Universidade de
Aveiro
Ano 2021

Maria de Fatima da MAIS-VALIAS IMOBILIéRIAS EM SEDE DE
Silva Pereira Vaz IRS: BREVE INCURSAO PELAS REGRAS
NA UNIAO EUROPEIA



Universidade de
a Aveiro
Ano 2021

Maria de Fatima da MAIS-VALIAS IMOBILINARIAS EM SEDE DE
Silva Pereira Vaz IRS: BREVE INCURSAO PELAS REGRAS
NA UNIAO EUROPEIA

Dissertacdo apresentada para a obtencdo do grau de
Mestre, no Mestrado em Contabilidade — Ramo Fiscalidade
pelo Instituto Superior de Contabilidade e Administracdo da
Universidade de Aveiro, sob a orientacdo do Professor
Doutor Sérgio Nuno da Silva Ravara Almeida Cruz,
Professor Adjunto da Universidade de Aveiro



Universidade de
Aveiro
Ano 2021

Dedico a mulher que foi a maior guerreira que o mundo ja
viu e que me transmitiu e ensinou tudo aquilo que sou

a minha Mae.



Universidade de
Aveiro
Ano 2021

O jari

Presidente Professora Doutora Carla Manuela Teixeira de Carvalho
Professora Adjunta Universidade de Aveiro

Vogal Professor Doutor Luis Filipe Marinho Lima Santos

Professor Coordenador, Instituto Politécnico de Leiria Escola

Arguente Principal
Superior de Turismo e Tecnologia do Mar

Professor Doutor Sérgio Nuno da Silva Ravara Almeida Cruz

Vogal : . . .
Professor Adjunto da Universidade de Aveiro

Orientador



Agradecimentos

Universidade de

Aveiro

Ano 2021

Ao meu orientador, Professor Doutor Sérgio Nuno da
Silva Ravara Almeida Cruz, que gentilmente aceitou a
orientacdo do presente trabalho. Pelo saber que me
transmitiu, pelas suas opinides e criticas, pela motivagéo,
forca e total disponibilidade. Pelo seu profissionalismo e
inestiméavel valor como ser humano.

A toda a minha familia, em especial marido, filho e nora.
Foram o meu pilar quando as forgas faltavam, a minha
ancora quando tinha que parar e o0 meu porto de abrigo
quando a tempestade era mais forte.

A Deus que me permitiu vencer esta batalha e tantas
outras. Com a ajuda Dele vou vencer a guerra.



Palavras-chave

Resumo

Universidade de
Aveiro
Ano 2021
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A tributacdo de mais-valias resultantes da alienagcéo de bens imdveis e
de direitos reais sobre bens iméveis € um tema que, pela sua
complexidade gera inimeras dividas, atendendo a que, frequentemente,
a lei se verifica insuficiente, indefinida e, até por vezes, inconsistente,
tornando muito dificil o correto cumprimento da obrigacdo declarativa.
Este estudo tem como objetivos analisar a evolugéo do regime fiscal das
mais-valias imobiliarias em Portugal em sede do imposto sobre o
rendimento das pessoas singulares (IRS) e posicionar este regime no
ambito dos regimes existentes em alguns paises da Europa.

No objeto do nosso estudo verificamos que existem normas que foram
especificamente elaboradas para fazer face a situacdes economicas e
sociais muito especificas, dai justificar-se efetuar uma pesquisa sobre a
evolucéo da tributacdo destes rendimentos, em Portugal.

Atendendo a que esta matéria engloba situagbes complexas, as quais
sao frequentemente reguladas por outros diplomas extrafiscais, o seu
tratamento esté longe de ser pacifico, pois, a realidade, frequentemente,
se mostra bem mais complexa que a simples tributacdo dos
rendimentos. De modo que este documento sirva, também, o interesse
dos profissionais da contabilidade serdo analisadas algumas das
situacdes mais complexas.

Posteriormente a nossa investigacdo analisa como é que estes
rendimentos sdo enquadrados nos diversos ordenamentos fiscais da
Europa, estabelecendo uma comparacdo qualitativa e quantitativa da
tributacdo, entre varios paises designadamente, Portugal, Espanha,
Itélia, Alemanha, Luxemburgo, Bélgica, Finlandia, Dinamarca, Holanda,
Franca, Poldnia, Suécia e Noruega. Em resultado desta analise, verifica-
se que Portugal ndo é um pais convidativo ao investimento imobiliario, se
tivermos em conta a tributacdo, em sede de IRS, a que estdo sujeitas as
transagOes imobiliarias no nosso pais, quer por residentes, quer por ndo
residentes. Verificamos, também, que cada um dos estados analisados,
mantém a sua soberania fiscal, porquanto edita as suas proprias leis,
cumprindo e respeitando, no entanto, as normas emanadas pela Unido
Europeia, em respeito pela livre circulacdo de pessoas e bens, que a
caracteriza.
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The taxation of capital gains resulting from the sale of properties and real
rights over properties is a topic that, due to its complexity, raises
numerous doubts, given that the law is often insufficient, indefinite and,
even sometimes, inconsistent, making it very difficult to correctly fulfil the
reporting obligation.

This study aims to analyse the evolution of the tax regime on real estate
capital gains in Portugal under the personal income tax (IRS) and to
position this regime within the scope of existing regimes in some
countries of the Europe.

In the object of our study, we verified that there are regulations that were
specifically elaborated to face very specific economic and social
situations, hence it is justified to carry out research on the evolution of the
taxation of these incomes in Portugal.

Given that this matter embraces complex situations, which are often
regulated by other extra-fiscal statutes, its treatment is far from peaceful,
as the reality often proves to be much more complex than the simple
taxation of income. With the objective of this document can also serve the
interest of accounting professionals, some of the more complex situations
will be analysed.

Subsequently, our research analyses how these incomes are framed in
the various tax systems in Europe, establishing a qualitative and
guantitative comparison of taxation, between several countries, namely,
Portugal, Spain, Italy, Germany, Luxembourg, Belgium, Finland,
Denmark, Netherlands, France, Poland, Sweden, and Norway. As a result
of this analysis, it appears that Portugal is not an inviting country for real
estate investment, if we consider the IRS taxation to which real estate
transactions in our country are subject, whether by residents or non-
residents. We also verified that each of the analysed countries maintains
its fiscal dominion as it edits its own laws, complying and respecting,
however, the rules issued by the European Union, in respect for the free
movement of people and goods, which characterizes her.
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1 - INTRODUCAO

A presente dissertacdo versa sobre a tributacdo das mais-valias imobiliarias em
sede do Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS). A motivacao
para a sua realizacdo decorre da constatacdo de que, apés quase 4 décadas de
existéncia deste imposto, continuam a detetar-se dificuldades no seu correto tra-
tamento. Ainda que seja uma obrigacdo declarativa que néo exige ser feita por um
profissional de contabilidade ou fiscalidade, é dificil, na maioria dos casos, efetua-
la corretamente sem ajuda especializada. Ali4s, diriamos mesmo que nédo é, de

todo, aconselhavel.

Deste modo, consideramos relevante o estudo deste tema, porque pagar ou n&ao
pagar imposto a final, decorre, muitas vezes, de um correto planeamento e do
enquadramento da situacdo de cada contribuinte, assim como do aproveitamento
de mecanismos existentes na lei, com vista a uma poupanca fiscal que, em de-

terminadas situacdes, podera ascender a valores muito significativos.
Este trabalho tem dois objetivos:

1. Analisar a evolugdo do regime fiscal das mais-valias imobilidrias, em sede

de IRS, em Portugal,

2. Posicionar o regime fiscal portugués das mais-valias imobilidrias no ambito
dos regimes existentes em alguns paises da Europa, em sede de tributa-

cao do rendimento das pessoas singulares.

Com o desenvolvimento deste trabalho temos a expetativa de, por um lado, con-
tribuir para a clarificacdo de algumas situacdes relacionadas com o regime das
mais-valias em sede de IRS, em vigor em Portugal, de modo que possa, eventu-
almente, servir de apoio aos profissionais que dele necessitem. Por outro lado,
existir um documento disponivel que permita comparar os regimes de alguns pai-
ses da Europa, de forma que os interessados possam ter no¢ao da realidade por-

tuguesa face ao existente em outros paises.
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A estrutura da dissertacao foi definida atendendo aos objetivos propostos. Assim,
no capitulo 2 efetuaremos um estudo retrospetivo, desde o inicio da tributacéo
dos rendimentos pessoais até aos nossos dias, com especial enfoque para as
alteragbes mais significativas e relativas ao assunto em analise. Essa sequéncia
de alteracbes e reformas do sistema fiscal e do enquadramento no contexto soci-
oecondmico e politico que as condicionaram, ditaram as atuais normas declarati-
vas e de tributacdo das mais-valias imobiliarias. A finalidade desta “evolugao fis-
cal”, foi o de adaptar o regime a um imposto Unico e progressivo, no sentido de
que a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas singulares, permitisse
uma distribuicdo mais justa e nivelada da carga fiscal e, consequentemente, um
maior ajustamento a capacidade contributiva de cada contribuinte. Consideramos
também, que conhecer e entender as grandes alteracfes e 0s seus efeitos na
tributacdo atual, nos ajudara a entender qual o sentido e o objetivo que o legisla-
dor tencionava dar a determinada lei. Este entendimento, mostra-se deveras im-
portante quando, da letra de lei resultam entendimentos dubios, imprecisos ou até
OMmIissos, pois, como exporemos, a lei €, por vezes, manifestamente ambigua e

geradora de interpretacdes divergentes ou apresenta lacunas evidentes.

No capitulo 3 abordaremos aspetos essenciais, comecando pelo conceito de
mais-valia, como sendo um ganho ocasional ou fortuito e que nédo resulta de uma
atividade regular do SP. Enquadrar a sua tributacdo segundo o principio da reali-
zacao, definir os factos suscetiveis de gerar rendimentos de Categoria G e qual o
momento em que tais rendimentos sao, efetivamente, considerados na esfera ju-
ridica do SP e, portanto, momento a partir do qual tais rendimentos seréo sujeitos
a tributacédo. Relativamente ao apuramento da matéria coletavel serdo analisados
0s conceitos que |Ihe estdo diretamente relacionados, comecando pela residéncia
fiscal do contribuinte, modo de determinacéo dos valores de aquisicao e de reali-
zagao e respetivas datas, despesas elegiveis e que poderdo, a final, diminuir a
coleta, o fator de corregdo monetaria e ainda algumas exclusdes e isengdes pre-

vistas na lei.
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Posteriormente no capitulo 4 iremos analisar casos complexos, menos frequentes
e, por esse motivo, mais suscetiveis de gerar duvidas. Com o auxilio de alguns
exemplos praticos, pretendemos clarificar, segundo a legislacéo disponivel, o seu
correto enquadramento.

Estes dois capitulos referidos permitirdo dar uma visdo do tratamento fiscal das
mais-valias imobilidrias em Portugal, contribuindo, parcialmente, para o segundo
objetivo indicado.

Esse sera concretizado no capitulo 5, no qual efetuaremos uma comparagado com
alguns paises da Europa, analisando o posicionamento de Portugal face & amos-
tra, que é constituida por Espanha, Italia, Alemanha, Luxemburgo, Bélgica, Fin-
landia, Dinamarca, Holanda?!, Franga, Poldnia, Suécia e Noruega.

A escolha dos paises nado foi completamente aleatdria. A op¢do por Espanha e
Franca justifica-se pela proximidade geogréfica, a Alemanha e Polonia por serem
consideradas grandes poténcias econdémicas na Europa, a Italia porque além de
ser também uma potencia econdmica, € um pais cuja dependéncia do turismo é
elevada, logo, também, o mercado imobiliario € um fator importante. Os paises do
norte da Europa, que sao vistos pelos restantes Estados como tendo sistemas
fiscais e econdmicos muito evoluidos, como o caso da Suécia, Finlandia, Dina-
marca e Noruega. A Holanda e o Luxemburgo, por serem paises com sistemas
fiscais muito desenvolvidos e atrativos ao investimento e, finalmente a Bélgica,
que sendo um pais pequeno, tem uma das maiores taxas demograficas de toda a
Europa. A Bélgica foi também inserida na amostra pela sua localizacdo geogréfica
estratégica e na qualidade de sede atual da Unido Europeia. Acresce que todos
eles sdo paises com acentuadas relagcdes com Portugal, nomeadamente no tu-

rismo e imigragao.

Por fim, apresentaremos as principais conclusdes da nossa investigagéo e indica-

remos pistas para investigagao futura nesta area.

! Nesta dissertacgdo utilizaremos a denominacéo "Holanda", apesar da denominagéo oficial dessa
zona geografica ser "Paises Baixos".
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2 — CAPITULO | - EVOLUCAO HISTORICA

No preambulo do Decreto-Lei n.° 442-A/88 de 30 de novembro (1988), consta um
breve resumo sobre como evoluiu o sistema de tributacdo do rendimento até essa
data. Segundo o legislador, este sistema tinha evoluido de forma desordenada,
com complexidade excessiva e desigualdade de tratamento entre contribuintes.

Conforme referido nesse diploma, seria necessario retroceder ao periodo 1640-
1668, por altura da Guerra da Restauracdo, para encontrarmos a origem dos
impostos portugueses. Como muitas vezes acontece na histéria fiscal, a
tributacdo surgiu como imposicdo extraordinaria, destinada a suportar despesas
militares. Conforme o referido preambulo, a décima militar, criada em 1641, era
um imposto que fazia incidir a taxa de 10% sobre os rendimentos de prédios,
rendas e capitais, a que se recorreu para financiar as despesas da guerra.
Inicialmente criada como imposto extraordinario, como frequentemente sucede,
persistiu apos o termo do conflito. A décima, abrangendo de forma uniforme os
rendimentos, era dividida em categorias, nas quais se encontram as raizes de
guase todos os impostos diretos em Portugal. Com a evolucdo do sistema fiscal e
todas as alteracdes e reformas verificadas ao longo do tempo, fomos assistindo
ao aparecimento dos varios impostos cedulares e, posteriormente, a sintese
desses rendimentos, sujeitando-os, em regra e com excec¢des tipificadas na lei
(como sejam as taxas liberatorias e especiais), a uma Unica tabela de taxas, como
acontece atualmente. Conforme Azevedo (2011);

Uma reforma fiscal pode ser considerada um processo estruturado e
gradativo que, movido por um sentimento de insatisfacdo quanto ao
sistema tributario vigente, procura introduzir ajustamentos e
aperfeicoamentos na estrutura e configuragcao dos impostos com o objetivo
mais amplo de adotar uma renovada matriz de imposicéo fiscal (p.161).

Durante o século XX, em Portugal, foram varias as reformas, ou tentativas,

inovadoras de configurar um sistema fiscal harmonioso (Azevedo, 2011). E sobre

4
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as mais significativas que versa este capitulo, tomando como referéncia as datas

mencionadas no texto do preambulo do referido Decreto-Lei n.° 442-A/88.

2.1 -De 1922 a 1965

Portugal, foi um dos paises que mais sofreu com a inflagdo no pés-guerra, princi-
palmente entre 1920 e 1924 (Silva, 2014). Segundo o autor, 0 aumento das des-
pesas publicas devido a nossa participacdo na | Grande Guerra, que foi suportada
com recurso a um empréstimo inglés de 22 milhdes de libras, foi o motivo para
que, no periodo de 1922 a 1925 se assistisse a uma série de medidas que permi-
tiriam lancar as bases para uma situacdo financeira mais estavel para os anos
seguintes. Foi a reforma fiscal de 1922 que, assente na preocupacdo de atingir
rendimentos reais, criou 0 nosso primeiro imposto global verdadeiramente pesso-
al, conforme consta no predmbulo do Decreto-Lei n.° 442-A/88, com o intuito de
aperfeicoamento e ajustamento estrutural dos impostos existentes, tendo em con-

ta as necessidades financeiras da nacéo.

Em termos fiscais, a tributacdo existente ndo abarcava a totalidade dos rendimen-
tos e a Lein.° 1368 de 21 setembro (1922), “visou alcangar a unificacdo sistema-
tica dos tributos vigentes, propondo-se ao mesmo tempo a estabelecer um siste-
ma de tributacdo mais racional” (Vidal, 2017, p.11). Portanto, esta lei teve como
finalidade alcancar a unificagcdo dos tributos que eram, essencialmente, impostos
cedulares, remodelando o regime tributario, nomeadamente o imposto sobre o
valor das transacfes, a contribuicdo industrial, a contribuicdo predial, o imposto
sobre a aplicacdo de capitais, o imposto pessoal de rendimento, a contribui¢cdo de

registo por titulo oneroso e outras disposi¢des gerais sobre a matéria.

Por altura da Revolucéo de 28 de maio de 1926, a designacgéo oficial de Estado
Novo serviu para assinalar a entrada num novo periodo politico. Este regime poli-
tico era também designado de salazarismo em referéncia a Antonio de Oliveira
Salazar, que assumiu o cargo de Ministro das Financas, em 1928, e se tornou,
nessa fungao, uma figura preponderante no governo da Ditadura Militar, o que lhe

valeu o epiteto de "Ditador das Finangas". Este o regime impunha tributos eleva-
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dos e foi determinante para as reformas que se seguiram, nomeadamente em
1929. A designacao de “Ditador das Finangas”, como ficou conhecido Salazar,
surgiu pela primeira vez na obra que versa sobre a sua vida e personalidade, em
1930, do autor Leopoldo Nunes, um jornalista do periédico O Século (Jesus,
1996). Na verdade, o Estado Novo, que vigorou oficialmente, em Portugal, no pe-

riodo 1933-1974, defendia o principio de "financas sas".

