).

As areas brutas dependentes (Ab) sao as areas cobertas e fechadas de uso
exclusivo, ainda que constituam partes comuns, mesmo que situadas no exterior
do edificio ou da fracgao, cujas utilizacbes sao acessorias relativamente ao uso a
que se destina o edificio ou fraccdo. Para o efeito consideram-se locais
acessorios as garagens e parqueamentos, as arrecadacoes, as instalagdoes para
animais, os sotaos ou caves acessiveis, desde que nao integrados na area bruta
privativa, e ainda outros locais privativos de fungao distinta das anteriores, a que

se aplica o coeficiente 0,30. 128
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A area do terreno livre do edificio ou da fraccdo ou a sua quota-parte
resulta da diferencga entre a area total do terreno e a area de implantacao
da construcao ou construcoes e integra jardins, parques, campos de jogos,
piscinas, quintais e outros logradouros. Esta area de terreno livre do
edificio, pode estar ocupada com piscinas, parques de estacionamento ou
campos de ténis, ou nao ter infra-estrutura nenhuma, que isto nao é
relevante para este efeito. Esses equipamentos irdo depois majorar o
coeficiente de qualidade e conforto.

A esta area de terreno livre (Ac) aplica-se, até ao limite de duas vezes a
area de implantacao , o coeficiente de 0,025 (2,5%) e na area excedente
(Ad) ao limite de duas vezes a area de implantacao (Ad) o de 0,005, ou seja
0,5%.
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O coeficiente de ajustamento de areas (CAJ), que corresponde ao art®
40° A do CIMI foi introduzido pelo DL n° 53-A/2006 de 29 de Dezembro
(O.E. 2007), aplicavel as avaliagdes fiscais, cuja declaragao modelo 1 tenha
sido apresentada a partir de 1 de Julho de 2007.

Este coeficiente foi introduzido com a finalidade de tornar as avaliacbes
mais equitativas. Assim, o referido art® 40°-A contempla coeficientes para
prédios afectos a habitacdo; prédios afectos ao comércio e servigcos; a
industria e ao estacionamento coberto, individual ou colectivo.

E aplicado & area bruta privativa e dependente (Aa+0,3 Ab),e é variavel em
funcao dos escalbdes de area, variando entre 1 e 0,80, na razio inversa das
areas, o que permite corrigir o valor por m2 de area, ja que areas pequenas,
sao em principio mais valorizadas

Assim, a A (abc) area bruta de construcao é definida da seguinte forma:

A=(1 x Aa + 0,3 Ab)* caj + 0.025 Ac + 0,005 Ad »
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Vejamos um exemplo de calculo do valor de “A” (area bruta de construgao +

area excedente), art®. 40°.
Prédio: Moradia com dependéncias e quintal.

Elementos com interesse:

- Area total do lote de terreno 2000 m*
- Numero de pisos 3
- Area dos pisos (cave, rlce 1°A)  200+180+120 m?

- Garagem anexa 50 m?

- Arrecadagdo anexa 40 m?
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Solugao:

Area total do lote de terreno 2000 m?

Aa (area bruta privativa) = 200+180+120=500 m? x coeficiente 1 (arte. 40°, n°2) = 500 m?
Ab (areas brutas dependentes) = (50+40) x coeficiente 0,3 (art° 40°, n°3) = 27 m?

(Aa + 0,3 Ab) = 500 + 27 = 527 x caj (art° 40°-A)

area ajustada > 220 m? =100 x 1 + 0,90 (160-100) + 0,85 (220-160) +

+ 0,8 (500 + 27 — 2.220 = 100 + 54 + 51 + 245,6) = 450,6 m?

Ac (area de terreno livre limite da construgéo) = (200+90) x 2 (art®. 40°, n° 1) =

580 m? x 0,025 (art®. 40°, n° 4) = 14,50 m?

Ad (area do terreno livre excedente) = 2000 — (200+50+40+580) = 2000 -870 = 1130 m2
x coeficiente 0,005 (arte. 40°, n° 4) = 5,65 m? (area do lote menos a area de implantagao
dos edificios adicionada de Ac).

Valor de A = (500 + 27) caj + 14,50 + 5,65 =

A =450,6 + 14,50+ 5.65 = 470,75 m2 (547,15 sem caj) 12
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- Coeficiente de afectagao (artigo 41°)

O coeficiente de afectacao (Ca) depende do tipo de utilizagcao dos prédios
edificados. De acordo com o art®. 41° do CIMI, esses coeficientes sdo os
seguintes: Comércio — 1,20; Servicos — 1,10; Habitacao — 1; Habitacao
social sujeita a regimes legais de custos controlados — 0,70; Armazéns e
actividade industrial — 0,60; Comércio e servicos em construcao tipo
industrial — 0,80; Estacionamento coberto e fechado — 0,40; Estacionamento
coberto e nao fechado — 0,15; Prédios nao licenciados, em condicbes muito
deficientes de habitabilidade — 0,45; Estacionamento nao coberto — 0,08.

