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AS AQUISICOES IMOBILIARIAS COM
CRIPTOMOEDAS EM PORTUGAL

SUMARIO
A Ordem dos Notarios comunicou que sera publicado um regulamento interno

que visa regular as aquisicdes imobilidrias realizadas através de criptomoedas, nos
casos em que ndo ocorra a sua conversdo para moeda que goza de curso legal.
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INTRODUGAO

A existéncia de um numero considera-
vel de comerciantes e prestadores de
servicos que aceitam criptomoedas
como meio de pagamento, ndo é uma
novidade em Portugal. Contudo, as
aquisicdes de imdveis com criptomoe-
das, apesar de comum em jurisdicdes
estrangeiras ja ha algum tempo, apenas
ganhou relevo no plano nacional recen-
temente.

Apesar de ndo o ser, Portugal continua
a ser considerado por muitos investido-
res estrangeiros, quer particulares quer
empresas, como um “paraiso fiscal”.

De facto, sem prejuizo do recente qua-
dro normativo aplicavel as
criptomoedas, que deu entrada com a
Lei de Orcamento de 2023, Portugal
continua a ser um dos paises com uma
tributacdo menos gravosa para os titu-
lares de rendimentos decorrentes
destes ativos (tome-se por exemplo, a
exclusao de tributacao para os ganhos
decorrentes de ativos detidos por mais
de um ano), o que tem contribuido para
que muitos investidores estrangeiros
optem por se mudarem para Portugal.

Paralelamente, muitos destes investi-
dores tém procurado, junto das
conservatdrias nacionais, perceber
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como se processam, em Portugal, as
aquisicdes imobiliarias com criptomoe-
das, o que desencadeou a recente
pronuncia da Ordem dos Notarios sobre
esta questao.

AQUISICAO DE IMOVEIS COM
CRIPTOMOEDAS EM PORTUGAL

No contexto internacional, como ja refe-
rido, Portugal é tido como um destino
atrativo para os investidores de cripto-
moedas o que, consequentemente, tem
despoletado a crescente procura de es-
clarecimentos quanto aos
procedimentos praticos e legais aplica-
veis as aquisicdes de bens imobiliarios
com criptomoedas.

Recentemente, o Bastonario da Ordem
dos Notarios pronunciou-se no sentido
de alertar para a relevancia e necessi-
dade do legislador nacional avancar
com a regulamentacdo desta questao.

No entanto, considerando que nao
existe nenhum preceito legal que im-
peca a aquisicdo de imodveis com
criptomoedas, a Ordem dos Notarios
decidiu avancar com a elaboracdo de
um regulamento interno que proporcio-
nara, aos seus profissionais,
orientacdes detalhadas a adotar no am-

bito deste tipo de transacdes, onde
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orisco para efeitos de prevencdo de
branqueamento de capitais é significa-
tivo.

Por outro lado, notamos que a aquisi-
¢do de um imoével com criptomoedas,
sem que se proceda a sua conversao
prévia em moeda que goza de curso le-
gal, traduz-se num tipico contrato de
permuta.

Assim, de acordo com as recentes in-
formacdes divulgadas pela Ordem dos
Notarios, a referida regulamentacdo
passaraa prever que as aquisicdes imo-
biliarias através de criptomoedas
deverdo assumir a forma permutas de
imoéveis realizadas com criptomoedas
devem observar determinados procedi-
mentos prévios de comunicacgao,
nomeadamente:

e a prévia comunicacdo ao notario,
dos dados de identificacdo das
partes, do preco e tipo de cripto-
moeda envolvida;

e a entrega de copias dos registos
das criptomoedas (desde a sua
aquisicdo até ao momento da ce-
lebracdo da permuta) e, bem
assim, das respetivas carteiras de
armazenamento;

Estes dados terdo de ser facultados até
cinco dias antes da data prevista para a
celebracdo da escritura de permuta,
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pois, os notarios deverdo comunica-los
ao Departamento Central de Investiga-
cdo e Acao Penal e a Unidade de
Informacao Financeira.

Nas situacdes em que os negdcios cele-
brados excedam o montante de €
200.000, e considerando a elevada vo-
latilidade do mercado das
criptomoedas, os notarios terdo, tam-
bém, de comparar o valor das
criptomoedas a data do contrato-pro-
messa e o seu valor a data da escritura,
por forma a descartarem eventuais sus-
peitas de branqueamento de capitais.

Por fim, apesar de ndo ser uma novidade
em Portugal, refira-se que no caso das
aquisicdes imobiliarias realizadas com
criptomoedas que sejam convertidas
em moeda que goza de curso legal na
data da escritura, o procedimento conti-
nuara a ser idéntico ao da celebracéao de
um contrato de compra e venda tradici-
onal.

CONCLUSOES

Fica, assim, claro que em Portugal as
aquisicdes imobiliarias com criptomoe-
das podem realizar-se: (i) através da
celebracao de um contrato de permuta,
com regras especificas para o efeito ou
(1) através da celebracdo de um con-
trato de compra e venda tradicional
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(apenas nos casos em que a aquisi¢cao
é realizada apds a conversao de cripto-
moedas para moeda que goza de curso

legal).

Neste dominio, a Ordem dos Notarios
sera a primeira entidade com compe-
téncias para supervisionar a prevencao
do branqueamento de capitais a avan-
car com regulamentacdo especifica
sobre as criptomoedas.

Ndo obstante o (ainda que pequeno)
progresso, o ideal seria o legislador
consagrar um quadro legal especifico
para este tipo de transacdes, por forma
a promover maior seguranca juridica
para as partes e, bem assim, permitir
maior controlo sobre o branqueamento
de capitais.
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