A anarquia que se verificava nas matérias coletaveis, deficiente e irregularmente
determinadas, a existéncia de taxas excessivamente altas, Unico meio de o Esta-
do se compensar pela deficiéncia de rendimentos, a irregular distribuicdo da carga
fiscal, a multiplicidade de impostos sobre o mesmo facto tributario, a exigéncia de
numerosos contactos dos contribuintes com o fisco, tornando o langamento dos
impostos trabalhoso e complicado e suscetivel de mas interpretacdes, era um ce-
nario que impunha uma reforma de fundo. Com a publicacdo do Decreto n.°
16731 de 13 abril (1929), onde estdo enumerados os problemas acima, é propos-
ta uma reforma tributaria “trabalho ingrato, mais que todos dificil” conforme o pro-
prio decreto, que efetue a correcdo de algumas matérias coletaveis e o estabele-
cimento de regras para a sua correcao sistematica no futuro. Os objetivos visados
eram: a determinacéo de taxas consideradas razoaveis e quase uniformes; a fixa-
cdo de critérios que permitissem uma maior equidade e mais justa distribuicdo
dos encargos fiscais; o tributo pelo englobamento ou tributacdo conjunta; a dimi-
nuicao dos deveres dos contribuintes e 0 cumprimento em prazos determinados e
0 estabelecimento de novas técnicas de liquidacdo que permitisse um trabalho

melhor, com maior facilidade e rapidez, por parte das reparticdes de financas.

Até ao ano de 1965, ano em que é publicado o Decreto-Lei n.° 46373 de 9 de
junho, que aprovou o primeiro Codigo do Imposto de Mais-Valias, varios outros
diplomas foram publicados, amadurecendo uma reforma que culminou na publi-
cacao dos novos Caodigos: do Imposto Profissional (Decreto Lei n.° 44305 de 27
de abril de 1962), de Capitais (Decreto Lei n.° 44561 de 10 de setembro de 1962),
da Contribuicao Industrial (Decreto Lei n.° 45103 de 1 de julho de 1963), da Con-
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tribuicdo Predial e sobre a Industria Agricola (Decreto Lei n.° 45104 de 1 de julho
de 1963) e Complementar (Decreto Lei n.° 45399 de 30 de novembro de 1963).

Neste hiato temporal, e neste contexto, sdo ainda relevantes dois outros diplo-
mas: Lei n.° 2030 de 22 de Junho (1948), e Decreto-Lei n.° 41616 de 10 de maio
(1958). O primeiro, previa no artigo 1.° que “os bens imodveis e direitos a eles rela-
tivos, podem ser expropriados por causa de utilidade publica prevista na lei, me-
diante o pagamento de justa indemnizagdo”. O segundo, que surgiu na sequéncia
da construgdo da ponte sobre o rio Tejo, definia no seu artigo 4.° que “ficam sujei-
tos a mais-valias, nos termos da legislacdo aplicavel, os terrenos da margem sul
do Tejo, situados na zona valorizada pela construcdo da ponte e dos seus aces-
sos”. Através destes dois normativos, as mais-valias ou ganhos de capital, eram ja

tributadas antes da publicacdo deste novo diploma.

2.2-De 1988 a 2014

Segundo Figueira (2008), a reforma fiscal de 1988, surgiu como um “imperativo
constitucional da existéncia de um imposto sobre o rendimento pessoal de carac-
ter nico e progressivo e que tivesse em conta as necessidades e os rendimentos
do agregado familiar” (p.7), tal como ja decorria do artigo 104.° n° 1 da
Constituicdo da Republica Portuguesa (1976) (CRP): O imposto sobre o rendi-
mento pessoal visa a diminuicdo das desigualdades e sera unico e progressivo,
tendo em conta as necessidades e os rendimentos do agregado familiar’. Na ver-
dade, a tributacdo dos rendimentos auferidos era composta por um conjunto de
impostos que incidiam sobre as diferentes fontes de rendimentos, designadamen-
te: profissionais, de capitais, prediais e industriais. Da Comissao de Reforma Fis-
cal constituida, em 1984, pelo Decreto Lei n.° 232/84 de 12 de julho, esperavam-
se “propostas ajustadas a realidade social, econdémica e cultural do pais, no ultimo
quartel do século XX, para melhoria do grau de coeréncia e de funcionamento das
suas estruturas fiscais” (Cunha, 1988, p. 684). Com efeito, e segundo o autor, a

inovacao trazida pela reforma, residia na ado¢éo do sistema de tributacao global,
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caracterizada pela sujeicdo da totalidade dos rendimentos individuais a uma Unica
tabela de taxas escalonadas em progressividade. Conforme Azevedo (2011):

Os objetivos tanto de equidade, eficiéncia e simplicidade, como de
aumento da receita fiscal que inspiraram a reforma, além de determinarem
o acolhimento do sistema de tributacdo unitaria, ditaram ainda o
estabelecimento de uma maior aproximag¢do ao conceito de rendimento-
acréscimo, uma noc¢ao mais compreensiva que inclui na base de incidéncia
do imposto todo o aumento do poder aquisitivo, como as mais-valias e, em
geral, as receitas irregulares e os ganhos fortuitos (p.199).

Com efeito, com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 442-A/88 de 30 de novembro
(1988), a tributacdo das mais-valias ganhou relevo, ja evidenciado na reforma dos
anos 60, porque na construgdo do conceito de rendimento tributavel passou a
contrapor-se a concecdo de “rendimento-produto” ao “rendimento-acréscimo”.
Atendendo a sua especificidade e a sua “nao regularidade”, mas mantendo a con-
cecao de “imposto global”, a Comissdo de Reforma optou por técnicas de englo-
bamento parcial (considerando metade da matéria coletavel apurada) e pela con-
sagracédo de isencdes (considerando excluido de tributacdo o que néo era anteri-
ormente sujeito ao imposto). Ainda prop6s manter, em algumas situacées, as ta-
xas liberatorias (consagradas por excecdo), mas mantendo as mais-valias sujeitas
ao regime geral do englobamento, deixando, por conseguinte, de se proceder a

exclusao deste regime, de categorias inteiras de rendimentos.

A principal diferenga entre estes dois conceitos (“rendimento-produto” ao “rendi-
mento-acréscimo”), residia — precisamente — no tratamento fiscal das mais-valias,
dado que ndo sendo decorrentes de uma atividade produtiva e tratando-se de
rendimentos excecionais, foi previsto um regime de tributacdo especifico, com
substanciais reduc¢des da matéria coletavel dado que a tributacdo englobada po-
deria tornar-se excessivamente gravosa. Com a publicacdo deste diploma, alar-

gou-se o conceito de rendimento tributavel ao valor global das varias categorias
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de rendimentos auferidas durante o ano, conforme o seu artigo 1.° n.° 1: “O im-
posto sobre o rendimento das pessoas singulares [IRS], incide sobre o valor anual
dos rendimentos das categorias seguintes, depois de efetuadas as corresponden-

tes dedugdes e abatimentos”.

Desta reforma, subsiste até aos dias de hoje um regime transitorio para a catego-
ria G, pelo qual sdo excluidos de tributacdo os ganhos desta categoria, que ao
abrigo da anterior legislagdo — Decreto-Lei n.° 46373 de 9 de junho (1965) — n&o
eram sujeitos ao imposto de mais-valias, quando a aquisi¢ao, a titulo oneroso ou
gratuito, dos respetivos bens ou direitos tenha sido efetuada antes da entrada em
vigor deste cddigo (1 de janeiro de 1989). No entanto, esta norma de excluséo
nao é aplicavel aos ganhos com “terrenos para construgédo”, dado estes serem

tributados no anterior codigo de mais-valias, conforme artigo 1.° (Incidéncia) n.° 1:
Transmissdo onerosa de terreno para construcdo, qualquer que seja o
titulo por que se opere, quando dela resultem ganhos ndo sujeitos aos
encargos de mais-valia de acordo com o estabelecido no artigo 17.° da Lei
n.° 2030 de 22 de junho (1948), ou no artigo 4.° do Decreto-Lei 41616 de
10 de maio (1958), e que nao tenham a natureza de rendimentos
tributaveis em contribuicao industrial.

Sobre esta norma transitoria, voltaremos a falar mais adiante.

Entre a reforma de 1988 e a reforma de 2014, vérios diplomas alteraram o regime
de tributacdo das mais-valias, sendo o regime do reinvestimento um dos aspetos

mais visados.

O Decreto-Lei n.° 206/90 de 26 de junho (1990) alterou o n.° 5 do artigo 10.° do
CIRS, clarificando que os ganhos provenientes da venda de habitagédo propria séo
“‘excluidos de tributacdo”, enquanto o anterior diploma considerava que esses ga-
nhos ndo eram considerados rendimentos se o produto da alienagéo fosse rein-

vestido na aquisicdo de outro imovel com o mesmo destino. Em simultaneo, este
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diploma acrescentou as regras e 0s prazos para o referido reinvestimento (n.° 6).
Também se clarificou, no artigo 41.° do CIRS, que a tributacdo em 50% incidia
sobre o saldo entre a mais-valias e as menos-valias e ndo sobre as mais-valias

apuradas, como na anterior redagao.

Em 1996, com a aprovacdo do Orcamento de Estado (OE) pela Lei n.° 10-B/96
de 23 de marco (1996), ficou previsto o reinvestimento retroativo. Até entdo, ape-
nas era possivel considerar o reinvestimento efetuado nos 24 meses posteriores a
data da alienacdo. Deste modo, o legislador entendeu considerar, também, as
aquisicoes eventualmente efetuadas nos 12 meses anteriores, mantendo a obri-
gacao de ter o mesmo destino: HPP do sujeito passivo (SP) ou do seu agregado

familiar.

Uma nova e significativa alteracdo se verificou na Lei n.° 109-B/2001 de 27 de
dezembro (2002), que aprovou o OE para 2002: ficou consagrada a possibilidade
de deduzir a amortizacao de eventual empréstimo que tivesse sido contraido para
a aquisicao do imével, ao valor de realizacao para efeitos de reinvestimento. An-
tes desta alteracdo, o SP via-se obrigado a investir o total do valor de realizacéao,
sendo que a sua liquidez se limitava a diferenca entre o valor que angariava na
venda e o valor que despendia para liquidar o empréstimo. Do mesmo modo se
entendia que, se parte do preco a pagar pelo novo imével fosse concretizado por
novo empréstimo bancario, o reinvestimento a existir apenas se pode consubs-
tanciar na parte correspondente a diferenca entre o preco a pagar e 0 montante

do empréstimo contraido para o efeito (Figueira, 2008).

Outros diplomas, que ndo o CIRS, foram publicados ou alterados influenciando,
ainda que indiretamente, a tributacdo das mais-valias. Por exemplo, o Decreto-Lei
n.° 287/2003 de 12 de novembro (2003) que procedeu a uma reforma profunda da
tributacdo do patrimonio, criou um conjunto de disposicdes transitérias que se
prendiam, nomeadamente, com a fixagdo de um prazo maximo para promover a
avaliacdo geral dos prédios urbanos. Esse prazo, segundo o n.° 4 do artigo 15.°

do regime transitério do referido diploma, foi de 10 anos contados a partir da sua
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publicacéo.

Em consequéncia, o valor patrimonial tributario (VPT) dos imoéveis foi sendo
atualizado, causando menor discrepancia entre o valor de aquisicdo e o valor de
realizacdo, principalmente, no caso das aquisi¢es a titulo gratuito como € o caso

das herancas?.

Em 2007, o Decreto Lei n.° 361/2007 de 2 de novembro versou, na sequéncia de
situacbes de incompatibilidade com o direito comunitdrio, sancionadas pelo
Tribunal de Justica da Unido Europeia (TJUE, 2006)3:

Com efeito, € manifesto que o sujeito passivo que decida proceder a venda
do imével de que dispbde para sua habitacdo em Portugal tendo em vista
transferir o seu domicilio para o territério de outro Estado-Membro e a ai
adquirir um novo imovel afeto & sua habitagdo, no a&mbito do exercicio dos
direitos que sao conferidos pelos artigos 39.° CE e 43.° CE, esta submetido
a um regime fiscal desvantajoso relativamente ao que se aplica a uma
pessoa que mantém a sua residéncia em Portugal (§ 21).

Acresce, também, o teor, por exemplo, do TJUE (2007) no Acérddo do Processo
C-443/06 de 11 de outubro, que opunha E. Hollmann as autoridades fiscais portu-
guesas, relativamente a liquidacao dos seus rendimentos obtidos com a alienacao
de um imdvel, situado em Portugal, no ano de 2003. No sentido de adaptar a le-
gislacdo nacional a decisao nele sufragada, foi aditado o n.° 7 (atual n.° 14) ao
artigo 72.° do CIRS, pela Lei n.° 67-A/2007 de 31 de dezembro (2007). Nele se

estabelecia que os residentes noutro Estado-Membro da UE ou do EEE, desde

2 Posteriormente, pela Lei n.° 60-A/2011 de 30 de Novembro (2011), OE retificativo de 2011, foi
determinado que todos os prédios urbanos que em 01 de dezembro de 2011, se encontrassem
inscritos na matriz, mas ainda nao avaliados segundo as novas regras do CIMI, fossem avaliados
até 31 de Dezembro de 2012. Por isso, em bom rigor, s6 no ano de 2013 todos os VPT de imdveis
urbanos estariam mais préoximos dos valores reais de mercado.

3 Veja-se por exemplo o Acdrddo do Processo C-345/05 de 26 de outubro de 2006, do Supremo
Tribunal de Justica da Unido Europeia.
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que, neste Ultimo caso, exista intercambio de informacdes em matéria fiscal, pos-
sam optar, relativamente aos rendimentos referentes a mais-valias auferidas por
nao residentes em territério portugués, pela tributacdo as taxas gerais que, de
acordo com a tabela prevista no n.° 1 do artigo 68.° do CIRS, seria aplicavel no

caso de serem auferidos por residentes em territorio portugués.

Por sua vez, o n.° 8 (atual n.° 10) do mesmo artigo, também aditado, prescrevia,
na redacdo a data, que para efeitos de determinacéo da referida taxa progressiva,
fossem tidos em consideracdo todos os rendimentos, incluindo os obtidos fora
deste territério, nas mesmas condi¢des aplicaveis aos residentes. No mesmo sen-
tido, decisbes do Centro de Arbitragem Administrativa (CAAD, 2019), como por
exemplo o Processo n.° 782/2019-T, em que a questao central constava em saber
se no caso de mais-valias resultantes da alienacdo de bens imdéveis, o regime
diferenciado de tributacéo aplicavel a residentes no territorio nacional e a nao re-
sidentes no territorio da EU ou da EEE, configurava, ou ndo, uma discriminacéo
no dominio da liberdade da circulacdo de capitais, violadora do artigo 63.° do Tra-
tado sobre o Funcionamento da Unido Europeia. Também no Processo n.C
785/2019-T (CAAD, 2019b), em que o requerente (mais uma vez, SP nao residen-
te), pretendia a declaracdo de ilegalidade e a consequente anulacdo parcial da
liquidacédo de IRS de 2019, na medida em que tal liquidacéo incidiu sobre a totali-
dade das mais-valias realizadas com a aliena¢do de um imdvel situado em territ6-

rio nacional.

Na sequéncia desta alteracdo que tinha sido imposta ao Estado portugués, a ali-
nea a) do n.° 5 do artigo 10.° do CIRS, passou a ter a seguinte redacéo:

Se, no prazo de 24 meses contados da data de realizacdo, o valor da
realizacdo, deduzido da amortizacdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisicdo do imovel, for reinvestido na aquisicdo da propriedade de
outro imovel, de terreno para a constru¢cdo de imovel, ou na construcao,

ampliacdo ou melhoramento de outro imével exclusivamente com 0 mesmo
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destino situado em territério portugués ou no territério de outro Estado-
Membro da UE ou do EEE, desde que, neste Ultimo caso, exista
intercambio de informacdes em matéria fiscal.

Pelo mesmo diploma, foi alterado em conformidade o artigo 57.° do CIRS, relati-
vamente a obrigacdes declarativas, clarificando que os SP terdo que comprovar,
guando solicitado, a afetacdo do imoOvel a sua habitacdo permanente ou do seu
agregado familiar, quando o reinvestimento seja efetuado nas condi¢cdes ali pre-
vistas, através de declaracdo emitida por entidade oficial do outro Estado.

Ainda relativamente ao regime do reinvestimento, nova alteracdo com a publica-
céo da Lei n.° 64-A/2008 de 31 de dezembro (2008), alargando os prazos para
esse procedimento: o reinvestimento futuro que estava previsto para 24 meses foi
alargado para 36 meses e 0 prazo para reinvestimento retroativo foi ampliado de

12 meses para 24 meses.

Apesar de alteracdes pontuais, conforme Morais (2015), “a necessidade de uma
revisdo profunda do IRS impunha-se como natural decorréncia do 25 anos da sua
existéncia” (p.3) e, nesse sentido, foi constituida uma Comisséao, pelo Despacho
n.° 4168-A/2014 de 19 de marco (2014), do Secretario de Estado dos Assuntos
Fiscais. O principal objetivo desta Comisséo era apresentar uma reforma estrutu-
ral da tributacdo dos rendimentos das pessoas e, segundo a Proposta de Lei n°
256/XI1/4 (2014), assentava em trés pilares: (i) uma reforma orientada para as
familias; (ii) uma reforma que promove a mobilidade social e geografica e (iii) uma

reforma que simplifica significativamente o imposto.

Conforme decorre do préoprio Projecto para a Reforma do IRS (2014), era propos-
ta uma ampla modificacdo da estrutura do IRS com algumas soluc¢des inovadoras
gue colocariam o imposto ao nivel das melhores praticas internacionais propondo
alteracOes profundas a diversos regimes legais, atendendo a que o sistema de
tributacdo do rendimento das pessoas singulares mostrava algum desajustamento

face a realidade economico-social do pais. Também a globalizacdo e a eliminacéo
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de barreiras a livre circulacdo de bens e capitais nos paises da UE e do EEE, di-
tou que os rendimentos de mais-valias, bem como os rendimentos capitais, fos-
sem alvo das atencdes nesta reforma, tendo em conta a “facilidade de deslocagéao

das suas fontes geradoras”.