E este o coeficiente que corrige o facto de o valor base por metro quadrado
ser igual para todo o tipo de construgcoes(de acordo com o destino da
construcao). ja que o CAJ corrige o valor por m2 dentro do mesmo tipo de
construcao(atraveés da reducao de areas)

Vejamos, um hotel com o seu tipo de acabamento normal e um
estacionamento coberto e fechado que se limita a uma estrutura de cimento.
Todavia, ambos tém o mesmo valor base metro quadrado (615,00 €). No
entanto o preco fiscal efectivo por metro quadrado é de 246 € no
estacionamento coberto e fechado (615,00 x 0,40) e de 676,50 € no hotel
(615,00 x 1,1).
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Coeficiente de localizacao (artigo 42°)

O coeficiente de localizacao (Cl) varia entre 0,4 e 2. Em situacdes de
habitacao dispersa no meio rural, podera ser reduzido para 0,35 e em
zonas de elevado valor de mercado imobiliario podera ser elevado até 3.

Os coeficiente a aplicar em cada zona homogénea do municipio
podem variar conforme se trate de edificios destinados a habitacao,
comeércio, industria ou servigcos. Na fixagcao do coeficiente de localizacao
tém-se em consideracdo, nomeadamente, as acessibilidades,
considerando-se como tais a qualidade e variedade das vias rodoviarias,
ferroviarias, fluviais e maritimas, a proximidade de equipamentos
sociais, designadamente escolas, servigos publicos e comércio, servicos
de transportes publicos e a localizacao em zonas de elevado valor de
mercado imobiliario.
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O zonamento consiste na determinacdo de zonas homogéneas a que
se aplicam os diferentes coeficientes de localizacdo do municipio e as
percentagens a que se refere o n° 2 do art’. 45° ou seja, a relacao
percentual entre o valor do terreno para construcao e o valor da
construcao susceptivel de ser efectuada no mesmo.

Se o coeficiente de afectacao corrigia o valor base em funcido do destino
ou da utilizacao da construgcao, agora o coeficiente de localizagao
efectua idéntica correccao mas tendo em conta a geografia e o CAJ as
areas. Assim, numa zona rural o preco base podera ser de 215,25 €
(615,00 x 0,35), ao passo que numa zona de grande pressao
imobiliaria podera ser de 1845,00 (615,00 x 3).
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Assim, os valores minimos e maximos — limites definidos em abstracto
dos coeficientes de localizacao, por tipo de afectacao, a aplicar em cada
municipio, por area de reparticdo de financas, foram aprovados por
Portaria n° 1426/2004, de 25 de Novembro, entretanto alterada pela
Portaria 1022/2006, de 20 de Setembro, encontrando-se o zonamento e
os coeficientes de localizacao concretamente fixados, disponiveis

nos Servicos de Finangas ou em www.e-financas.gov.pt
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- Coeficiente de qualidade e conforto

O coeficiente de qualidade e conforto (Cq) tem em vista distinguir a
qualidade, o luxo ou a pobreza de cada construgcao. Nos termos do
artigo 43°, este coeficiente € aplicado ao valor base do prédio edificado,
podendo ser majorado até 1,7 e minorado até 0,5, e obtém-se
adicionando a unidade os coeficientes majorativos e subtraindo os
minorativos. Os coeficientes majorativos e minorativos sao diferentes
consoante se trate de prédio para habitacido ou para outras utilizacoes,
0s quais nos dispensamos de enumerar bastando a consulta do referido
art®. 43° (redaccao da Lei 53-A/2006, OE/2007)
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- Coeficiente de vetustez (artigo 44°)
O coeficiente de vetustez (Cv) € funcao do numero inteiro de anos
decorridos desde a data de emissao da licenca de utilizacao, quando

exista, ou data da conclusao das obras de edificacdao, de acordo com a
tabela do referido artigo (redaccéo da Lei n® 53-A/2006, OE/2007)
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O valor patrimonial tributario dos terrenos para construcdo é o somatoério
do valor da area de implantacao do edificio a construir, que é a situada
dentro do perimetro de fixacdo do edificio ao solo, medida pela parte
exterior, adicionado do valor do terreno adjacente a implantacao.