No que respeita a categoria G, mais propriamente quanto as mais-valias
imobiliarias, a Comissao de Reforma prop6s um aperfeicoamento do quadro legal,
que veio a ser republicado pela Lei n° 82-E/2014 de 31 de dezembro (2014),
tendo entrado em vigor a 1 de janeiro de 2015.

2.3 -De 2015 a 2021

Das alteracdes mais relevantes sobre o assunto em estudo provocado pela Lei n.°
82/E/2014, salientamos:

- Aditamento da alinea c) ao n.° 3 do artigo 10.° do CIRS: “c) Nos contratos de
permuta de bens presentes por bens futuros, a tributacdo apenas ocorre no
momento da celebracdo do contrato que formaliza a aquisicdo do bem futuro, ou

no momento da sua tradicdo, se anterior”;

- O n.° 5 do artigo 10.° do CIRS, que faz referéncia ao regime do reinvestimento
foi reeditado, basicamente numa perspetiva interpretativa. No entanto, foi
acrescentado a palavra “cumulativamente” ao corpo do texto, no sentido que as
alienas a), b) e c) tem que ser cumpridas em simultdneo. Também no caso do
reinvestimento retroativo e posterior — alinea b) — foi clarificado que o prazo deve

contar-se a partir da data da realizacéo;

- O n.° 6 do artigo 10.° do CIRS, teve as seguintes alteracdes: i) a alinea a)
aumentou de seis para doze meses 0 prazo para afetacdo a HPP do SP ou do
seu agregado familiar, tratando-se de reinvestimento na aquisicdo de outro
imovel; ii) a alinea b), além da simplificacdo interpretativa, também alargou de 24
para 48 meses 0 prazo para inscricdo na matriz, no caso de compra de terreno e

construcdo ou de obras de ampliacdo ou melhoramento de imovel, sendo que
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esse prazo se conta a partir da data de realizacdo e ndo do inicio das obras,
conforme decorre da ultima versdo, mantendo-se, porém, o prazo de 5 anos
(entenda-se até ao fim do quinto ano seguinte ao da realizacdo), para afetar o
imovel a sua habitacdo permanente ou do seu agregado; iii) em consequéncia
desta simplificacdo, a alinea c) foi revogada, uma vez que fica contemplada na

aliena b) quando se diz “nos demais casos”.

- Alteracao ao artigo 13.° do CIRS, relacionada com a definicdo de domicilio fiscal
(relevante para a questdo controversa de HPP), no qual foram acrescentados os
n.°s 10 a 13, estabelecendo que:

10 - O domicilio fiscal faz presumir a HPP do sujeito passivo que pode, a todo o

tempo, apresentar prova em contrario.

11 - Para efeitos do disposto no numero anterior, considera-se preenchido o
requisito de prova ai previsto, designadamente quando o sujeito passivo: a) faca
prova de que a sua HPP é localizada noutro imével; ou b) faca prova de que nao
dispde de HPP.

12 - A prova dos factos previstos no nimero anterior compete ao sujeito passivo,

sendo admissiveis quaisquer meios de prova admitidos por lei.

13 - Compete a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT) demonstrar a falta de
veracidade dos meios de prova mencionados no numero anterior ou das

informacdes neles constantes.

Relativamente ao artigo 44.° do CIRS, sobre o valor de realizagéo, foi adicionado
uma norma de salvaguarda dos SP: passa a ser possivel fazer prova que o valor
de realizacao foi efetivamente inferior ao VPT, ainda que, para isso, o SP tenha
gue recorrer ao procedimento previsto no artigo 139.° do Cédigo do IRC, que em
tltima analise podera passar pela derrogacao do sigilo bancéario.

- O artigo 51.° do CIRS, relacionado com as despesas incorridas e que poderao

acrescer ao valor de aquisicdo, aumenta o prazo para a sua consideragao, desde
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que devidamente comprovadas, de 5 para os 12 anos anteriores a data de
alienacao. Acresce que passa a prever como despesa dedutivel, a indemnizacao
comprovadamente paga pela rendncia onerosa a posi¢cdes contratuais ou outros
direitos inerentes a contratos relativos a esses bens.

Relativamente as mais-valias imobilidrias, verificou-se, deste modo, que foram

aceites as propostas efetuadas pela comissdo no ano de 2014.

Ainda conforme o artigo 11.° da Lei no 82-E/2014 de 31 de dezembro (2014) -
Capitulo 1X: disposicdes finais e transitérias do regime especial aplicavel as mais-
valias imobiliarias — foi publicada como disposicdo transitéria a exclusao de
tributacdo a proporcdo do valor de realizacdo aplicado na amortizacdo do
empréstimo contraido para aquisicdo do imdével alienado, salvo se na data da
alienacdo o SP for proprietario de outro imével para fins habitacionais. Esta
medida transitéria foi estabelecida para o periodo compreendido entre 2015 e
2020, referente a contratos de empréstimo celebrados até 31 de dezembro de
2014.

Apods 2015 e até 2021, as alteracdes efetuadas ao CIRS foram pontuais no que a
mais-valias respeita. Importa no entanto, pela relevancia, referir a alteracéo efetu-
ada com a publicacdo da Lei n.° 71/2018 de 31 de dezembro (2018): foi aditada a
alinea d) ao n.° 6 do artigo 10.° do CIRS, uma disposi¢cdo considerada medida
antiabuso, que esclarece estarem excluidos, do regime previsto para o reinvesti-
mento, 0s imoveis que tenham beneficiado de apoio ndo reembolsavel concedido
pelo Estado ou outras entidades publicas para a aquisi¢cao, construcao, reconstru-
cao ou realizacdo de obras de conservacdo de valor superior a 30% do VPT do
imovel para efeitos de IMI e que sejam vendidos antes de decorridos 10 anos so-

bre a data da sua aquisicgéo.

O n.° 7 do mesmo artigo, também foi reformulado, permitindo, a partir de entéo,
que o reinvestimento e respetiva isencdo de tributacdo fosse efetuado,
igualmente, através da aquisicdo de um contrato de seguro ou de uma adesao

individual a um fundo de pensdes aberto, ou até para contribuicdo para o regime
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publico de capitalizacdo, desde que o SP esteja numa situacdo de reforma ou
tenha, pelo menos, 65 anos de idade e, desde que, essa acao seja efetuada nos
seis meses posteriores contados da data de realizacdo. Simultaneamente, o
artigo 43.° do CIRS foi alterado em conformidade com a alinea d) do n° 6 e
passou a considerar-se, para esses casos, que o0 valor dos rendimentos
qualificados como mais-valias é o correspondente a 100% do saldo apurado entre

as mais-valias e as menos-valias realizadas no mesmo ano.

Em 2021, existem algumas alteracdes ao CIRS a salientar, efetuadas pela Lei n.°
75-B/2020 de 31 de dezembro (2020), que aprovou o OE para 2021. Além de
algumas alteracbes meramente interpretativas, houve a preocupacéo de clarificar
as situacbes em que os imdveis saem ou entram do ambito de uma atividade
profissional ou comercial, conforme decorre, por exemplo do n.° 16 do artigo 10.°
do CIRS agora aditado. No caso de a alienacéo respeitar a imoveis que tenham
estado afetos a uma atividade empresarial e profissional do SP, estes serdo
tributados de acordo com as regras da categoria B, caso essa alienacdo ocorra
antes de decorridos trés anos apos a transferéncia para o patriménio particular do
SP.

O n.°7 e 0 n.° 8 do artigo 10.° sofreram alteragdes, essencialmente, de natureza
interpretativa. Na alinea a) do n.° 7, ndo se verifica nenhum alargamento a
possibilidade de reinvestimento, unicamente se refez o texto em alineas de forma
“clara” sobre os produtos a reinvestir: i) contrato de seguro financeiro do ramo
vida; ii) adesdao individual a um fundo de pensdes aberto; ou iii) contribuicdo para
o regime publico de capitalizacgo. A alinea b) foi acrescentado o texto “unidos de
facto” situagdo nao prevista na redacdo anterior, mas, na pratica sempre
“subentendida”. O texto da alinea c) foi ajustado atendendo a alteragédo efetuada

na alinea a).

N&o obstante, a alinea d) do n.° 7 sofreu uma alteracdo que consideramos ser
importante analisar. Na versao anterior exigia-se que o0 reinvestimento realizado

visasse proporcionar ao vendedor ou ao respetivo conjuge, uma prestacao regular
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periddica de montante maximo anual igual a 7,5% do valor investido, ndo tendo
qualquer prazo definido para o fazer, dentro daquele limite. Atualmente, com a
alteracao introduzida, além de esclarecer que estao incluidos os “unidos de facto”,
€ exigido que o contrato vise proporcionar a tal prestacdo periddica durante um
periodo igual ou superior a 10 anos. Somos da opinido que esta alteragdo visa
assegurar que o SP tenha um rendimento assegurado durante, pelo menos, 10
anos, substituindo aqui uma funcdo que deveria ser do Estado, mediante a
carreira contributiva do SP, dado que, de acordo com a alinea b) do n° 7, o
vendedor estard obrigatoriamente numa situacdo de reforma. Esta alteracédo
agora introduzida é, em nossa opinido, seguramente, limitadora da adeséo a este
tipo de investimentos financeiros, tendo em consideracédo que o valor podera, por
diversos motivos, ser necessario para suprir necessidades pontuais e eventuais

antes de decorrido o prazo que € imposto.

O namero 8 do artigo 10.° do CIRS, clarifica que se néo for cumprido o prazo para
aquisicdo dos contratos mencionados anteriormente (alinea a) do n.° 7), ou se
forem efetuados reembolsos superiores aos montantes previstos (alinea d) do n.°
7), esse ganho sera “objeto de tributagcdo no ano em que se conclua o prazo para
reinvestimento, ou que seja ultrapassado o referido limite ou no ano em que seja
interrompido o pagamento regular das presta¢des”. Deste modo, em caso de
necessidade de resgate da totalidade do capital investido, por alguma fatalidade,
o SP ficara obrigado a pagar o imposto sobre o qual teve beneficio.

Coloca-se, no nosso entender, a questdo de caducidade, na qual, igualmente, se
regulamenta o prazo para o exercicio do direito de liquidacdo pelo Estado. De
acordo com o artigo 45.° do Decreto-Lei n.° 398/98 de 17/12 (1998) (Lei Geral
Tributaria — LGT), o direito de liquidar os tributos caduca se a liquidacdo nao for
validamente notificada ao contribuinte no prazo de quatro anos, salvo se a lei fixar

outro prazo. Subentende-se que, neste caso, a lei define 10 anos?

Relativamente a aliena a) do n.° 5 do artigo 10.° do CIRS - “o valor de realizagao,

deduzido da amortizacdo de eventual empréstimo contraido para a aquisicao do
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imovel” — curiosamente, manteve-se inalterado, apesar de, claramente, ter sido
esgotado o prazo pelo qual esta disposicéo transitéria vigorava. Tratava-se de
facto, de uma norma que faria sentido a data, tendo em consideracdo que as
condi¢bes que o motivaram seriam meramente conjunturais. Na versao atual do
CIRS, continuamos com esta possibilidade em aberto. Importa saber se teremos
agui um esquecimento que ir4, eventualmente, causar constrangimentos em
eventuais planeamentos que estejam a ser feitos para alienagdes em 2021 e que,

para 0s menos atentos, esta situacdo podera induzir em erro.

Relativamente a afetacdo de imoveis a esfera privada dos empresarios, verificam-
se algumas alteracdes significativas no OE para 2021, que pela sua relevancia
aqui expomos. No artigo 3.2, n.° 2, c) do CIRS, foi acrescentado o texto “com
excegao dos bens imdéveis”, tendo o legislador optado por acrescentar a esse

artigo os numeros 10 e 11.

Por um lado, de acordo com o n.° 10, em caso de transferéncia para a esfera
particular do empresario de bens imdveis anteriormente afetos a uma atividade, e
no caso de terem sido considerados e aceites gastos com depreciacdes ou
imparidades, devem esses mesmos gastos ser acrescidos ao rendimento do ano
em que ocorra a transferéncia e nos trés anos seguintes, em fragdes iguais. Por
outro lado, esse valor devera ser acrescido ao valor de aquisi¢cdo, de acordo com
o numero 11, diminuindo, com efeito, a possivel mais-valia. Portanto, o alienante
deve “repor” os gastos que tinham sido aceites na atividade comercial ou
empresarial e, em simultdneo, considera-los como gastos dedutiveis, a

semelhanca do disposto no artigo 51.° do CIRS.

De notar que o limite temporal para o apuramento desses gastos esta definido
como “durante o tempo em que o imovel esteve afeto a atividade”. Este novo
regime, no que respeita a parte final do nimero 10, podera ser penalizador tendo
em conta que esses gastos deverdo ser acrescidos ao rendimento em quatro
anos, em fracdes iguais, sendo que o beneficio concedido (acrescé-los ao valor

de aquisi¢cdo) é unicamente permitido no ano da eventual alienacgao.
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Também no artigo 10.° do CIRS se verificou uma clara separagdo entre alienagéo
onerosa de direitos reais sobre bens imoOveis e afetacdo de quaisquer bens do
patrimonio particular a atividade empresarial e profissional exercida em nome
individual pelo seu proprietario. O legislador aditou a esse artigo o n.° 16,

definindo que:
Os ganhos obtidos com a alienacdo onerosa de direitos reais sobre bens
imoéveis que tenham estado afetos a atividade empresarial e profissional do
SP sao tributados de acordo com as regras da categoria B, caso a
alienacao ocorra antes de decorridos trés anos apoés a transferéncia para o
patrimonio particular do sujeito passivo.

Pressupfe-se, entdo, que apos aquele prazo, a tributacdo seja feita de acordo

com as regras da categoria G.

Em sentido contrario, se existe afetacdo de bens imdveis a uma atividade
comercial ou empresarial, até dezembro de 2020, era considerado o valor de
mercado a data de afetacdo. Presentemente, com o OE para 2021, no caso dos
bens imdveis, o valor de aquisicdo corresponde ao valor do bem a data em que
este foi adquirido pelo SP, de acordo com as regras previstas nos artigos 45.° ou
46.°, conforme alteracfes efetuadas ao n.° 2 do artigo 29.° e ao artigo 47.°, todos
do CIRS. Em caso de venda ou desafetacdo, o valor de aquisicdo serd entdo
obrigatoriamente inferior, tendo em conta o hiato temporal, o que vai originar

forcosamente mais-valia em caso de alienacéao.

O artigo 51.° do CIRS foi, igualmente, revisto pelo legislador, tendo este aditado o
n.° 3, o qual vem excluir os encargos obtidos com a valorizacéo dos bens imoveis,
que, eventualmente, foram realizados enquanto o imovel esteve afeto a uma
atividade empresarial ou profissional. Claramente entendemos esta limitagcédo
como uma medida antiabuso, dado que se depreende, facilmente, que estes
gastos ja tenham sido considerados como tal, no ambito da atividade e dai ja

decorreram, certamente, beneficios fiscais para o SP.
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3 - CAPITULO Il - A TRIBUTACAO DAS MAIS-VALIAS IMOBILIARIAS

Neste capitulo abordamos aspetos essenciais para o correto preenchimento da
Modelo 3, sempre que exista, na esfera do SP, qualquer facto gerador de mais-

valias.

3.1 - 0s Incrementos Patrimoniais e o Principio da Realiza¢éo

“A mais-valia € um conceito que ndo € normalmente objeto de definicdo expressa
nos varios ordenamentos juridicos” (Sanches,1994, p.4). Muito foram os autores
qgue deram a sua contribuicdo para tracar um conceito, mas, basicamente, e em
termos gerais, todas essas definicbes convergem para a designacdo de mais-
valias como os “ganhos ou rendimentos ocasionais ndo decorrentes de uma
atividade do titular para a sua obtencédo e que resultam da diferenca entre dois
valores, em dois momentos distintos: o de aquisicdo do bem e o de venda desse
mesmo bem” (Sanches, 1994, p.22).

Na génese da Categoria G esta, de forma particularizada, o conceito de
rendimento acréscimo. No entanto, e necessariamente, a unicidade do imposto
sobre o rendimento, obriga a que os rendimentos dos SP tenham que integrar,
numa base tdo ampla quanto possivel, todos os rendimentos auferidos pelos
contribuintes, incluindo os incrementos patrimoniais, por conduzirem a um

aumento da sua capacidade contributiva.

N&o obstante, estes rendimentos sdo tributados de acordo com o principio da
realizacdo, segundo o qual se excluem as mais-valias ndo realizadas por se
considerarem apenas mais-valias potenciais. Na verdade, segundo Vidal (2017),
estas sdo de dificil avaliacdo ou determinacéo e, caso fossem tributadas, o SP
teria dificuldade de pagamento do imposto, porque esta obrigacdo surgiria antes
do ganho propriamente dito. De facto, conforme Basto (2007), podemos afirmar
que a tributacdo das mais-valias tem como principio basilar o da realiza¢do, por
questdes de liquidez do proprietario do bem, relativamente a capacidade de pagar

impostos no decurso da detencédo do bem, sem que este gere um ganho efetivo e,
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portanto, sem proceder a venda do bem imével. Este principio pode, no entanto,
tornar-se penalizador. Se, por um lado, a simples detencdo do bem nao gera
rendimentos pelos quais deva incidir a tributacdo, por outro lado, o facto de ser
tributado no ano da alienagdo, pode conduzir a uma forte penalizagdo, porque o
valor apurado é sujeito as taxas progressivas do IRS.

Os incrementos patrimoniais, de acordo com o artigo 9.° do CIRS, integram 0s
rendimentos de mais-valias tipificados na alinea a) no n.° 1 do artigo 10.° do
CIRS, que as define como os ganhos obtidos no momento da pratica dos atos ai
descritos (n.°3) e que resultem da alienag&o onerosa dos direitos reais sobre bens
imoveis. De facto, o artigo 10.°, traduz-se, afinal, numa norma de delimitagdo
negativa, porquanto afasta da categoria G os ganhos que, decorrentes dos factos
enunciados no artigo, forem considerados rendimentos empresariais e
profissionais (Categoria B), de capitais (Categoria E) ou prediais (categoria F)
(Vidal, 2017).

3.2 — Fatos geradores de mais-valias imobiliarias

A alienacédo onerosa de direitos reais sobre bens iméveis constitui um facto gera-
dor de mais-valias imobiliarias, conforme alinea a) do n.° 1 do artigo 10.° do CIRS.
No entanto, além da simples alienacdo de imdveis (direito de propriedade), encon-
tram-se, também, sujeitas a imposto a alienacdo de figuras parcelares ou meno-
res, como sejam o usufruto, o direito de superficie e o direito real de habitacdo.
Estes direitos, ainda que com algumas semelhancas, sao figuras diversas e espe-
cificamente definidas no Cadigo Civil (CC):

1- O usufruto encontra-se definido no artigo 1439.° e traduz-se no direito de gozar
temporaria e plenamente uma coisa ou direito alheio, sem alterar a sua forma ou
substancia. O usufrutuario tem a sua posse, mas nado a sua propriedade. Pode
utilizar e desfrutar do bem e obter os seus frutos, mas ndo pode alienar o bem. A

propriedade € do chamado “nu-proprietario”, que € quem pode dispor do bem.

2 - O direito de superficie, definido no artigo 1524.°, consiste na faculdade de

construir ou manter, perpétua ou temporariamente, uma obra em terreno alheio,
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ou de nele fazer ou manter plantacées. Segundo o artigo 1528.°, o direito de
superficie pode ser constituido por contrato, testamento ou usucapido, e pode
resultar da alienacdo de obra ou arvores ja existentes, separadamente da
propriedade do solo. De acordo com Mendes (n.d.), superficie designa entédo tudo
aquilo que sera feito sobre o plano horizontal do solo, plantagbes e/ou

construcdes, em propriedade alheia.

3 — O direito real de habitacdo, definido no artigo 1484.°, consiste na faculdade de
se servir de certa coisa alheia e haver os respetivos frutos, na medida das neces-
sidades, quer do titular, quer da sua familia e, quando este direito se refere a ca-
sas de morada, chama-se direito real de habitagéo.

Por fim, refira-se que sao, igualmente, factos geradores de mais-valias, a afetacéo
de bens imoveis pertencentes ao patrimoénio particular a uma atividade
empresarial ou comercial e, em sentido contrario (neste caso designa-se
“transferéncia”), de uma atividade empresarial ou comercial para o patriménio
pessoal do empreséario. Neste caso, no entanto, a mais-valia sera tratada como

um rendimento ndo de categoria G, mas como categoria B.

3.3 -0 momento da obtencédo do ganho tributavel

Quanto ao momento de alienacdo do bem a considerar para a liquidacdo do
imposto, para que se possa aferir quando deve ser tributado o rendimento, deve,
primeiro, analisar-se a situacdo pela qual os direitos sobre a propriedade do
imovel sao transmitidos. Se estivermos perante uma cedéncia onerosa de posicao
contratual relativamente a um bem imdvel, o ganho considera-se obtido no
momento em que ocorra essa cedéncia, normalmente titulada por escritura
publica, figura juridica definida no artigo 424.° do CC. No entanto, e de acordo

com o artigo 10.° do CIRS, temos as seguintes situag¢des “especiais”:

1 - Nos casos de promessa de compra e venda ou de troca, presume-se que 0
ganho é obtido logo que verificada a tradicdo ou posse dos bens ou direitos objeto

do contrato (alinea a) do n.° 3);
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2 - Nos contratos de permuta de bens presentes por bens futuros, a tributacao
apenas ocorre ho momento da celebracdo do contrato que formaliza a aquisicao

do bem futuro, ou no momento da sua tradicédo, se anterior (alinea c) do n.° 3).

Por fim, os ganhos provenientes de afetacdo de bens imoveis do acervo particular
a uma atividade empresarial ou comercial, e dado que a exigibilidade do imposto
esta sujeita ao principio da realizacdo, estes consideram-se obtidos apenas no
momento da ulterior alienacdo onerosa dos bens em causa (alinea b) no n.° 3).
Ou seja, como da afetacdo nado resulta qualquer ganho efetivo, a tributacdo é
diferida para o momento em que o bem ¢é alienado. No caso de restituicdo ao
patriménio particular, a partir de 2021 é eliminado o apuramento da eventual mais-
valia no momento de regresso ao patriménio particular, quando o mesmo havia
sido afeto a atividade, estabelecendo-se como regra, que apenas havera
tributacdo no momento de alienagédo do bem a terceiros. Ainda assim, para que
seja tributado segundo as regras da categoria G terdo que decorrer mais que trés
anos desde a data da transferéncia. Caso contrario sera tributado de acordo com

as regras da categoria B (artigo 10.° n.° 16 do CIRS).

3.4 —Incidéncia subjetiva ou pessoal

O rendimento a tributar em sede de IRS, segundo o artigo 1.° do respetivo diplo-
ma, é o que resulta do valor global apurado, tendo em conta os rendimentos das
diversas categorias de rendimentos (A, B, E, F, G e H), auferidos por um SP ao
longo de um ano civil, depois de efetuadas as respetivas deducées*. Segundo o
artigo 13.° do CIRS, ficam sujeitas a IRS as pessoas singulares que residam em

territdrio portugués e as que, nele nao residindo, aqui obtenham rendimentos.

O IRS caracteriza-se por ser um imposto estadual, direto, global, pessoal e pro-

gressivo.

4 Os contribuintes podem usufruir de beneficios fiscais que resultam de deducbes no IRS. As
despesas com educacgdo, saude, lares, pensbes de alimentos, 5% do valor do IVA mediante
comprovativo de fatura, imoveis e despesas gerais familiares sdo algumas das deduc¢8es gerais a
coleta e constam do artigo 78.° do CIRS. Além destas, existem, em cada categoria de
rendimentos, deducdes especificas devidamente enumerados no CIRS. No caso das mais-valias,
estdo elencadas no artigo 51.° do CIRS.
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E um imposto estadual na medida em que o Estado é o credor do imposto e é
direto pois incide sobre um determinado rendimento. O IRS é de base global, por-
gue incide sobre a totalidade dos rendimentos dos SP residentes em territorio na-
cional, independentemente do local onde foram obtidos, conforme o n.° 1 do artigo
15.° do CIRS e, por outro lado, também, incide sobre os néo residentes pelos ren-

dimentos obtidos em Portugal, conforme o n.° 2 do mesmo artigo.

Em cumprimento do disposto no artigo 104.°, n.° 1 da CRP, este imposto tem em
atencao a situacdo pessoal e econdmica do SP e do seu agregado familiar, assim
como a sua capacidade contributiva. O estado civil, o nimero de filhos, eventuais
deficiéncias e encargos, sao tidos em conta para a liquidacdo do imposto, sendo,
por isso, considerado um imposto pessoal, ao contrario das taxas designadas por
especiais e liberatérias, que desconsideram os elementos pessoais. Por fim, é
progressivo na medida em que a taxa sera mais elevada quanto maior o rendi-

mento, sendo calculado nos termos do artigo 68.° do CIRS.

3.5 - Conceito de residéncia fiscal e habitacdo propria e permanente

Outro conceito relevante para este enquadramento, por dele dependerem deter-
minadas condicdes, é o conceito de residéncia fiscal e o conceito de HPP, contro-
versos e que carecem de esclarecimentos legais. A definicdo de residéncia fiscal
é definida no artigo 16.° e prevé 4 situa¢cbes que determinam que o SP € residente

em territério portugués:

a) Haja nele permanecido mais de 183 dias, seguidos ou interpolados, em qual-

quer periodo de 12 meses com inicio ou fim no ano em causa;

b) Tendo permanecido por menos tempo, ai disponham, num qualquer dia do
periodo referido na alinea anterior, de habitagdo em condi¢gbes que fagam supor

intencdo atual de a manter e ocupar como residéncia habitual,

c) Em 31 de dezembro, sejam tripulantes de navios ou aeronaves, desde que
aqueles estejam ao servico de entidades com residéncia, sede ou direcdo efetiva

nesse territorio;
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d) Desempenhem no estrangeiro fun¢des ou comissdes de caracter publico, ao

servico do Estado Portugués.

Os cidaddos que por este artigo sejam considerados residentes em territorio
nacional, sdo tributados as taxas marginais que variam entre 14,50% e 48%,
sobre, em regra, 50% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias
imobiliarias apuradas. Porém, pode incidir sobre 100% desse saldo, se os imoveis
beneficiarem de apoio ndo reembolsavel concedido pelo Estado ou outras
entidades publicas para aquisicdo ou realizacdo de obras de conservacgéao,

conforme estabelecido no artigo 43.° do CIRS.

Ja o conceito de HPP, inexistente na legislacdo portuguesa, pelo menos de forma
clara e objetiva, aplica-se quando um imével €, ou sera, utilizado pelo proprietario
e/ou pelo seu agregado familiar, em permanéncia; aquela onde o proprietario e/ou
0 seu agregado familiar, ira viver, estabilizando o seu centro de vida familiar. Em
termos fiscais, conforme decorre, por exemplo da Informacdo Vinculativa
Processo 2463/2018 de 23 de agosto, Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT,
2018b), entende-se como tal o local onde se tem centrada a vida doméstica com
estabilidade e por forma duradoura, o local onde se pernoita, se tomam as
refeicdes, se recebem familiares e amigos, onde, em suma, se tem constituido o
lar com todo o ritual e lacos que lhe estdo associados e lhe séo proprios. E séo
tracos constitutivos e indispensaveis da residéncia permanente, a habitualidade, a
estabilidade e a circunstancia de constituir o centro da organizacado da sua vida

doméstica.

Nos termos do artigo 19.° da LGT, entende-se que o domicilio fiscal € a morada
gue consta no cadastro do sistema fiscal portugués. No entanto, e conforme
decorre do artigo 13.° n.° 12 do CIRS, “o domicilio fiscal faz presumir* a HPP do
SP que pode, em qualquer momento, apresentar prova em contrario.
Efetivamente, este artigo tem servido de base a jurisprudéncia, para quem esta
definicAo nem sempre é pacifica, sentenciando, frequentemente, ao contrario da

interpretacéo dada pela AT:
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Por um lado, a norma do n.° 5 do artigo 10.° do CIRS é explicita ao
estabelecer como requisito objetivo a conexédo dos ganhos provenientes do
imovel alienado com a habitacdo propria e permanente, seja do sujeito
passivo, seja do seu agregado familiar. Por outro lado, apesar de o
impugnante n&o ter o seu domicilio fiscal na morada correspondente ao
prédio alienado, resulta dos elementos levados ao probatério que fazia da
mesma a sua habitacdo propria e permanente, tal como o seu agregado
familiar. E assim sendo e independentemente da violagdo de outras
obrigacbes acessérias por parte do sujeito passivo, o que releva é a
comprovacdo de que o prédio alienado em causa tinha essa especial

afetacao [(Supremo Tribunal Administrativo, (STA,2018, § 1.5.)]

3.6 — Determinacédo do rendimento coletavel alvo de imposto

Para efeitos de tributacdo, o ganho sera apurado pela diferenca entre o valor de
aquisicdo e o valor de realizacdo, sendo apurado de acordo com a seguinte
formula:

MV=VR- (VAX CM + EV + CAA)

Em que: VR = valor de realizacdo; VA = valor de aquisicdo; CM = correcao
monetaria; EV = encargos com a valorizagdo do imével; CAA = custos com

aquisicao e alienacao.

Seguidamente analisamos 0 modo de determinagcédo do valor de aquisicéo e de
realizacdo e respetivas datas, as despesas elegiveis e o fator de correcao

monetéria e ainda as exclusdes e isencdes previstas na lei.
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3.6.1 — Valor e data de aquisicéo

Para determinar o valor e a data de aquisicdo, importa saber em primeiro a que

titulo o imovel foi adquirido: gratuito ou oneroso.

Tal como definido no artigo 45.° do CIRS, tendo sido adquirido a titulo gratuito,
devera ter-se em consideracdo o valor que tenha sido considerado para efeitos de
liquidacdo do imposto do selo ou, ndo tendo sido liquidado o valor que lhe serviria
de base caso este fosse devido. Para o caso de imoveis adquiridos por doacao,
isenta nos termos da alinea e) do artigo 6.° do Cédigo do Imposto do Selo (CIS)>®,
considera-se como valor de aquisicdo o VPT constante da matriz até aos dois

anos anteriores a doacao.

Importa aqui ressalvar as aquisicées gratuitas antes de 31/12/2003, ou seja, antes
da entrada em vigor do CIS, em substituicdo do Imposto Sobre as Sucessbes e
Doacdes. Neste caso, relativamente as transmissdes gratuitas a favor de
herdeiros legitimarios devera considerar-se o valor relativo aguele imposto e ndo

ao imposto do selo.

Quanto a data em que o imovel é adquirido, verifica-se que existem algumas
dificuldades, quer pela sua complexidade quer pelo facto de envolver
conhecimentos que extravasam os codigos fiscais e entram no dominio do Direito
das Sucessdes que faz parte integrante do CC. No caso das herancas, interessa
saber a data do 6bito dos proprietarios originais, porque € nessa data que os SP
alienantes se tornam legitimos proprietarios dos bens iméveis, no todo ou em
parte, consoante o numero de herdeiros. Se existir partilha, na qual um dos
herdeiros adquira a(s) quota-parte(s) do(s) outro(s) herdeiro(s), essa data é

relevante para a aquisicdo dessa quota-parte.

Se estivermos perante uma aquisicdo a titulo oneroso, conforme descrito no artigo

46.°, considera-se valor de aquisi¢cdo o que tiver servido para efeitos de liquidacao

5 Artigo que determina que sdo isentos de imposto do selo o cbnjuge ou unido de facto,
descendentes e ascendentes, nas transmissfes gratuitas sujeitas a verba 1.2 da tabela geral de
gue séo beneficiarios.
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do imposto municipal sobre as transagdes onerosas de imoveis e, caso ndo haja
lugar a liquidacdo desse imposto, o valor que lhe serviria de base caso fosse
devido. Esse valor é normalmente, o valor constante no titulo aquisitivo, ou seja,

na escritura de compra e venda.

No caso de estarmos perante um imovel que foi construido pelo SP, existem duas
hipéteses podendo ele considerar a maior das duas: o valor do terreno acrescido
dos custos de construgdo (devidamente comprovados), ou o valor pelo qual o

imoével foi inscrito na matriz.

Se estivermos perante um imovel que foi adquirido exercendo o direito de opc¢ao
no termo de um contrato de locacdo financeira, o valor de aquisicdo sera o

somatorio do capital incluido nas rendas pagas.

Por fim, no caso de transferéncia para o patriménio particular do titular de
rendimentos da categoria B, considera-se valor de aquisicdo o correspondente ao
valor do bem a data em que este foi adquirido pelo SP.

Quanto a data da aquisicdo neste caso (titulo oneroso), ela € a constante no
documento que titula o negdcio de transmissdo de propriedade, com as

especificidades ja mencionadas no anterior ponto 3.3.

As tabelas 1 e 2 resumem o exposto.

AquisicOes a titulo gratuito

Valor de Valor que serviu de base a liquidacdo do Imposto Sucessorio (até 31/12/2003) ou
i Aquisicao valor que serviu de base a liquidag¢do do Imposto do Selo (ap6s 01/01/2004)
erancga
Data d - o . . :
@ 'a' Ne Data do ébito do proprietario original e/ou data do transito em julgado da partilha
Aquisicao
Valc')r' dNe VPT constante na matriz até 2 anos anteriores a doagdo
. | Aquisicao
Doacgao
Data de . =
. Data da escritura de doagao
Aquisicao

Tabela 1 - Aquisi¢Bes a titulo gratuito
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A titulo oneroso
Valor que serviu de base a liquidagdo do imposto municipal
Valor de .. L
Aquisicio sobre transmissdo onerosa de iméveis (IMT) (valor constante
Aquisigdo por escritura publica na escritura) ou VPT se superior
Data de .
s Data da escritura
Aquisicao
Valor de Valor que serviu de base a liquidagdo do IMT = valor constan-
Aquisicao te na escritura ou VPT se superior
Contrato de permuta - A
Data de Data do contrato que formaliza a aquisicdo do bem futuro ou
Aquisicao a sua tradigcdo se anterior
Valor de Valor de aquisi¢do do terreno acrescido dos custos de cons-
. Aquisicdo trugdo ou valor atribuido na inscricdo na matriz, se superior
Construgdo pelo SP
Data de . - - .
- Data de inscri¢do do prédio na matriz
Aquisicao
Valor de Somatorio dos valores relativos a capital, incluidos nas ren-
Aquisicdo por direito de opg¢do | Aquisi¢do das
em locagdo financeira Data de Data da escritura de transferéncia e liquidagdo do direito de
Aquisicao opgao
Valor de . -
. ., . Valor do bem a data de aquisi¢ao pelo SP
Transferéncia para o patrimé- | Aquisicdo
nio particular d SP Data de Data da aquisic¢do inicial (desde que passado mais de 3 anos
Aquisicdo sobre a transferéncia p/ patrimonio particular)

Tabela 2 - Aquisi¢des a titulo oneroso

3.6.2 — Valor de realizacéo

Quanto ao valor de realizacdo, conforme descrito no artigo 44.° do CIRS sera, de

acordo com o n.° 1: i) no caso de troca, o valor atribuido no contrato aos bens ou

direitos recebidos, acrescidos ou diminuidos do valor a receber ou a pagar; ii) no

caso de expropriacdo, o valor da indemnizacdo; iii) na afetacdo de quaisquer bens

do patriménio particular do titular de rendimentos da categoria B a atividade

empresarial e profissional, o valor de mercado a data da afetagdo; iv) nos

restantes casos, o valor da contraprestacéo recebida.