Na pratica, isto implica que se conheca a volumetria e a constituicao do
edificio que € possivel naquele terreno para que possa ser feita a avaliacao
dessa construcao virtual e a partir dai ser calculado o valor do terreno
ocupado pelo poligono de construcao.
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De acordo com o n° 2 do artigo 45° do CIMI, o valor da area de
implantacao varia entre 15% e 45% do valor das edificagdes autorizadas
ou previstas. Esta percentagem pode variar consoante se trate de
terrenos para habitacdo, comércio, industria ou servicos, variando
também na razao directa dos coeficientes de localizacao fixados para a
zona. Esta percentagem pode ser encontrada no “site” da DGCI
que, na pratica, constitui uma extensao da Portaria 982/2004, de
03/08. Sera essa percentagem que se aplica ao VPT apurado para a
tal construcao virtual.
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O valor da area adjacente a construgao, ou seja, a area livre ou sobrante
da area de implantagao do edificio sera calculado nos termos do n° 4 do
artigo 40° e adicionado ao valor da area de implantacdo para assim
termos a area total do terreno.

Nos termos do n° 4 do artigo 46° o valor patrimonial tributario dos
prédios urbanos em ruinas, obviamente ja sem valor econdémico por nao
serem susceptiveis de utilizacdo enquanto edificios, € determinado
como se de terreno para construgdes se tratasse.

Seguidamente apresentaremos dois exemplos, retirados de situacoes
concretas, para determinacao do valor do terreno para construcao
destinada a habitacao e a usos industriais.
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1) Elementos de terreno para construcao - Habitacao
Afectacdo Habitacao

Area total do terreno 985,0000 m?
Area de implantacéo do edificio 301,0000 m?
Area bruta de construcdo 395,0000 m?
Area bruta dependente 70,0000 m?
Percentagem para calculo da area de implantacao 27,00
Tipo de coeficiente de localizacao Habitacao
Coeficiente de localizagcao 1,40
Coeficiente de moradia 0,09
Elementos de Qualidade e Conforto 1

Valor Patrimonial Tributario
Vt* = Vc x [ A x %+ ( Ac + Ad )]xCl x Ca xCq
102.190,00 = 615,00 X [ 346,0000 X 27,00 + ( 15,0500 + 0,4100) ] X 1,40 X 1,00 X 1,09

Tratando-se de terrenos para construcao. A = area bruta de construcao integrada de Ab.
(*) Valor arredondado, nos termos do n°® 2 do Art°. 38° do CIMI.

A =395-70 = 325 m* + Ab

Ab=70x0,3=21m"

Ac = 985 — 301 = 684 limite 602 m* x 0,025 = 15,05 m*

Ad = 684 — 602 m? = 82 m? x 0,005 = 0,4100 m> 142
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2) Elementos de terreno para construg¢ao — Uso Industrial

Tipo de prédio Terrenos para construgao
Afectacao Armazéns e actividade industrial
Coeficiente de afectacao 0,60
Coeficiente de localizacao 1,05
Valor da construcao (2004) 600,00
% Terreno para calculo da area de implantagao 16
Coeficiente de qualidade e conforto 1,00
Area bruta de construcdo 4.630 m?
Area bruta dependente 4.630 m?
Area total 9.260 m?
Area de implantagao 4.630 m°

Valor Patrimonial Tributario

Vt* = Vc x [ A x %+ ( Ac + Ad ) ]xCl x Ca xCq

127.770,00 = 600,00 X [1389,0000X 16,00+ ( 11575 + 0,0000) ] X 1,05 X 0,60 X 1,00
A = 4630 — 4630 + 0,3 x 4630 = 1.89 m°
Ac = 4630 x 2 = 9260 — 4630 = 4630 x 0,025 = 115,75

Finalmente, refira-se que no site da DGCIl em www.e-financas.gov.pt, disponibiliza informacgao
que permite de uma forma rapida e cobmoda calcular o valor patrimonial tributario. L
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No que respeita a tributacao dos terrenos adquiridos para a construcao
relativamente ao IMI, comecamos por dizer que a tributacao dos terrenos
adquiridos para a construgcao de predios sO0 se inicia no quarto ano
seguinte, inclusive, aquele em que tenham passado a figurar no activo das
empresas, que tenham por objecto a construcao de edificios para venda
(Art®. 9°, n° 1, alinea d) do CIMI).