O n.° 2 deste artigo dispde uma norma antiabuso: “tratando-se de direitos reais

sobre bens imdveis, prevalecerdao, quando superiores, 0s valores por que os bens

houverem sido considerados para efeitos de liqguidacdo de imposto municipal
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sobre as transmissfes onerosas de iméveis ou, ndo havendo lugar a esta
liquidagao, os que devessem ser, caso fosse devida”. O legislador ao introduzir
este preceito, indexou remissdo para o artigo 139.° CIRC, podendo, ao abrigo

deste artigo, o SP fazer prova do valor efetivamente recebido.
3.6.3 — Correcdo monetaria

Ao custo de aquisicao € aplicado um coeficiente de corre¢éo, nos termos do artigo
50.° do CIRS, pela aplicacédo de coeficientes para o efeito aprovados por portaria
do membro do Governo responséavel pela area das finangas, sempre que tenham
decorrido mais de 24 meses entre a data da aquisicdo e a data da alienagéo ou
afetacdo. Efetivamente, como o dinheiro ao longo do tempo ndo tem o0 mesmo
valor, o legislador prevé um ajustamento do valor da compra, de forma a refletir a
inflacdo do periodo (Canhoto, 2018). A corregdo monetaria dos valores de
aquisicao evita que a inflacdo funcione como elemento penalizador da tributacéo
(Morais, 2015). Esta € uma medida que beneficia o contribuinte na medida em

gue aumenta o valor de aquisicdo, diminuindo assim a mais-valia apurada.
3.6.4 — Despesas dedutiveis

No artigo 51.° do CIRS, esta previsto que ao valor de aquisicdo se podem somar
determinadas despesas e consideram-se como elegiveis “os encargos com a
valorizagcao dos bens, comprovadamente realizados nos ultimos 12 anos”, assim
como as “despesas necessarias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisi¢cao
e alienacdo, bem como a indemnizacdo comprovadamente paga pela renuncia
onerosa a posi¢ées contratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a
esses bens, nas situagdes previstas na alinea a) do n.° 1 do artigo 10.°”. Sao
exemplos a comissao paga pela mediagcéao imobiliaria, os impostos (como o IMT),
0S registos e escritura, 0s encargos incorridos com a valorizagdo dos imoveis,
desde que devidamente comprovados, e ainda, designadamente, a indemnizacao
paga pelo arrendatario a um inquilino para que o imoével possa ser alienado sem

qualquer encargo para o comprador.
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3.6.5 - Norma transitéria — Excluséo de tributacéo

Como vimos no anterior capitulo, o Decreto-Lei n°® 442-A/88 de 30 de novembro
(1988), prevé, no seu artigo 5.2, um regime transitorio para a categoria G, pelo
qual sdo excluidos de tributacdo os ganhos desta categoria que, ao abrigo da
anterior legislacdo ndo eram sujeitos ao imposto de mais-valias, quando a
aquisicdo dos bens ou direitos a que respeitam tiver sido efetuada antes da
entrada em vigor deste codigo. Deste modo, caso a aquisicdo tenha ocorrido
antes daquela data (quer a titulo oneroso quer a titulo gratuito), o alienante deve
cumprir a obrigagdo declarativa, mas o saldo positivo entre as mais-valias e
menos-valias imobiliarias, por forca desta norma, ndo esta sujeito a tributacéo.
Esta exclusdo, que tendencialmente tende a extinguir-se com o decorrer do
tempo, pode considerar-se um “alivio”, tendo em conta que o valor de aquisigédo
nestas situacdes, é sempre muito baixo (0 que torna maior a mais-valia tributavel),

atendendo ao valor que os bens imdveis tinham ha mais de 3 décadas.

Relativamente a este regime, ha algumas consideracfes e situacdes relevantes,
como veremos, mais a frente neste trabalho, no estudo de casos especiais, como
por exemplo: o usufruto, os bens adquiridos por heranca em fases distintas e
prédios rusticos que tenham sido transformados em terreno para construcao ja na
vigéncia do CIRS em que as mais-valias obtidas com uma posterior alienagéo
continuam a beneficiar da exclusédo de tributacdo, porquanto e de acordo com a
jurisprudéncia os ganhos obtidos com a alienacdo s6 sdo reconhecidos como
mais valias tributaveis se o Cdédigo do Imposto Mais-Valias os reconhecesse

também.®

As transmissdes de imoveis cuja aquisicdo tenha ocorrido antes de 1989,

abrangidas pelo regime transitorio e, como tal, excluidas de tributagdo, devem ser

6 A este propésito veja-se, por exemplo o Acordo do Tribunal Central Administrativo Sul, Processo
n.° 514/’8.4BELRS de 23-04-2020
http://www.gde.mj.pt/jtca.nsf/170589492546a7fb802575¢c3004c6d7d/f28308d5974e5b3780258560
0044d727?0penDocument
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declaradas no anexo G1 da Modelo 3.
3.6.6 — Regime do reinvestimento e amortizagdo de empréstimo

O reinvestimento das mais-valias & também uma forma de afastamento de
tributacdo. Este regime permite a néo tributacdo do saldo positivo das mais-valias,
através do reinvestimento do valor de realizacdo, em outro imoével. De facto, o n.°
5 do artigo 10.° do CIRS, define que “sédo excluidos da tributagdo os ganhos
provenientes da transmissdo onerosa de imdveis destinados a HPP do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar”, quando verificadas, simultaneamente, as
condicbes seguintes: a) manifestacdo de interesse de reinvestimento; b)
realizacdo desse reinvestimento no prazo 24 meses anteriores e 36 posteriores a
data de alienacao; c) afetacdo a HPP no prazo de 12 meses ap0s a declaracao de
intencdo de reinvestimento, conforme disposto no n.° 6 do mesmo artigo. Este
regime surgiu, de acordo com Morais (2014), com o objetivo de “eliminar
obstaculos fiscais a mudanca de habitacdo, em casa prépria, por parte das
familias” (p.137). Caso as obrigagdes acessoOrias acima descritas nao sejam
cumpridas, o beneficio caduca e o SP tera de substituir as suas declaracfes
Modelo 3, sendo tributado pelas mais-valias realizadas e n&o reinvestidas.

Para aplicacdo do regime de reinvestimento, e pelo facto de Portugal ndo atribuir
relevancia ao fim a que os imoveis estdo afetos, segundo Moraes (2019), “origina
uma maior dificuldade da aplicacdo do critério de habitacdo propria e permanente,
promovendo e incentivando o planeamento fiscal para os SP mais atentos” (p.96).
Efetivamente bastara alterar a morada fiscal antes da alienacéo, para que assim
se possam usufruir de condicbes mais vantajosas em termos de tributacéo,
porque Portugal ndo estabelece um periodo minimo para que seja considerada
HPP. Este planeamento sera vantajoso, designadamente, quando se pretende
adquirir outra habitacdo e afetad-la, ainda que provisoriamente a sua nova
habitacdo. Segundo a autora, este comportamento podera, no entanto,
consubstanciar um abuso que podera ser sancionado pela aplicacéo da lei geral

antiabuso consagrada pelo artigo 38.° da LGT e pelo artigo 63.° do Decreto-Lei n.°
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433/99 de 26 de Outubro (1999) (Cdédigo do Procedimento e Processo Tributério -
CPPT) “uma vez que estardo preenchidos os quatro elementos (normativo, meio,
finalidade e resultado), e dado que houve uma clara utilizacdo com a finalidade de

obter beneficios fiscais” (p.63).

A par do reinvestimento, e como vimos anteriormente, com a reforma do IRS de
2014 houve ainda o cuidado de atender a realidade social e econdmica do pais
(Morais, 2015). O n.° 1 do artigo 11.° da Lei no 82-E/2014 de 31 de dezembro
(2014) estendeu a excluséo de tributacao prevista no n.° 5 do artigo 10.° do CIRS
a situacdes em que o valor de realizacdo seja aplicado na amortizacdo de
eventual empréstimo contraido para a aquisicdo do imovel alienado, para as
alienacfes de imoveis ocorridas nos anos de 2015 a 2020, em que 0s contratos
de empréstimo tenham sido celebrados até 31 de dezembro de 2014. Esta
medida procurava evitar que aqueles que se viam obrigados a alienar as suas
propriedades para satisfazer compromissos incorridos para a sua aquisicao e que
por isso mesmo nao tinham condicBes de adquirir nova habitacdo, fossem

confrontados com a existéncia de mais valias tributaveis (Morais, 2015).
3.6.7 — Reporte de perdas

Segundo o artigo 43.° n.° 1 do CIRS, o valor dos rendimentos qualificados como
mais-valias é o correspondente ao saldo apurado entre as mais-valias e as
menos-valias realizadas num ano. No entanto, existe a possibilidade de, segundo
0 n° 1 do artigo 55.° desse normativo, relativamente a cada titular de
rendimentos, reportar o resultado liquido negativo apurado, nos cinco anos
seguintes aquele a que respeita, sendo dedutivel aos resultados liquidos positivos

da mesma categoria.

De notar que, claramente, se estabelece que este reporte de perdas € unicamente
valido para residentes. Na verdade, o regime de tributacdo de nao residentes,
varias vezes sancionado pela jurisprudéncia, constitui uma contradicdo a livre

circulacao de capitais a nivel internacional, apesar da alteracdo efetuada ao artigo
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72.° do CIRS, em 2017. J4 o TJUE (2010), por exemplo, no Acordédo do Processo
C.440/08 de 18 de marco, se pronunciou no sentido de que o contribuinte ndo se
pode ver na circunstancia de ter que optar por um regime legal e um regime ilegal.
Com efeito, apesar das alteracdes efetuadas ao artigo 72.° do CIRS, o reporte de
perdas ndo foi revisto e o artigo 55.° continua, por isso, a constituir uma

discriminacéao clara aos SP nao residentes.

Por outro lado, sendo o rendimento proveniente de mais-valias imobilidrias de
englobamento obrigatorio, ndo faz sentido, no nosso entendimento, que o reporte

de perdas seja aplicado unicamente a rendimentos da mesma categoria.
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4 — CAPITULO Il - ALGUNS CASOS ESPECIAIS

Neste capitulo exemplificamos a tributacdo das mais-valias em diversas
situacdes, uma mais controversas gque outras e tentamos dar resposta a inidmeras
guestdes que surgem na pratica, dado que, “a realidade € sempre mais complexa
e vai para além da simples letra da lei” (Vidal, 2017, p.65). Conforme veremos,
também, em algumas situacbes a propria lei ndo define um modo exato de
tratamento, limitando-se o SP, muitas vezes por intermédio do contabilista
certificado, a socorrer-se de informacdes vinculativas, da jurisprudéncia e até de

literatura sobre o assunto.

Em cada uma das situacOes a analisar, apresentamos o enquadramento legal e a
ligacdo a todos os normativos aplicaveis, sem esquecer, em determinadas
situacdes e quando aplicavel, o Decreto-Lei n.° 47344 de 25 de novembro (1966)
(Cadigo Civil) e o seu LIVRO V - Direito das Sucessofes, aqui chamado por forca

das aquisicdes a titulo gratuito.

Os anexos G e G1 da Modelo 3, nos quais sdo declaradas as alienacdes de
direitos reais sobre bens imdveis sdo, sem duvida, dos anexos que podem
apresentar maior complexidade de preenchimento. Atendendo também ao facto
de estes rendimentos serem, como vimos anteriormente, de carater ndo regular e
fortuitos, preenché-los sem ajuda especializada pode ser uma tarefa bastante
dificil.

Esta obrigagdo declarativa ndo abrange as transmissdes gratuitas dos direitos
reais sobre bens iméveis, porque estas ndo estdo sujeitas a IRS, mas a Imposto
do Selo se o beneficiario for pessoa singular, ou a IRC se for pessoa coletiva.
Logo, tais transmissdes ndo tém de ser declaradas em qualquer anexo da modelo
3. Porém, se a transmissao for onerosa, ainda que dela nao resulte rendimento
suscetivel de tributacdo em IRS, a operacdo tem de ser declarada no anexo G ou
G1, consoante o caso. Seguidamente analisamos, entdo, algumas das situacdes

de transmissdes onerosas desses direitos que poderdo suscitar mais duvidas.
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4.1 - Bens adquiridos por herancga: as partilhas e as tornas

Em relacéo as herancas, € importante ter algumas noc¢des do Direito Sucessorio
para efetuar o correto preenchimento dos anexos G ou G1. Pelo facto de,
frequentemente, passarem muitos anos desde a data em que ocorre o direito a
heranca e a venda do imoével, ndo é invulgar ndo existirem documentos que

titulem essa posse, a quota-parte adquirida e respetiva data de aquisicao.

‘A classe de sucessiveis ou ordem de vocacdo hereditaria corresponde a
sequéncia de pessoas ligadas ao falecido por lagos de parentesco ou afinidade
em que, uns na falta dos outros, com exclusividade ou em conjunto Sao
chamados como herdeiros obedecendo a uma escala hierarquica” (Assis, 2018,
p.6). Segundo a autora, a heranca é um direito garantido pela CRP no seu artigo
62.°, apesar de ser um direito latente, porque o acesso ao patrimoénio s6 se da
com a morte. O artigo 2133.° do CC define a classe de sucessiveis e a sua ordem
de preferéncia. Nestes casos de alienacdo de direitos adquiridos por heranca, o
gue releva como data de aquisicdo é a data da morte do proprietario originario
dos bens iméveis e o valor de aquisicdo é aquele que tiver sido considerado para
efeitos de liquidacdo do Imposto Sucessorio (até final 2003) ou do Imposto do
Selo (a partir de 01/01/2004).

De seguida conjugamos diversas situacbes com efeitos nhuma Unica declaracéo
da Modelo 3, tornando maior a complexidade do preenchimento desta declaracao.
No caso 1, temos um SP, a D2 Rosa, que tem 1 irméo. Estes 2 irmaos herdaram
de seus pais 3 imdveis e procederam, em 2020, a sua partilha. Além disso, a D2
Rosa procedeu também, nesse ano, a venda de um imével nédo relacionado com a

heranca que lhe pertencia por compra.
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CASO 1

1) A D.2 Rosa, viliva, adquiriu, em 31/03/2010, a propriedade de um artigo urbano (4157) pelo
valor de 57.000,00€. Em 04/03/2020, vendeu o imével pelo valor de 55.900,00€. O VPT do
referido imovel, é de 58.000,00€.

Neste processo incorreu em despesas de 7.200,00€, correspondente a comissdo paga a uma
imobiliaria que promoveu a venda.

2) Em 15/11/2020 a D.2 Rosa e o seu irmao procederam a partilha da heranca deixada pelos
seus pais, dos bens que pertenciam ao casal:

U 3738 — com VPT e igual valor atribuido na partilha de 56.000,00€

U 1880 (terreno para construcéo) — com VPT e igual valor atribuido na partilha de 17.000,00€
R 6430 — com VPT e igual valor atribuido na partilha de 2.000,00€

Total dos bens a partilhar: 75.000,00€

O pai, falecido em 25.05.1985, deixou como herdeiros a esposa e os dois filhos, sendo que,
por direito de meacéo, a vilva fica com 1/2 dos bens mais 1/6 referente a sua legitima, no total
de 50.000€. Os filhos ficam com 1/6 cada um (12.500,00€).

A mae, falecida de 28/12/2019, deixa a sua parte (4/6), que sera dividida igualmente pelos 2
filhos: 25.000,00€ cada um.

Na partilha e para preenchimento da sua quota, no valor de 37.500,00€, a D.? Rosa decide
ficar com dois imoveis: U-1880 e o R-6430 (com valores atribuidos de 17,000,00€ +
2.000,00€). Deste modo, recebe a menos do que Ihe pertence, o valor de 18.500,00€ que lhe
sera pago pelo irméo a titulo de tornas.

Como abdicou da propriedade da sua quota do artigo U-3738, sera este o artigo sobre o qual
ter4 que declarar a alienacéo, pelo valor das tornas recebidas.

Sabe-se que o valor que serviria de base a liquidagdo do imposto sucessorio, caso fosse
devido, em 1985, do artigo urbano 3738, era de 1.750,00€.

Sabe-se também que valor que seria considerado para liquidagéo do imposto do selo a data de
falecimento da mée, era de 54.500,00€.

Nota: Segundo informacéo obtida, os pais da D.2 Rosa tinham sido casados em regime geral
de bens.

Resolucéo do caso 1:

Situacdo 1) Relativamente a compra e venda do artigo préprio, os valores e datas
a inscrever relativamente a aquisicdo, sdo 0s constantes das escrituras de com-
pra e venda, conforme artigo 44.°, n.° 1, f) e artigo 50.°, n.° 2 do CIRS. No entanto,
relativamente ao valor de realizacdo, ha que atender ao disposto no n.° 2, do arti-
go 44.°, dado que o VPT é superior ao valor escriturado e, neste caso, terd que
considerar 58.000.00€. Caso a D.? Rosa quisesse, poderia, de acordo com o dis-

posto nos n.° 5 e 6 do artigo 44.°, fazer prova de que o valor de realizacao foi
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inferior ao ali previsto, procedendo conforme previsto no artigo 139.° do CIRC,

com as necessarias adaptacoes.

Como a aquisicéo foi em 2010, de acordo com o artigo 50.°, n.° 1 e com a Portaria
n.° 220/2020 de 21 de setembro (2020), o coeficiente de corregcdo monetéria é de
1.10. A despesa de 7.200,00€, relativa a uma fatura da imobiliaria, de acordo com
o artigo 51.°, n.° 1, a), € aceite. A obrigacédo declarativa sera feita conforme tabela
4, linha 4001.

Situacdo 2) Nesta situacdo, vejamos primeiro as datas e valores de aquisicdo: O
pai faleceu, em 1985, antes da entrada em vigor do CIRS. Dado que o artigo cuja
quota parte foi alienada néo se trata de um terreno para construcdo, sera declara-
da no anexo G1 (ver tabela 5), porque atendendo ao regime transitério previsto no

n.° 5 do DL 442-A/88 esta aquisi¢do encontra-se excluida de tributacao.

Quando faleceu a mée da D.2 Rosa, em 2019 (e sabendo que a mae detinha 4/6
do bem, ou seja 66,66%), essa quota-parte é herdada pelos dois filhos na

proporcao de 1/3 (33,33%), cada um.

Neste caso, o valor de aquisicdo seria 33,33% do valor que seria considerado
para liquidacdo do imposto do selo a data de falecimento da mae. De acordo com
o artigo 50.° do CIRS, como nao decorreram mais de 24 meses entre a data da
aquisicdo e a data da alienacdo, ndao ha lugar a qualquer correcdo monetéaria ao

valor de aquisicao.

No entanto, quanto aos valores quer de aquisicdo quer de realizacao a considerar
para o preenchimento da modelo 3 da D.2 Rosa, na falta de legislacdo clara sobre
este assunto, € calculada de acordo com uma regra de trés simples, tendo em
conta o valor recebido como tornas. Sobre este assunto, veja-se, por exemplo, a
Informacéo Vinculativa 1351/2018 de 20 de junho:

Encontra-se sujeita a tributacdo a cedéncia em ato de divisdo ou partilha

de direitos reais sobre bens imoéveis, desde que uma das partes (um

39



Universidade de
Aveiro
Ano 2021

herdeiro, na partilha por heranga) receba bens que excedam a quota-parte
a que tinha direito no patriménio que compunha a herancga, o que, por sua
vez, ira determinar a existéncia de tornas, ou seja de um excesso (AT,
2018a, p.2).

Por outro lado, no mesmo documento, e quanto ao apuramento dos valores a ins-

crever, pode ainda ler-se:
No que se refere aos valores de aquisicdo e de realizacdo a considerar
para o efeito e uma vez que ndo existem normas expressas sobre o
procedimento a seguir para o respetivo apuramento havera que:
- No que aos valores de aquisicao respeita, proceder, para cada um dos
imoveis, a uma imputacdo proporcional aos valores que, originariamente,
tenham sido considerados para efeitos de liquidacdo do Imposto
Sucessorio/lmposto do Selo.
- No que aos valores de realizagdo respeita, proceder a uma imputacao
proporcional do excesso a apurar para cada um dos imdveis
atribuidos/alienados (AT, 2018, p. 2).

Assim, e tendo em conta que a D.2 Rosa alienou os seus direitos de propriedade
unicamente sobre o artigo 3738 e recebeu 18.500,00€ a titulo de tornas, tera que
declarar os valores de aquisicdo e de realizacdo, calculados de acordo com o

apresentado na tabela 3.
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valor atribuido partilha 56.000,00
quota-parte alienada (50%) 28.000,00
em 1985 -16,66% 9.335,20
em 2019 - 33,33% 18.664,80
valor aquisi¢do da sua quota-

parte 18 456,40

em 1985 -16,66%

1.750,00 x 16,66% = 291,55

em 2019 - 33,33%

54.500,00 x 33,33% = 18.164,85

Imputagdo ao valor das tornas - realizagdo

28 000,00 18 500,00
9 335,20 6 167,90
18 664,80 12 332,10

coeficiente 0,6607

Imputagdo ao valor das tornas - aquisi¢ao

em 1985 -16,66%

(291,55 x 0,6607) = 192,54

em 2019 - 33,33%

(18.164,85 x 0.6607) = 12.001,52

Tabela 3 - Imputacéo pelo valor das tornas

Estamos agora em condi¢gbes de preencher os anexos G e G1, conforme tabelas

4eb.

ANEXO G

4 - Alienagdo Onerosa de Direitos Reais Sobre Imdveis [art. 10.°, n.° 1 al. a) do CIRS]

Titular Realizagcéo Aquisicao Identificagé@o Matricial dos Bens
N° de Linha (4001 Despesas e Quota-
a.. & encargos i arte %
) Ano | Més Valor Ano Me Valor E Fregu_e5|a Tipo Artigo | Fragao P
s (cédigo)

1 4001 A-1234... 2020 3 58.000,00 | 2010 3 | 57.000,00 7.200,00 010808 U-Urbano 4157 100,00%
2 4002 A-1234... 2020 | 11 | 12.332,10 | 2019 | 12 | 12.001,52 010808 U-Urbano 3738 33,33%
Tabela 4 - Caso 1 — Anexo G

ANEXO G1
5 Alienacao de Imdéveis Excluidos ou isentos de Tributagéo
Titular Identificagdo Matricial Data de Aquisi¢do Valor
Cédigo
Freguesia Tipo Artigo Fragdo Ano Més Dia Realizagdo Aquisi¢do
1 A-1234... 010808 U-Urbano 3738 1- Alienagéo. Excluida Trib 1985 5 25 6.167,90 192,54
Tabela 5 - Caso 1 — Anexo G1
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Face ao exposto, o saldo final entre as mais-valias e as menos-valias tributadas
(excluindo, portanto, as que estdo declaradas no G1) traduz-se numa menos-
valia: (58.000,00 + 12.332,10) — (57.000,00 + 12.001,52 + 7.200,00) = 5.869,42¢€,
em virtude das despesas apresentadas. Existe a possibilidade de, segundo o
artigo 55.° do CIRS, a menos-valia apurada ser reportada aos cinco anos
seguintes, sendo dedutivel aos resultados liquidos positivos da mesma categoria,

caso venham a existir.

4.2 — Usucapiao e direito de propriedade

As alienacbes de imdveis adquiridos por usucapido, € uma das situacdes mais
controversas, porque o0 seu correto engquadramento condiciona (ou pode
condicionar) a isencdo prevista no artigo 11.° da Lei n.° 82-E/2014, de 31 de
dezembro de 2014, se a alegada posse for atribuida em data anterior a
01/01/19809.

Segundo o CC, artigo 1287.°, “a posse do direito de propriedade ou de outros di-
reitos reais de gozo, mantida por certo lapso de tempo, faculta ao possuidor, salvo
disposicdo em contrario, a aquisicdo do direito a cujo exercicio corresponde a sua
atuacao: é o que se chama usucapiao”. Conforme dispde o artigo 1288.°, “invoca-

da a usucapido, os seus efeitos retrotraem-se a data do inicio da posse”.

No entanto, para efeitos de tributacdo em IRS, no caso de venda da propriedade,
a data de aquisi¢cdo ndo é a data de inicio de ocupacéao, pois “o facto tributario
Nao ocorre N0 momento em que Sse iniciou a posse, mas sim com o momento em
que ha um ato publico que legitima a aquisicdo” (Vidal, 2017, p.77). Logo, a data
de aquisicao seria a data da justificacdo notarial. Por outro lado, considerando o
CC e alguma jurisprudéncia’, a usucapido é uma forma originaria de aquisicédo do
direito de propriedade cujo inicio coincide com a posse, conforme dispde a alinea
c) do artigo 1317. ° do CC. A escritura de justificacéo seria, entdo, tao so, a titula-

céo de um direito ja existente e um meio proprio para justificar a posse.

7 ver por exemplo o Acérdé@o do Processo n.° 01072/72 de 30 de janeiro, do STA (2013).
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Por outro lado, a AT remete para os artigos 45.° do CIRS e 0 6., alinea e) do CIS,
para apontar a data de aquisicao relevante para efeitos fiscais, a data da escritura
de justificacdo. Contudo, analisando o disposto no artigo 1296.° do CC, este
estabelece que “n&o havendo registo do titulo nem da mera posse, a usucapiao
sé pode dar-se no termo de quinze anos, se a posse for de boa-fé, e de vinte

anos, se for de ma-fé.”

A questdo mais complexa, consiste, pois, em determinar 0 momento em que para
efeitos fiscais, se pode considerar que o SP adquiriu o direito de propriedade so-
bre o imovel, quando a escritura de justificacdo notarial da aquisicdo por usuca-
pido ocorre ap6s 01/01/1989 e o inicio da posse ocorre em data anterior aquela.
Apenas com o CIS, a partir de 01 de janeiro de 2004, é que a aquisicdo por usu-
capido passou a ser entendida como uma transmisséo gratuita, conforme os n.°s 1
e 3 do artigo 1.° e alinea b) do n.° 2 do artigo 2.°. Neste imposto, aplicavel apenas
aos factos tributarios ocorridos apés 01/01/2004, a obrigacao tributaria considera-
se constituida, "nas aquisi¢cdes por usucapido, na data em que transitar em julga-
do a acao de justificacéo judicial, for celebrada a escritura de justificacdo notarial
ou no momento em que se tornar definitiva a decisdo proferida em processo de

justificacéo”.

Resumidamente o que revela é o facto de, no momento da entrada em vigor do
CIRS, o SP ja se encontrar na situacédo de poder invocar a usucapiao, ainda que o
titulo formal para registo fosse obtido ap6s aquela data. Portanto, importa provar
que, em 01/01/1989, o SP ja estava legitimado, através da usucapido, a dispor
validamente do prédio que alienou em data posterior.

Assim, para efeitos da aplicacdo da exclusdo prevista no artigo 5.° do DL 442/88
(regime transitorio para as mais-valias), torna-se necessario provar que na data
da entrada em vigor do CIRS a usucapiao ja tivesse sido invocada ou pudesse
ser. A este proposito, vejam-se, por exemplo, as informacdes vinculativas proces-
S0 4468/2017, de 29 de janeiro (AT, 2018c), e processo 3894/2018, de 11 de abiril
(AT, 2019).
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4.3 — Partilha de bens imoOveis em caso de divorcio ou separagéo
judicial de pessoas e bens

Em caso de divorcio (figura juridica prevista no artigo 1788.° do CC), podera ser
feita a partilha de bens iméveis do casal. Havera que ter em conta o regime de
casamento e, em consequéncia, se 0s bens forem comuns, proceder a sua
divisdo. “Se a totalidade do imoével ficar na titularidade de apenas um dos SP,
considera-se que estamos perante uma transmissdo onerosa da quota-parte

daquele imével pertencente ao outro sujeito passivo” (Vidal, 2017, p.86).

Segundo o artigo 1795.°-A do CC, a separacao judicial de pessoas e bens nao
dissolve o casamento, mas produz os efeitos que produziria a dissolucdo do
casamento. Do mesmo modo que no caso de divércio, se um dos conjuges ficar
com a propriedade de um ou mais imoveis, entende-se que existe uma alienagéo
onerosa suscetivel de originar o apuramento de um ganho a tributar como mais-
valia, na Categoria G de IRS. Nestes casos, 0 conjuge que abdica da propriedade
do imovel terd que fazer a sua declaragdo Modelo 3 com anexo G ou G1,
consoante a data de aquisicao seja anterior ou posterior a entrada em vigor do
CIRS.

Se existirem varios imoveis no acervo do casal e a divisdo for feita de modo que
os imoveis sejam distribuidos originando o pagamento de tornas a um deles, para
efeitos de tributacdo em sede de IRS, o cdnjuge que abdicou da sua quota e, por
isso, recebeu determinado valor de tornas, terd que entregar a declaracdo de
rendimentos com o(s) Anexo(s) G ou G1, em que o valor de realizagcéo
corresponde ao montante das tornas que recebeu, nos mesmos moldes do

anterior ponto 4.1.

4.4 — Venda de imovel com nua propriedade e usufruto adquiridos em
datas distintas

7

O usufruto, tal como definimos anteriormente, € um direito real sobre bens
iméveis e, como tal, a sua alienacéo é um facto suscetivel de gerar mais-valias. E

uma situacdo das mais controversas pelo facto de ndo existirem regras
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claramente definidas na legislacéo portuguesa.

Se um SP vender a plena propriedade, mas esta foi adquirida através da nua-
propriedade numa data e o usufruto noutra data, questionamos se no anexo G ou
G1 devem ser referidos esses dois momentos de aquisicdo, nas respetivas
propor¢cdes. De acordo, por exemplo, com a AT (2009), informacéo vinculativa do

processo 2168/2009, de 24 de junho, sim. Como pode ler-se:

Dado que estes, por principio, sdo adquiridos em datas distintas, deve
aferir-se antes de mais, da percentagem imputavel a cada um desses
direitos (v.g. artigo 13.° do Coddigo do Imposto Municipal Sobre as
Transmiss6es Onerosas de Imoveis), bem assim como das respetivas
datas de aquisicdo. Essa percentagem sera imputavel aos valores de
realizacéo, para efeitos de determinagdo de ganhos sujeitos e nao sujeitos
a tributacéo (p.1).

Por um lado, concordante com esta informacéo vinculativa, encontramos alguns
pareceres técnicos da Ordem dos Contabilistas Certificados (OCC,2019a) -
PT22797, de 1 de junho, e (OCC, 2019b) - PT23774, de 1 de novembro. No
entanto, este tipo de informacdes prestadas pela AT, vincula a situacdo para a
qual foi solicitada e, portanto, ndo é lei de acordo com o disposto no artigo 68.° da
LGT.
Por outro lado, também, encontramos pareceres técnicos contrarios: por exemplo,
OCC (2020) - PT24477, de 01 de marco, e OCC (2019c) - PT23846, de 01 de
dezembro. Ambos remetem para Despachos da Administracdo Fiscal do ano de
1992 e citamos:

O Despacho do Diretor Geral dos Impostos de 92/03/12, Inf. 81/92, refere:

"No caso de transmissdo separada do usufruto, a data de aquisicdo a

considerar é a da propriedade. Isto €, se tiver sido adquirida a nua-
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propriedade de um imével em 1980 e a respetiva propriedade plena, com a
extingdo do usufruto em 1994, e viesse a ser alienada nesse mesmo ano,
nao haveria sujeicdo a mais-valias, porquanto se considera que a data da
aquisicao do direito de propriedade teve lugar em 1980 (OCC, 2020, p.2).

Daqui decorre que, e face a questdo apresentada, ndo obstante a consolidacéo
da propriedade plena ocorrer apés 1 de janeiro de 1989, esta ndo € relevante
para a determinacdo do valor de aquisicdo. Tendo a aquisicdo ocorrido antes de 1
de janeiro de 1989, devera ser preenchido o anexo G1, ndo sendo a mais-valia
tributada. Por analogia, sempre que a aquisicdo da nua-propriedade seja feita em
data diferente da aquisicdo do usufruto, poderd considerar-se a primeira como

data de aquisicdo quando esse imével for alienado ja como propriedade plena.

Relativamente a esta situacdo, e em nossa opinido estranhamente, o
enquadramento ja foi mais claro. Enquanto vigorava o Cddigo de Sisa e do
Imposto sobre as Sucessodes e Doacdes (CISISSD) - Decreto-Lei n.° 41969 de 24

de novembro (1958), de acordo com o seu artigo 3.2, paragrafo 1.°:

S6 se considera transmisséo, para efeitos deste imposto, a transferéncia
real e efetiva dos bens; e, assim, ndo se verificard a transmissdo nas
disposicBes sob condicdo suspensiva, sem se realizar a condicdo, nas
doacBes por morte e nas doacdes entre casados, enquanto ndo falecer o
doador ou, no ultimo caso, o donatario ndo alienar o bem, e nas sucessdes
ou doacdes de propriedades separada do usufruto, sem este acabar ou
sem a propriedade ser alienada.

Conforme o Acérdao do Processo n.° 369/13-30A de 25 de setembro [STA, 2013b)
e 0 Acorddo do Processo n.° 201/2011 de 18 de janeiro (STA, 2012), verificamos
gue em vendas efetuadas antes da abolicdo do CISISSD, com base nesta lei e no

disposto no CC, artigos 1443.° e 1476.° (que definem a duracdo e extingdo do
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usufruto), assim como o anterior texto do artigo 43.° do CIRS: “Para determinagao
do ganho sujeito a mais-valias, considera-se valor de aquisi¢do, no caso de bens
ou direitos adquiridos a titulo gratuito aquele que haja sido considerado para

efeitos da liquidacéo do imposto sobre sucessodes e doacdes”.

Portanto, as aquisicoes eram consideradas nas datas em que se consolidou a
plena propriedade por extingdo do usufruto. Atualmente e estando em vigor o CIS,
esta clausula ndo existe. Sendo assim, e na falta de legislacdo especifica, a data
de aquisicdo pode ser aquela que mais favorecer o contribuinte: ou coincidente
com a data de aquisicAo da nua-propriedade se houver possibilidade de
preenchimento do anexo G1, ou data da extingdo do usufruto, caso o valor de
aquisicdo (da percentagem correspondente) beneficie o contribuinte, o que

acontece frequentemente, face a atualizacéo do valor dos iméveis.

No que respeita ao valor do usufruto, para a sua determinacdo, fazemos uma
remissdo para o Cédigo do Imposto sobre as Transmissdes Onerosas (CIMT),
gue decorreu da reforma da tributacdo do patrimonio e de varia legislacdo conexa,
com a publicacdo do Decreto-Lei n.° 287 de 12 de novembro (2003). Segundo o
artigo 13.° daquele normativo, o valor da propriedade separada do usufruto,
obtém-se deduzindo ao valor da propriedade plena, uma percentagem, de

harmonia com a idade da pessoa de cuja vida dependa a duracao daquele direito.

Vejamos o caso 2.
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CASO 2

A D.2 Bernarda, casada em regime de separacdo de bens, vendeu, em maio de 2020, um
artigo rustico, pelo valor de 2.000,00€ (VPT 1.500,00€).