Para este efeito torna-se indispensavel que a empresa, no prazo de 60 dias
a contar da data da aquisicao do terreno ou data em que o tenha
afectado a construcao, se ja era propriedade da empresa, participe esses
factos ao Servigo de Financas da area da situacao dos terrenos. (Art°. 9°,
n° 4, do CIMI).
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Quer isto dizer que, se os prédios em construcao nao ficarem concluidos
até ao final do 3° ano seguinte aquele em que os terrenos passaram a
figurar no activo das empresas como matérias-primas para a
construcao, cessa a suspensao da tributacao desses terrenos em IMI,
que se inicia no 4° ano seguinte a esse facto. No entanto, se durante esse
4° ano o prédio ficar concluido e for inscrito na matriz, o terreno ainda nao
sera tributado em IMI, por ter sido eliminado da matriz e nela ja nao figurar
em 31 de Dezembro desse ano. (Art°. 8°, n° 1 e 113° n° 1 do CIMI);
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Concluida a construcao do prédio e por se destinar a venda, ainda que no
regime de propriedade horizontal, a sua tributacao em IMI, fica suspensa, nos
termos da alinea d) do Art°® 9° do CIMI e sé tera inicio no terceiro ano
seguinte aquele em que passou a figurar no activo circulante da empresa. (Vd.
neste sentido a Circular da DGCI n° 10/96, de 19 de Junho).

Para este efeito, porém, devera a empresa comunicar também ao Servico
de financas da situacao do prédio, no prazo de 60 dias, a data a partir da qual o
prédio passou a figurar nas suas existéncias. (Art°. 92, n° 4, do CIMI).

Se as comunicacdes ao Servico de finangas, tanto relativamente ao terreno
como ao prédio nele construido, forem feitas para além do referido prazo de 60
dias, o IMI sera devido por todo o tempo ja decorrido e a suspensao da
tributacao sé tera inicio no ano seguinte ao da comunicagcao, cessando,
porém no ano em que findaria se a comunicacao tivesse sido feita dentro do
prazo. (Art°. 10° n° 5 do CIMI). 146
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Os prédios ou fraccoes auténomas destinados a habitacao, que tenham sido
arrendados pela empresa para esse fim, poderao, desde que afectos a tal fim nos
seis meses posteriores a sua conclusao, aproveitar, nos termos do n°® 3 do Art°.
42° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), da isencao de CIMI pelo periodo a
que tiverem direito nos termos da tabela a que se refere o seu n° 5. (6 anos se o
VPT for inferior a 157.500 Euros ou 3 anos se o VPT for superior a 157.500 Euros
e menor que 236.250 Euros).

O periodo de isencao devera ser apresentado no servico de financas
competente, até ao termo dos noventa dias subsequentes aqueles seis meses,
sob pena de a isencdo sO se iniciar no ano seguinte, inclusive, ao da
apresentacao do pedido, cessando, todavia, no ano em que findaria se o pedido
tivesse sido apresentado em tempo (Art°. 42°, n° 6).
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A compra de terrenos para construcao por uma construtora que tenha por
objecto a construgao de casas para venda esta sujeita a IMT, o qual como é

natural deve ser pago antes de celebrar a escritura de compra e venda.
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Todavia, pode dar-se o caso, de a empresa construtora exercer
também a actividade de compra para revenda e, neste caso, fica
isenta de IMT por um periodo de 3 anos.

A empresa para beneficiar de isencao tem de provar previamente que
se encontra registada na actividade de comprador de prédios para
revenda, para efeitos de IRS ou IRC nos termos do Art°. 112° e 109°
dos respectivos Codigos (n° 1, do Art°. 7° do CIMI)
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& IMT - TERRENOS PARA CONSTRUGAO

A empresa para beneficiar de isencdo tem de provar previamente que se
encontra registada na actividade de comprador de predios para revenda, para
efeitos de IRS ou IRC nos termos do Art®. 112° e 109° dos respectivos
Cadigos (n° 1, do Art°. 7° do CIMI)

Por outro lado, tem de comprovar que no exercicio anterior a aquisicao,
mediante certidao passada pelo Servico de Financas, adquiriu para revenda
ou revendido algum prédio que tinha antes adquirido para esse fim (n° 2, Art°.
7), ou seja, no primeiro ano de actividade nenhuma entidade beneficia da
isencao.

Porém, se o prédio for revendido no prazo de 3 anos, sem ser novamente
para revenda e, tenha sido pago o IMT este sera anulado pelo Chefe de
Financas, a requerimento do interessado, acompanhado da documentacgao
comprovativa da transaccao (n° 4, Art°. 7).
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& IMT - PREDIOS PARA REVENDA

Sintetizando, os pressupostos para que se verifique a isencao sao:

- que o prédio seja adquirido para revenda e que tal facto esteja expresso
na escritura;

- que antes da 1?2 aquisicido sejam apresentadas as declaracdes de registo
(ou alteracao) de comprador de prédios para revenda para efeitos de
IRS/IRC;

- que os predios sejam revendidos no prazo de 3 anos (Art°. 11, n° 5);

- que vendidos no prazo de 3 anos nao foram novamente para revenda
(Art°. 11, n° 5)

- que ao prédio ndo seja dado destino diferente, isto € deve figurar nas
existéncias, na conta “Mercadorias” e seja revendido no exacto estado
em que foi adquirido (Art°. 11, n° 5).
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& IMT - PREDIOS PARA REVENDA

O oficio-circular n° D-2/91 veio esclarecer o que se entende por destino
diferente. Assim, nao é considerado destino diferente, o loteamento de
predios rusticos e o arrendamento de prédios adquiridos com isencao.