1) Esse artigo foi-lhe doado pela sua mae, em 1987, mantendo para si 0 usufruto vitalicio.
Valor atribuido a nua-propriedade na doagao: 25,00€

A mae faleceu em 11/12/2015 e tinha 86 anos e nessa data o VPT era 1.500,00€

2) Partindo do pressuposto que a doagdo ocorreu em 1989 e o valor atribuido & doacédo da
nua-propriedade foi de 25,00€

Resolucao do caso 2:

Situacao 1) Partindo do entendimento que os dois direitos sdo adquiridos em
datas distintas, a D.2 Bernarda ter4 que declarar a alienacdo, no anexo G1 e no
anexo G. Na data da doacdo, a mae tinha 57 anos e, segundo o artigo 13.°, alinea
a) do CIMT, o valor atribuido ao usufruto seria de 40% do valor do imével. No
entanto, como este s6 se extinguiu com o falecimento, em 2015 (com 86 anos),
esse valor corresponde a 30%. Por conseguinte, a D.2 Bernarda teria que declarar
70% da aquisicdo referente a 1987 (G1 — excluido de tributacdo) e 30% afeto a
2015, com o valor que o bem teria nessa data, e que serviria de base a liquidacao
do IS.

Teriamos entao:

Anexo G1 — Parte adquirida em 1987

—Valor de aquisicao: 25€

- Valor de realizagao: 70% x 2.000,00€ = 1.400,00€
Anexo G — Parte adquirida em 2015

- Valor de aquisicao: 30% x 1.500,00€= 450,00€

- Valor de realizacao: 30% x 2.000,00€ = 600,00€
Mais-valia tributada: 150,00€
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Caso o processo seja tratado pelo entendimento que a data de aquisicdo da nua-
propriedade é que releva, a totalidade da aquisicéo seria declarada no anexo G1,

nao existindo qualquer valor tributavel.

Situacado 2) Caso a doacao tenha sido efetuada no ano de 1989, ja ndo ha lugar
a qualquer exclusédo de tributacdo. Neste caso, partindo do pressuposto que ha

dois “momentos” de aquisigao:

Anexo G - Parte adquirida em 1989

— Valor de aquisicao: 25€

- Valor de realizagado: 70% x 2.000,00€ = 1.400,00€
Anexo G — Parte adquirida em 2015

- Valor de aquisicao: 30% x 1.500,00€= 450,00€

- Valor de realizagao: 30% x 2.000,00€ = 600,00€
Mais-valia tributada: 1.525,00€

Caso 0 processo seja tratado como se a data de aquisicdo fosse a da nua-
propriedade, a totalidade do valor de aquisicéo seria declarada em 1989.

Anexo G - Ano de aquisicdo:1989

- Valor de aquisigéo: 25€

- Valor de realizacao: 2.000,00€

Mais-valia tributada: 1.975,00€

Deste modo, questionamos se é possivel concluir que, face a lacuna existente na
lei, de regras claras e precisas e interpretagfes divergentes, pode o SP ponderar
e, eventualmente, declarar conforme lhe aprouver. Efetivamente no CIRS e
legislagdo conexa, ndo h& informacdes relativamente a este assunto e 0s
entendimentos tém sido nos dois sentidos, tanto por parte da AT, como por parte

da jurisprudéncia e também pela propria OCC.

4.5 - 0O regime do reinvestimento

Como vimos anteriormente, o reinvestimento das mais-valias é uma forma de
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afastamento de tributacdo. Devido & sua complexidade, vamos analisar duas

situacdes contempladas nos casos 3 e 4.

CASO 3

O Sr. Anténio comprou um apartamento em 15/06/1993, por 5.500.000$00 (27.433,88€) e
vendeu-o em 15/10/2020 por 66.000,00€.

Entretanto, desde 2018 que faz obras de reconstrucdo numa outra moradia, que adquiriu
nessa data, e que afetou de imediato a sua habitagdo prépria e permanente. Nas obras,
incorreu em custos, devidamente comprovados, no valor de 25.000€.

Resolucao do caso 3:

Ao afetar a casa adquirida a sua HPP, em 2018, o Sr. Anténio ficou sem
condicdes para optar pelo regime de reinvestimento, pois ndo cumpre o requisito®
do n.° 5 do artigo 10.° do CIRS, desde essa data. Como vimos anteriormente, o
Sr. Antonio poderia sempre recorrer da liquidacdo, com base no artigo 13.°n.° 12,
caso conseguisse provar que a sua habitacdo era, efetivamente, no apartamento
vendido. Com efeito, apesar de o SP cumprir 0s restantes requisitos, ndo podera
enquadrar-se neste regime. Relativamente aos encargos com a valorizagcado do
imoével, como ndo respeitam ao imovel alienado, s6 poderdo ser considerados no
caso de vender, no prazo de 12 anos (conforme dispde a alinea a) do n.° 1 do

artigo 51.° do CIRS) a casa que comprou, em 2018.

Neste caso, a modelo 3 do Sr. Anténio devera ser preenchida de acordo com o

exposto na tabela 6.

8 Artigo 10°, n.° 5 do CIRS: “Sé&o excluidos da tributacdo os ganhos provenientes da transmissao
onerosa de imoveis destinados a habitacdo prdopria e permanente do sujeito passivo ou do seu
agregado familiar, desde que verificadas, cumulativamente, as seguintes condi¢ées”
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ANEXO G

4 - Alienacdo Onerosa Direitos Reais Sobre Imdveis [art.° 10.°, n.° 1 al. a) do CIRS]

Realizagéo

NO de Titular Aquisicdo Identificacdo Matricial dos Bens

Linha Valor Despesas Quota-

4001 a e encargos i - arte %

( ) Ano | Més Ano Més Valor 9 Fregqesm Tipo Artigo Fr~a P
(cédigo) Gcéo

[

4001 A-1234... | 2020 | 10 66.000,00 1993 6 27.433,88 010808 U-Urbano 1545 100,00%

Tabela 6 - Caso 3 — Anexo G1

Assim, por desconhecimento, este SP tera uma mais-valia tributavel de 9.269,87€,
que sera sujeita as taxas progressivas, englobando outros rendimentos que
eventualmente tenha (MV= [66.000,00 — (27.433,68 x 1.73)] x 50%).

CASO 4

O Sr. Jorge comprou, em 01/02/2005, no estado de solteiro, mas em conjunto com a namorada,
um prédio urbano, pelo valor de 90.000,00€

Em 2013, divorciam-se e adquiriu a metade que pertencia a sua esposa, mantendo la a sua
residéncia habitual.

Na partilha de divorcio, em 03/07/2013, foi atribuido ao imével o valor de 95.600,00€.

Em 04/09/2020, o Sr. Jorge vendeu esse prédio por 140.000,00€

Em 15/12/2020 adquiriu um outro imovel pelo valor de 50.000,00€, com intuito de o afetar
posteriormente a sua habitacéo.

Com a primeira aquisicdo, com a partilha de divércio e com a venda em 2020, o Sr. Jorge
incorreu em despesas no total de 8.225.00€.

Em simulténeo, e porque tinha assumido o empréstimo efetuado para a 1.2 aquisi¢do, o Sr. Jorge
liquidou 0 mesmo e segundo o documento de distrate, pagou ao banco 60.200,00€.

Resolucao do caso 4:

Tratando-se de um prédio que era a sua habitacdo e de uma aquisicdo que afetou
ao mesmo fim dentro do prazo estabelecido na alinea b) do n.° 5 do artigo 10.°
(24 meses anteriores e 0s 36 meses posteriores contados da data de realizac&o),

pode optar pelo regime de reinvestimento.

A aquisicdo devera ser declarada nas duas datas em que ocorreu, has mesmas

propor¢cdes da aquisicao.
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Relativamente as despesas, caso seja possivel, deverdo ser imputadas de acordo

com as percentagens e com as respetivas datas.
Sendo assim, preenchera o Anexo G de acordo com a tabela 7.

ANEXO G
4 - Alienac&o Onerosa de Direitos Reais Sobre Imoveis [art.° 10.°, n.° 1 al. a) do CIRS]

Titular Realizagdo Aquisicado Identificacdo Matricial dos Bens
N° de Linha Despesas e Quota-
4001 a ... encargos i arte %
¢ ) Ano | Més Valor Ano | Més Valor 9 F(rce(?dui:?)a Tipo Artigo | Fragéo P

1 4001 A-1234... | 2020 | 09 70.000,00 | 2005 2 45.000,00 4112,50 010808 U-Urbano | 1234 50,00%

2 4001 A-1234... | 2020 09 70.000,00 | 2013 7 47.800,00 4112,50 010808 U-Urbano | 1234 50,00%

Tabela 7 - Caso 4 — Anexo G

Caso nao optasse pelo reinvestimento, a mais-valia sujeita a tributacdo seria:
MV = [140.000,00 — (45.000,00 x 1.20 + 47.800,00 x 1.03 + 8.225,00)] x 50% =
14.270,50€

Optando pelo reinvestimento, devera preencher o quadro 5 do anexo G, tal como
apresentado na figura 1 e, desta forma, ndo serd tributado em sede IRS sobre as

mais-valias.

5 Reinvestimento do Valor de Realizagio de Imével Destinado a Habitagdo Prépria e Permanente

trugdo, ou Ampliagdo ou Melhoramento de Qutro Imavel e ou
» para o Regime Publico de Capitalizagdo (art.° 10.°,n.°s 5, 6,7 e

A Aquisigdo da Propriedad
0 de um Contrat

Imével, de Terrenc para Construgéo de |
0, Ades3o Individual a um Fundo de Pen

e/ou Respetiv:
to ou Cont

Ano
2020

Campo do quadro 4 (4001 a )

4001 | ‘ 4002 | [

Intengdo de Reinvestimento
Valor em divida do empréstimo & data da alienag&o do bem (referido no campo 5002, 5003 ou 5004) | 6020000 € |

ealizagdo que pretende reinvestir (sem recurso ao crédito) na aquisigao da propriedade de outro imével, de terreno para | 7080000 € |

nstrugéo de imével e ou respetiva construgdo, ou na ampliag&o ou melhoramento de outro imovel
investir na guro ou de uma adesdo individual a um fundo de | = |
contribuicio para o ne piblico de capitalizagao

Reinvestimento Efetuado
NA AQUISIGAO DA PROPRIEDADE DE OUTRO IMOVEL, DE TERRENG PARA C OWSTF-.U:,-'E'-U DE IMOVEL EfOU RESPETIVA CONSTRUGAD, OU -'ll'.‘F'_\-'l'-C,E'-‘:: OU MELHORAMENTO DE OUTRO IMOVEL
Antes da Alienacio
Valor de realizago reinvestido nos 24 meses anteriores a data da alienag&o (sem recurso ac crédito) | 7980000 €

Figura 1 - Caso 4 — Anexo G — Quadro 5A
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O SP demonstra, assim, a intencdo de reinvestir a totalidade do ganho, deduzido
do empréstimo liquidado e, em simultaneo, como investiu antes da alienacao,
devera preencher também o quadro 5 Al, identificando o artigo adquirido e, desta

forma, o resultado da liquidacéo serd nulo, como expomos na figura 2.

Al |dentificagio Matricial do Imdvel Objeto de Reinvestimento (No Territdrio Nacional)

Campos Freguesia (codigo) Tipo Artigo Fragdo/Secgédo Quota-Parte %

Campos 5007 a 501 ‘mcscs | |'J-Urbann v| |ssne | | | | 100,00 %‘

Campos 5027 a 503
| | | v | | | | | %]

v

Figura 2 - Caso 4 — Anexo G — Quadro 5A1

Caso o reinvestimento fosse efetuado na EU ou EEE, deveria ser indicado

também neste quadro, qual o pais.

No pressuposto de o reinvestimento ser efetuado depois da alienacdo, deveria ser
indicado no campo respetivo deste quadro 5. Em caso de reinvestimento de
montante diverso do declarado nos anos subsequentes, o SP fica obrigado a
entregar declaracdo de substituicdo, com os valores efetivamente reinvestidos,
dentro do primeiro prazo normal que ocorra ap0s o termo do periodo de 36 meses

a que se refere a alinea b) do n.° 5 do artigo 10.°.

Recordamos que o valor a reinvestir deve ser pelo valor deduzido de eventual
empréstimo contraido para a nova aquisicao.

4.6 — Troca ou permuta de bens iméveis

A permuta é uma figura juridica que, num contexto imobiliario, consiste na troca

de um bem imovel por outro bem imével.

A permuta mais ndo é do que uma venda seguida de uma aquisi¢cdo. Ou

seja, pelo mesmo contrato, cada um dos contraentes assume,
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simultaneamente, a posicao de vendedor e adquirente: tem obrigacdo de
entrega, neste caso, de um imovel, mas recebe em troca outro imével
como forma de pagamento daquela venda (Silva, 2009, p. 52).

O contrato de permuta de imoveis ndo esta expressamente tipificado na lei, mas a
ele se aplica o regime da compra e venda, por forga do artigo 939.° do CC: “As
normas da compra e venda sdo aplicaveis aos outros contratos onerosos pelos
quais se alienem bens ou se estabelecam encargos sobre eles, na medida em
gue sejam conformes com a sua hatureza e ndo estejam em contradicdo com as

disposicdes legais respetivas”.

Apesar de ndo ser uma pratica muito comum, a permuta traz algumas vantagens,
caso 0s intervenientes consigam encontrar imoveis que satisfacam as suas
necessidades em simultaneo. Sendo os valores de cada um dos imdveis a trocar
diferentes, quem ficar com o bem de maior valor, seja o “comprador’ ou o
“vendedor”, além de entregar o seu imével, tem de pagar o diferencial do preco.
No entanto, podemos falar de uma poupanca fiscal, na medida em que os
permutantes acabam por poupar o custo de uma escritura e pagam IMT e IS
apenas sobre o excedente (diferenca de valores).

Em sede de IRS, a celebracdo de um contrato de permuta também pode trazer
vantagens. Conforme Silva (2009), no caso da existéncia de mais-valias pela
alienacdo do imovel, abre-se de imediato a possibilidade de reinvestimento, tal
como exposto anteriormente, pois podera estar em causa a alienagcdo da HPP e a
aquisicdo de nova HPP, estando ja cumpridos alguns pressupostos para a

aplicacao daquele regime.

Quanto ao valor de realizacdo, conforme j& afloramos, no caso de permuta sera,
de acordo com o n.° 1 do artigo 44.° do CIRS, o valor atribuido no contrato aos
bens ou direitos recebidos, acrescidos ou diminuidos da importancia em dinheiro

a receber ou a pagar.
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Vejamos o caso 5.

CASO 5

O Sr. Jodo e o Sr. Ricardo sdo irmaos e proprietarios de 2 prédios urbanos que sdo as respetivas
habitac6es préprias e permanentes.

O Sr. Jodo tem um T2 e tem dois filhos. O Sr. Ricardo tem um T3 e tem um filho. Decidem, entre si,
permutar os iméveis para melhor adaptarem a sua situacao familiar.

O T2 vai ser vendido por 150.000,00€ e o T3 por 175.000,00€.
Ambos os imoveis foram adquiridos em 2009 por, respetivamente 120.000,00€ e 130.000,00€.

O Sr. Jodo tera que recorrer a um empréstimo de 20.000,00€ para conseguir pagar a diferenga de
preco.

O Sr. Jodo nao tinha qualquer empréstimo bancario anterior e o Sr. Ricardo vai aproveitar para
liquidar o seu empréstimo pelo valor em divida de 30.000,00€.

Resolucao do caso 5:

Tomamos como ponto de partida o artigo 44.°, n.° 1, a) do CIRS que prevé os
casos de permuta: na modelo 3 do Sr. Jodo, teremos um valor de aquisicdo de
120.000,00€ e um valor de realizacdo de 175.000,00€ (diminuido do valor a pagar
— 25.000,00€ = 155.000,00€) o que se traduz numa mais-valia de 35.000,00€. Ao
valor de aquisicao sera aplicado um coeficiente de correcdo monetaria, conforme
previsto no artigo 50.° do CIRS e, para simplificar, vamos considerar que ndao ha

despesas elegiveis.

Caso nao optasse pelo regime do reinvestimento, o Sr. Jodo seria tributado sobre

a mais-valia apurada:
MV = [155.000,00 — (120.000,00 x 1.12)] x 50% = 10.300€

No entanto, e caso seja mais vantajoso, podemos optar pelo regime do
reinvestimento uma vez que estdao cumpridos os requisitos para tal. A condi¢cdo
que falta cumprir € que o valor de realizacdo (deduzido de eventual empréstimo
contraido para a aquisicdo do imével alienado), seja utilizado integralmente para a
aquisicdo da nova habitagcdo. Aqui impde-se analisar o novo empréstimo,

contraido para financiar a nova aquisicdo. Ou seja, deveremos considerar
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reinvestido o valor de realizagdo, sem recurso a crédito: como contraiu um
empréstimo de 20.000,00€, o Sr. Jodo apenas pode considerar reinvestimento
parcial: 155.000,00€ - 20.000,00 = 135.000,00€.

Os 135.000,00€ véo ser integralmente reinvestidos no ano da alienagdo e como
tal ficardo, de acordo com o artigo n.° 5 do artigo 10.° do CIRS, afastados de

tributacdo, sendo o Sr. Jodo beneficiado se optar por esta solucéo.

Quanto ao Sr. Ricardo, o valor de aquisicdo € de 130.000,00€ e o valor de
realizacéo é de 150.000,00€, acrescido do valor a receber (25.000,00€) ou seja,
175.000,00€. A mais-valia apurada da forma seguinte:

MV =[175.000,00 — (130.000,00€ x 1.12)] x 50% = 14.700,00€
Se o Sr. Ricardo optasse pelo reinvestimento:

Valor de realizacdo deduzido de empréstimo, de acordo com o artigo 11.° da Lei
n.° 82-E/2014: 175.000,00€ - 30.000,00€ = 145.000,00€. Esse valor foi
integralmente reinvestido na aquisicdo de nova habitacdo, logo ndo ha qualquer

valor a tributar. Situacado também mais vantajosa.