Todavia, ja ha destino diferente quando, o construtor que exerce
simultaneamente a actividade de construcao e compra para revenda e
compra o prédio (terreno para construcio) sob a actividade de revenda e vai
utiliza-lo na construgao de andar, pelo que deve no prazo de 30 dias solicitar a
liquidagao do IMT (Art°. 34, n° 1).

Finalmente, a aquisicado de andar (prédio urbano ou fraccdo autébnoma)
destinado exclusivamente a habitacao préopria e permanentemente fica isento
de IMT desde que o valor que sirva de base a liquidacao ndao exceda 87.500
Euros (Art°. 9°)
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S IMT

No caso de um construtor adquirir um terreno para construgcao por meio de permuta
com andares no predio que se vai construir o IMT deve ser pago antes da
realizacdo da escritura publica, € devido pela diferenca de valores permutados e
sera liquidado aquele que receber os bens de maior valor (Art°. 4°, alinea c) do
CIMT)

Na liquidacao do IMT, apresentar-se-a no Servigo local de Finangcas competente
copia do respectivo projecto de construcao ja aprovado, que servira de base a
avaliacao dos andares trocados e a construir, ja que para este efeito, o bem futuro
(andares) adquire a natureza de prédio com a aprovacgao do projecto de construgao
(Art°. 4°, alinea c); Art°. 14, n° 2 e 3 e Art°. 20°, n°® 2 do CIMT);

O IMT sera liquidado com base na diferenca declarada de valores, se a houver e,
depois de concluida a avaliagdo dos bens futuros (andares), com base na diferenca
entre os valores patrimoniais tributarios, se esta diferenca for superior a diferenca

(se houver) dos valores declarados (cf. regra 4%, n°® 3 do Art®. 12° do CIMT); |,
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S IMT

Se ndo houver diferenca declarada de valores, as declaracdes prestadas no
Servico de Finangas sao reduzidas a escrito, com a indicacdo de que o IMT sé
podera ser liquidado apds a conclusido da avaliacdo dos bens futuros. Das
declaracoes prestadas na Reparticdo de Financas (cf. Art°. 20 do CIMT) sera
emitida certidao para efeitos de o notario celebrar a escritura de permuta.

Se em vez da escritura de permuta for apenas celebrado um contrato
promessa de troca ou permuta, com tradicao do terreno para o construtor, tera
este de pagar o IMT, porque neste caso a promessa € havida como de compra
e venda (alinea d) do Art°. 4° do CIMT);

Admite-se, todavia, que a liquidagcao possa ser posteriormente corrigida, a
pedido do interessado de acordo com os termos da respectiva escritura de
permuta se vier a ser outorgada (alinea d) do Art°. 4 do CIMT).
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& IMPLICAGOES EM IRC/IRS

A reforma da tributacao do patriménio operada através do DL n°
287/2003, veio trazer importantes alteracdes nesses impostos, mas também
em IRC e IRS (Art®° 58°-A e 129° do IRC e Art°. 31°-A do IRS).

Assim, em sede de IRS (Art°. 31-A) o alienante cujo valor do contrato for
inferior ao valor patrimonial tributario definitivo e se ja tiver decorrido o prazo
para a entrega da declaracdo de rendimentos, deve proceder a nova
declaracao (declaracao de substituicdo) no prazo de 60 dias da data do

conhecimento do VPT definitivo.
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& IMPLICAGOES EM IRC/IRS

Em sede de IRC, o sujeito passivo, deve efectuar uma correcgcao, na
declaracao de rendimentos (mod. 22) do ano da alienacao correspondente a
diferenca positiva entre o valor patrimonial tributario definitivo e o valor
constante do contrato de alienacao.

Todavia, se a data da entrega da declaracdo ainda nao se encontrar
determinado o valor patrimonial tributario definitivo os sujeitos passivos devem
entregar a declaracido de substituicao durante o més de Janeiro do ano
seguinte aquele em que o valor patrimonial tributario se tornar definitivo, cf. n°
4 do Art°. 58-A, do IRC (introduzido pelo DL n°® 287/2003, de 12 de Novembro).

Do lado do adquirente refere a alinea b) do n° 3 do Art°. 58-A, do IRC que
“desde que registe contabilisticamente o imovel pelo valor patrimonial
tributario definitivo” deve toma-lo para base de calculo das reintegracdes e
apuramento do resultado do exercicio.
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& IMPLICAGOES EM IRC/IRS

A principal polémica que se levanta e ndo € de somenos importancia, consiste
na obrigacao contabilistica imposta pelo fisco de que o adquirente se
quiser beneficiar do acréscimo de amortizagcdes originadas pela diferenca
verificada entre o valor patrimonial tributario definitivo e o valor da transaccao,
tera de proceder a correspondente contabilizagao (Proc®. 1068/05 com
despacho concordante do Sr. Director-Geral dos Impostos).

Em minha opinido, trata-se de mais uma intervencao da fiscalidade na
contabilidade, face a definicho das regras de valorimetria para efeitos
contabilisticos, que assentam no principio do custo histérico ou no justo valor.

Assim, diriamos que o VPT definitivo, exigido pela alinea b), do n° 3 do

Art°. 58-A, mais nao é do que uma reavaliacao livre, e portanto, fora do
alcance da definicao do justo valor.
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& IMPLICAGOES EM IRC/IRS

- Assim e, concluindo, levanta alguns problemas de ordem pratica na sua
aplicacao.

- A exigéncia de registos na contabilidade do adquirente do imovel pelo seu
valor patrimonial tributario definitivo, significa enviar para as calendas o
principio do custo de aquisi¢cao ou de produgao como valor inicial de registo.

- O VPT mais ndo € do que uma mera reavaliacdo livre que assenta em
parametros previamente definidos.

- Nesta conformidade, entende-se que se deve proceder a reformulagao do

Art®. 58-A, por forma a que o0 mesmo nao tenha interferéncia na
contabilidade. Porque n&o tratar o caso de forma extra-contabilistica?
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O Plano Oficial de Contabilidade (POC), no quadro n°® 10, define as
classe de contas de 1 a 9, enumerando as contas de 2 digitos de cada
classe, excepto para a classe 9 — Contabilidade de Custos e classe O - ....

Nesta classe 9 limita-se a defini-la sem contudo dar qualquer indicacao
das contas que a abarcam, o mesmo se processa em relagao ao capitulo
11 — Cddigo de Contas, bem como no Capitulo 12 — Notas explicativas.

Assim, a conceituacdo e ambito das contas que incorporam a classe ficara
digamos na disponibilidade dos utentes.

Também nao refere qualquer forma de articulagcao entre as contas da

contabilidade geral ou externa e as contas da classe 9 — Contabilidade de
Custos (ou interna).
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Diz-nos a teoria da contabilidade que na articulacdo das contas ha a
considerar os seguintes sistemas:

— sistemas monistas, quando a contabilidade das empresas
compreende um sO conjunto de livros, um s6 Razao Geral, ou
seja, as contabilidades externa e interna estao juntas.

O monista diz-se indiviso, radical ou puro quando as contas
tipicas da contabilidade interna ou de exploracdao (ou de
movimentos internos) figuram no Razao Geral a par de todas as
contas; diz-se diviso, quando aquelas contas aparecem
representadas no Razido Geral por uma ou poucas contas, por
sua vez desdobrada(s) e desenvolvida(s) nas contas
correspondentes a actividade interna, atraves de um conjunto
proprio, embora subordinado, de livros.
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— sistemas dualistas, formadas por duas contabilidades autobnomas embora
mutuamente subsidiadas — a dos movimentos com o exterior (contabilidade
externa ou geral) e a dos movimentos internos (contabilidade interna ou
analitica de exploracao)

O sistema dualista, designa-se por duplo contabilistico, quando existem
duas contabilidades claramente separadas, ambas realizaveis pelo método
digrafico; a contabilizacao por partidas dobradas das operacgoes internas
obriga a criar maior ou menor numero de contas de contrapartida a que
também se da o nome de contas reflectidas (é nestas contas que se
executam os lancamentos que, de contrario, se teriam de fazer nas
correspondentes contas de contabilidade geral, dado que as contas desta
ultima nunca sao debitadas nem creditadas por contrapartida das contas da
contabilidade analitica de exploracio).

O sistema dualista, diz-se duplo misto, quando a parte da contabilidade
corresponde aos apuramentos internos é executada através de registos
extradigraficos; portanto, nao se faz por partidas dobradas, mas por meio de
mapas, nao havendo necessidade de por duas vezes em destague o mesmo

montante. 161
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Assim, o sistema baseia-se no controlo de stocks em quantidades,
em estatisticas de consumo, de producao, em mapas auxiliares de
reparticdo e imputacao de custos, de modo a que no fim do periodo
contabilistico a contabilidade analitica se limite a registar valores
globais que vao permitir o apuramento dos resultados analiticos.

Resumindo, temos:
) Sistemas monistas

1. sistema Unico indiviso
2. sistema unico diviso

b) Sistemas dualistas

1. sistema duplo contabilistico
2. sistema duplo misto
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Uma possivel lista de contas para utilizar na contabilidade analitica € a
seguinte, desagregando as contas principais da classe 9:

91 Contas reflectidas

92 Periodizacao de custos

93 Existéncias

94 Centros de custo auxiliares de distribuicdo e administrativos
95 Centros de producio (obras)

97 Diferencas de incorporacao

98 Resultados analiticos

Por sua vez o ambito e movimentacao destas contas € a seguinte:

Conta 91 — Contas reflectidas

Estas contas destinam-se a servir de contrapartida para os
movimentos da contabilidade analitica, em relacdo as contas da
contabilidade geral (contas das classes 3, 6, 7 e 8) ()

(') Segundo Pires Caiado, Contabilidade Analitica, pag. 116 “..a
evolugcdo recente do tratamento automatico das informacoes
contabilisticas mostra que estas contas deixaram de ter o interesse
gue tradicionalmente se lhe atribuia ...” 163
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Conta 92 — Periodizacao dos custos

Tem por finalidade o correcto apuramento dos custos em
cada periodo contabilistico.

Engloba os custos com o pessoal respeitante a férias,
subsidio de férias e Natal; seguros de acidente de trabalho e
outros seguros e amortizagoes.

E creditada mensalmente pelas estimativas respeitantes a
custos acima referidos que nao se pagam mensalmente por
contrapartida das contas 94, 95 e 92 ou da conta 97 -
Resultados analiticos (se seguir o custeio variavel)

E debitada pelos custos reais objecto de periodizagdo por
crédito da conta 95; o saldo desta conta € transferido para a
conta 97 — Diferencas de incorporagao.

Conta 93 — Existéncias

Regista o inventario permanente de todas as existéncias ou

0s saldos iniciais/finais no caso de inventario intermitente. o



DESENVOLVIMENTO DE UMA CONTABILIDADE ANALITICA
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Conta 94 - Centro de custos auxiliares e de distribuicao e
administrativos
E debitada pelo registo dos custos dos centros auxiliares
(carpintaria, mecanica, serralharia, etc...) que trabalham para
a producao e ainda pelos custos relacionados com a
estrutura da empresa (custos administrativos, custos de
distribuicao e venda, custos financeiros, etc...)
No final de cada més, o saldo das contas das seccoes
auxiliares deve ser transferido para a conta 95 — Obras ou
custos de producdo. Os custos de estrutura sao
transferidos, mensalmente para a conta 98 — Resultados.

Conta 95 — Obras (Custos de Producao)
Debita-se pelos custos recebidos dos armazeéns, por crédito
da conta de existéncias, da conta 94 — Centro de custos
auxiliares e pelos custos dos centros principais aqui nao
considerados, ja que a obra é o centro de custo.
Credita-se pela transferéncia das obras acabadas para a
conta 93 — Armazem.
Em inventario permanente o saldo desta conta 95,
corresponde ao valor das obras que se encontram em curso
de producao. 165
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Conta 96 — Desvios
Nao se considera a existéncia de desvios ja que as
existéncias sao movimentadas a custo real e, na hipotese
configurada, obras de construcdo civil, engloba venda de
casas e/ou empreitadas.

Conta 97 — Diferencas de incorporacao

Esta conta é debitada pelos custos que de forma directa ou
indirecta ndo foram debitadas na conta 95 — Obras. Engloba
a regularizacao da conta 92, credita-se pelo excesso de
custos imputados em relacdo aos custos da contabilidade
geral, diferencas de inventario.

O saldo é transferido para resultados no fim do periodo
contabilistico considerado.
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Conta 98 — Resultados analiticos

Esta conta recebe todos os custos e proveitos, cujo
desenvolvimento segue a lista de contas apresentadas.
Destina-se a apontar os resultados de acordo com as opc¢oes
de gestao da empresa, individualizando os resultados por
produto, actividades, mercados, etc...
Debita-se pelo custo da producao vendida; centros de custo
de estrutura (conta 94) e diferencas de incorporacao.
Credita-se, pelas vendas de mercadorias e produtos, pelos
resultados positivos financeiros, extraordinarios, ganhos em
investimentos financeiros, etc...

Dada a existéncia de softwares que integram quase todas as funcoes
da empresa, hoje em dia, € pouco usual o recurso as contas
reflectidas, pois a informagao quer da contabilidade geral quer da
contabilidade analitica, encontra-se integrada em bases de dados que
nos permitem extrair informagao contabilistica ou numa Optica da
contabilidade geral (custos por naturezas) ou numa Optica analitica
(custos por obras, além dos custos de materiais, custos de mao-de-
obra, gastos gerais de fabrico, etc...) conforme os objectiygs
pretendidos.



DESENVOLVIMENTO DE UMA CONTABILIDADE ANALITICA
Proposta de Plano de Contas

Em termos genéricos, sempre se podera dizer que o desdobramento da

informacao analitica far-se-a por obras do tipo que se segue:

1. OBRA 2005-250052

1.1. Materiais
Cédigo Descricao Quantidade Valor
3033 La Rocha Painel 1356 3.524,00

Sub-total dos materiais 179.724,77
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1.2. Mao-de-Obra

Caédigo Nome Dias | Quantidade Valor
T021 Manuel Carvalho 10 45 351,90

T060 Raimundo Pereira

Sub-total mao-de-obra 12.410,52

1.3. Subcontratos

Caédigo Fornecedor Tipo | Quantidade Valor
F1021 Astrolimpa Limp 4 6.000

Sub-total dos subcontratos 244.349,44
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1.4. Equipamentos

Cédigo | Descricao Horario Quantidade Valor
01 Empilhador 3
Sub-total dos equipamentos 0,00
Outros Custos
Cadigo Descrigao Valor
SFE Outros Custos (FSE) 12.410,52
Sub-total Outros custos 12.410,52
TOTAL GERAL - CUSTO OBRA 448.638,24
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Caso a empresa no seu sistema, tenha (deve ter) um médulo de
orcamentos, a cada momento, por cada obra, pode construir um
mapa resumo do tipo:

Obra 2005 - 20500052 Executado | Orcamento Desvio %
1.1 Materiais 179.724,77 | 185.000,00 | -5.275,35| -2,93
1.2 Mao-de-obra 12.153,51 10.000,00 2.153,51 | 17,72
1.3  Subcontratos 244.349,44 | 245.000,00 -650,56 | -2,66
1.4  Equipamentos 0,00 0,00 0,00

1.5 Outros Custos 12.410,52 15.000,00 | -2.589,48 | -0,21
TOTAIS 448.638,24 | 455.000,00 | -6.361,88 -1,4

Preco de Venda 640.000,00 Margem 191.361,76 29,9%
Valor Facturado 448.638,24 Margem  85.377,50 16%

Por outro lado, pode-se obter listagem das obras terminadas, em
curso, ja facturadas, etc... 171



SOLUCOES DE SOFTWARE

Existem varias empresas de software que propoem solugcoes
especificas para a area da construcao. Estas empresas dispéem de
médulos apropriados que disponibilizam as empresas, pelo que se
sugere a sua consulta, cujos enderecos estao disponiveis na Web.

Por exemplo, o médulo: Orcamentagcao — Custos de obra — Facturacao
e autos de medicao, € uma ferramenta poderosa que permite aos
gestores de orcamentos e de custeio de obras, preparar os orcamentos
de venda e de custo, acompanhar a execucao e controlo dos trabalhos
por fases.

Este médulo inclui 4 vertentes a saber:
1 - Orcamento de venda, de custo e autos de mediagao
2 - Custeio de obras

3 - Facturacao
4 - Listagens, contabilidade e fechos
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SOLUCOES DE SOFTWARE

Destes referimos pela sua importancia, o médulo do custeio de obras
para as empresas que trabalham com obras. Este médulo tem por
finalidade determinar o custo por obra enquanto esta em curso e gerir
os valores por grupos de obras depois da conclusao até a facturacao.

Este médulo esta ligado:

— a contabilidade (de onde recebe os custos (inputs) e para onde
“exporta” valores contabilisticos);

aos stocks

aos clientes

L

O custo das obras é discriminado pelas componentes de:

materiais

mao-de-obra
subcontratos
transportes e diversos

A
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SOLUCOES DE SOFTWARE

Para finalizar sugerimos que qualquer empresa de construcao que
quiser implantar o sistema de contabilidade deve previamente
consultar empresas de software para melhor decidir aquele que se
adequa as suas necessidades.

Assim, daqui decorre, que nao preferimos qualquer sistema de
contabilidade: monista ou duplo contabilistico e que o plano de contas
proposto, ha-de ter em conta a realidade da empresa, designadamente:
0 organigrama, as instalacoes, tipo de produto(s) a fabricar; quais as
contas de custo (no caso das obras por conta prépria, estas podem,
eventualmente, funcionar como centros de custos); escolha do
sistema de custeio (custo completo ou nao), custos a utilizar — reais ou
basicos (homeadamente nas saidas de stocks)
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