No caso de permuta podera existir ainda uma nuance com regras diferenciadas
da aquisicéo: o caso da permuta de bens presentes por bens futuros. Neste caso,
a transmissao do direito de propriedade do bem é titulada por um contrato e os
efeitos juridicos da posse ocorrem em momentos diferentes: i) quanto ao bem
presente ocorre no momento da celebracdo do contrato; ii) quanto ao bem futuro
ocorrera no momento em que este se torna presente (conforme artigo 408.°, n.°s 1
e 2 do CC). Para efeitos da tributacdo em IRS, e conforme decorre da alinea c) do
n.° 3 do artigo 10.° do respetivo codigo, a tributacdo apenas ocorre no momento
da celebracdo do contrato que formaliza a aquisicdo do bem futuro, ou no
momento da sua tradicdo se esta for anterior. Deste modo, 0 aumento do poder
aquisitivo concretiza-se no momento da celebracdo do contrato que Ihe permite

dispor do direito sobre tal bem ou quando o bem Ihe seja entregue, podendo dele
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dispor. Para efeitos fiscais, o que releva é, portanto, a entrada efetiva na esfera
patrimonial do SP, pelo que, para efeitos de tributacdo, ha que atender a data da

escritura ou da tradicdo dos bens, conforme o que se verificar primeiro.

4.7 —Venda de imovel construido pelo SP

Quando o imadvel vendido foi construido pelo SP tem de se atender ao disposto no
n.° 3 do artigo 46.° do CIRS: “o valor de aquisi¢gao de imdveis construidos pelos
préprios sujeitos passivos corresponde ao valor patrimonial inscrito na matriz ou
ao valor do terreno, acrescido dos custos de construgdo devidamente

comprovados, se superior aquele”.

Acontece, frequentemente, que um SP constroi a sua habitacdo e, sem qualquer
previsdo de venda, ndo guarda os documentos comprovativos dos custos de
construgdo. Ora, de acordo com o artigo referido, ndo existindo essa
documentacéo, o valor de aquisicdo sera o valor pelo qual o imovel foi inscrito na
matriz, na data em que foi finalizada a sua construcdo, nado relevando as

atualizacdes, entretanto, feitas ao VPT.

Para imdveis construidos e registados antes do final de 2003, como facilmente se
depreende, esta norma é penalizadora em termos de mais valia apurada, uma vez
que o VPT, na data de inscri¢ao, era frequentemente determinado muito abaixo do
valor de mercado, situacdo que sO mudou, efetivamente, apés 2003, com a

reforma da tributac&o do patrimonio.

Contudo, caso o imovel tenha sido construido antes da entrada em vigor do CIRS,

a mais-valia realizada ndo se encontra sujeita a tributacao.

4.8 — Imovel cedido a massa insolvente, dacdo em cumprimento,
penhora de bens imdveis

Ainda existem outras formas de alienagcdo, menos comuns, mas que tém,

também, enquadramento no artigo 10.°, n.° 1, alinea a), do CIRS. As trés figuras
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mencionadas nesse titulo, prendem-se com a entrega de bens imdveis para

pagamento de eventuais dividas dos SP, fiscais ou nao.

Conforme disposto nos artigos 1.° e 2. n.° 1, alinea a) e 46.° do Cddigo de
Insolvéncia e Recuperacédo de Empresas (CIRE), “o processo de insolvéncia € um
processo de execucao universal, na medida em que, a data da declaracdo de
insolvéncia, a massa insolvente abarca o patriménio do devedor na sua
totalidade, com o objetivo de pagar aos credores” (Vidal, 2017, p.82). Daqui
decorre que, se durante o processo de insolvéncia o administrador alienar bens
imoveis, o ganho auferido sera tributado em sede de IRS, consoante o disposto
no artigo 10.° do CIRS.

E frequente o entendimento que o imposto resultante da mais-valia apurada é da
responsabilidade da massa insolvente®, ou seja, o imposto deve ser liquidado a
esta e ndo aos insolventes, atendendo ao principio da capacidade contributiva e
da igualdade tributaria, e ao principio da legalidade (artigo 103.°, n.° 3 da CRP),
dado que a mais-valia ndo constituiu qualquer acréscimo patrimonial na esfera
dos insolventes. Todavia, é do entendimento da Jurisprudéncia, veja-se por
exemplo o Acérdao do Processo n.° 01646/13.2BELRA de 21 de novembro (STA,
2019), que:

Com a declaracéo de insolvéncia, a massa insolvente ndo passa a ser um
sujeito passivo de imposto distinto da pessoa insolvente, pois 0 sujeito
passivo do imposto continua a ser apenas um: a pessoa insolvente. Por

outras palavras, quando sobrevém a declaracdo de insolvéncia, apenas

9 “A massa insolvente constitui um patriménio de afetacdo a uma finalidade especifica que, de
acordo com o n.° 1 do artigo 46.° do Cddigo da Insolvéncia e da Recuperagdo de Empresas
(CIRE), se destina a satisfac@o dos credores da insolvéncia, depois de pagas as suas proprias
dividas. De acordo com a norma, a massa insolvente é composta, salvo disposicdo em contrario,
por todo o patriménio do devedor a data em que a insolvéncia € declarada, nele incluidos, com
algumas excec0es, os bens e direitos que o mesmo devedor possa ter adquirido na pendéncia do
processo de insolvéncia.” Consultado em 22/09/2021, disponivel em:
https://dre.pt/web/guest/lexionario/-/dj/123180581/view.
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ocorre a transferéncia dos poderes de administracdo e disposicéo
relativamente aos bens integrantes da massa insolvente, da pessoa
insolvente para o administrador da insolvéncia, isto €, os bens ndo deixam
de ser propriedade do insolvente, apenas se operando uma transferéncia
daqueles poderes incidentes sobre os mesmos (p.9).

Na verdade, tal mais-valia, embora néo tenha entrado material e fisicamente na
posse do SP, ndo deixou de entrar na sua esfera juridica, a qual foi destinada a
diminuicdo do respetivo passivo, atendendo a que o produto da venda sera

distribuido pelos credores.

Ainda relativamente a venda de imdveis pela massa insolvente é também
frequente o entendimento que estes rendimentos estardao sujeitos a isengao, por

forca do disposto no n.° 1 artigo 268.° do CIRE que determina que:

Os rendimentos e ganhos apurados e as variagdes patrimoniais positivas
nao refletidas no resultado liquido, verificadas por efeito da dacdo em
cumprimento de bens e direitos do devedor, da cessdo de bens e direitos
dos credores e da venda de bens e direitos, em processo de insolvéncia
que prossiga para liquidacdo, estdo isentos de impostos sobre o
rendimento das pessoas singulares e coletivas, ndo concorrendo para a
determinacao da matéria coletavel do devedor.

Existe a tendéncia para entender que o legislador, ao isentar as mais-valias
decorrentes de dacdo em cumprimento de bens aos credores, poderia, também,
abranger os casos em que as mais-valias decorressem da venda dos imdveis a
terceiros. Efetivamente, entende a jurisprudéncia que n&o, como ficou
consignado, por exemplo, no Acordao Processo n.° 0945/18.BEAVR de 10 de
margo (STA, 2021):
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Nao pode (...) sustentar-se que o legislador pretendia também abranger na
iIsengao revista no n.° 1 do artigo 268.° do CIRE as mais-valias resultantes
da venda de bens do devedor. Na verdade, a ser assim por certo o teria
dito expressamente (...) tanto mais que as situagdes de venda serdo mais
vulgares que as de dacado em pagamento ou cessdo de bens aos credores.
Por outro lado, nada permite concluir (...) que o legislador quisesse aplicar
as situacbes em que ha venda de bens (transferéncia de bens do
insolvente para terceiros) tratamento idéntico aquele em que ha
transferéncia direta de bens da esfera patrimonial dos insolventes para a
dos credores (...) (p.5).

Portanto, do artigo 268.° do CIRE resulta que ndo existe nenhuma isencéo de
imposto ou beneficio fiscal para o caso de alienacdo de bens imoveis integrantes
da massa insolvente. Por isso, as mais-valias realizadas entram na determinacdo

da matéria coletavel do devedor (SP), isto €, do insolvente.

N&o obstante, a figura da dacdo em cumprimento podera ter um enquadramento
diferente. Assim, caso o alienante esteja em processo de insolvéncia, podera, por
forca do artigo 268.° do CIRE, estar abrangido pela isen¢do, no que respeita a
tributacdo da eventual mais-valia apurada. Neste caso, e como se mantém a
obrigacao declarativa, esta devera ser feita no anexo G1 da Modelo 3, campo 5,
com o codigo 3: “Alienagédo de imdveis isentos de tributagdo — imdveis alienados
em processo de liquidacao”. A dacdo em cumprimento de bens iméveis é, na sua
esséncia, uma alienacdo onerosa sujeita a imposto e, portanto, suscetivel de
gerar mais-valias tributaveis. Neste contexto, em casos normais, sera tratada
como uma alienagao normal, com os respetivos valores de aquisicao e realizacéo,
despesas e encargos, correcdo monetaria e reporte de perdas, nas exatas

condi¢Oes das alienagdes onerosas.
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Por fim, a penhora dos bens imdveis. De acordo com o artigo 751.° da Lei n.°
41/2013 de 26 de junho (2013) - Cdédigo de Processo Civil (CPP), “a penhora
comeca pelos bens cujo valor pecuniario seja de mais facil realizacdo e se
mostrem adequados ao montante do crédito do exequente”. De igual modo, e nos
termos do artigo 601.° do CC, pelo cumprimento das obriga¢cfes respondem todos
0os bens do devedor suscetiveis de penhora, ou seja, passiveis de apreenséo
judicial para, através do seu valor, cobrir a divida existente, retirando esses bens
da disponibilidade do devedor. Em termos de tributagcdo de mais-valias, como em
tantas outras situacdes, e na falta de legislacédo clara e objetiva no nosso sistema
fiscal, ha que recorrer mais uma vez a jurisprudéncia. Veja-se, a propésito, 0
Acorddo do Processo 378/12.3BECTB de 05 de marco, (Tribunal Central
Administrativo Sul [TCAS], 2020)]:

A venda executiva encontra-se escrupulosamente regulada da lei, o que
ndo poderia deixar de ser atendendo ao seu carater coercivo, porém ela
nao deixa de ser uma venda (...) com a diferenga de que neste caso o
negécio ndo é celebrado voluntariamente pelo proprietario do bem,
enguanto alienante, e o preco néo fica inteiramente na sua disponibilidade,
pese embora ndo deixe de constituir proveito proprio do dono de bem, ja
que tem por objeto a assuncdo de responsabilidades pecunidrias
relativamente as quais, este, voluntaria e esclarecidamente se obrigou e
incumpriu ficando, das mesmas, desta forma liberado (8 III).

Corroboramos da conclusdo deste Acérdéo, que o regime aplicavel a alienacao
coerciva de um imével em nada difere daquele que seria aplicado caso se

tratasse de uma alienacao voluntéria.
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5—CAPITULO IV - AS MAIS-VALIAS IMOBILIARIAS NA EUROPA

Neste capitulo pretendemos analisar como os rendimentos provenientes da venda
de imodveis sdo enquadrados nos diversos sistemas fiscais da Europa,
estabelecendo uma comparacdo entre os paises seguintes: Portugal, Espanha,
Franca, Italia, Alemanha, Polonia, Bélgica, Suécia, Finlandia, Dinamarca,

Holanda, Noruega e Luxemburgo.

A pesquisa foi elaborada com recurso a base documental — que se verificou muito
escassa — e, maioritariamente, por consulta dos portais internacionais da Deloitte,
da PricewaterhouseCoopers, da KPMG, e da Ernest & Young, além de um
pequeno inquérito enviado a representantes da Deloitte, nos 13 paises em
estudo, porque anualmente as Big Four'® publicam relatérios sobre os diversos
sistemas fiscais a nivel mundial. Utilizamos, igualmente, os portais dos “servigos
de finangas” dos paises em questdo. Em alguns casos, foi efetuado um contato
direto com residentes em outros paises, concretamente em Espanha, Franca e
Italia.

Nesse sentido, propusemo-nos analisar algumas questdes fundamentais, para os
paises em estudo, as quais conduziram a pesquisa para permitir efetuar uma
comparacao dos regimes das mais-valias obtidas por pessoas singulares. Com
efeito, afloramos: as taxas (valores e tipo); a tributacdo em funcdo do tipo de
imével (HPP ou outra propriedade; rendimento sujeito e ndo isento; isencoes;
situacdes de delimitacdo negativa; com ou sem reinvestimento); a forma de
determinacdo do ganho obtido (valor de realizacdo, despesas, coeficiente de

correcdo monetaria e reporte de perdas); e a tributacdo dos nao residentes.

Com base nos dados recolhidos foram elaborados alguns quadros que iremos

analisar e concluimos este capitulo com uma simulagéo de caso.

10 Denominagdo usada para referir coletivamente as quatro maiores redes de servigos
profissionais do mundo, nomeadamente nas vertentes de auditoria, tributacdo empresarial e
singular, consultoria, financas e servigos juridicos.
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5.1 — Taxas

Nas duas tabelas seguintes podemos ver quais a taxas de impostos sobre os
rendimentos de mais-valias, de pessoas singulares que séo praticadas nos paises
em andlise e que incidem sobre este tipo de rendimentos, no ano de 2021. A
tabela 8 apresenta o agrupamento dos paises mediante o método de tributacéo,

enquanto as tabelas 9 e 10, apresentam as taxas de uma forma mais detalhada.

Taxas Progressivas Taxas Variadveis (patamares)
Portugal - 14,5% a 48% Bélgica — 0%, 16,5% ou 33%
Espanha - 19% a 26% Finlandia - 30% ou 34%

Italia (por opgdo) - 23% a 43% Dinamarca - 27% ou 42%
Alemanha - 0% a 45%
Luxemburgo - 0% a 45,78%

N3o tributado Taxa Fixa

Holanda Franga — 36,20% (19% + 17,20%)
Polénia - 19%

Suécia - 22%

Noruega - 22%

Italia (por opgdo) - 20%

Tabela 8 - Métodos e taxas de tributacao
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PAIS Taxa aplicavel a mais-valias imobilidrias
progressiva 14,5% a 48%
Até 7.112,00€ 14,50%  14,500%
De mais de 7.112,00€ até 10.732,00€ 23,00% 17,367%
PORTUGAL De mais de 10.732,00€ até 20.322,00€ 28,50% 22,621%
De mais de 20.322,00€ até 25.075,00€ 35,00% 24,967%
De mais de 25.075,00€ até 36.967,00€ 37,00% 28,838%
De mais de 36.967,00€ até 80.882,00€ 45,00% 37,613%
Superior a 80.882,00€ 48,00%
Progressiva de 19% a 26%
Até 6.000,00 € 19%
ESPANHA De 6.000,00€ a 50.000,00€ 21%
De 50.000,00€ a 200.000,00€ 23%
Acima de 200.000,00€ 26%
Progressiva 23% a 43% ou por opgao taxa fixa de 20%
Até 15.000,00€ 23%
TALIA De 15.001,00€ a 28.000,00€ 27%
De 28.001,00€ a 55.000,00€ 38%
De 55.001,00€ a 75.000,00€ 41%
Acima de 75.001,00€ 43%
Progressiva 0% a 45%
Até 9.745,00€ 0%
ALEMANHA De 9.745,00€ até 57.918,00€ 14% a 42%
De 57.918,00€ a 274.612,00€ 42%
Acima de 274.612,00€ 45%
taxas progressivas de 0% a 42% para imdveis detidos por menos de 2 anos
para imoves detidos por mais de 2 anos, a taxa aplicavel e reduzida em 50%.
Até 11.265 euros 0%
De 11.266,00€ até 13.137,00€ 8%
De 13.138,00€ até 15.009,00€ 9%
De 15.010,00 € até 16.881,00€ 10%
De 16.882,00€ até 18.753,00€ 11%
De 18.754,00€ até 20.652,00€ 12%
De 20.653,00€ até 22.569,00€ 14%
De 22.570,00€ até 24.513,00€ 16%
De 24.514,00€ até 26.457,00€ 18%
De 26.458,00€ até 28.401,00€ 20%
LUXEMBURGO De 28.402,00€ até 30.345,00€ 22%
De 30.346,00€ até 32.289,00€ 24%
De 32.290,00€ até 34.233,00€ 26%
De 34.234,00€ até 36.177,00€ 28%
De 36.178,00€ até 38.121,00€ 30%
De 38.122,00€ até 40.065,00€ 32%
De 40.066,00€ até 42.009,00€ 34%
De 42.010,00€ até 43.953,00€ 36%
De 43.954,00€ até 45.897,00€ 38%
De 45.898,00€ até 100.002,00€ 39%
De 100.003,00€ até 150.000,00€ 40%
De 150.001,00€ até 200.004,00€ 41%
Acima de 200.004,00€ 42%

Tabela 9 - Taxas progressivas
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PAIS Taxa aplicavel a mais-valias imobiliarias
| Taxas fixas: 0%, 16,5% ou 33%
BELGICA Depende do tipo de imdvel e dos anos de detengdo
A 1 0,
FINLANDIA Até 30.000€ de ganho, taxa fixa de 30%
Ganhos acima 30.000€, taxa fixa de 34%
Até de ganho 56.000 DKK (+/- 7.500,00€) 27%
DINAMARCA
Acima de ganho 56.500 DKK (+/- 7.500,00€) 42%
HOLANDA N&o tributado
Fixa 19% + taxa social 17,2%
FRANGA Para ganhos superiores a 50.000,00€ (na venda de imdveis que ndo sejam terrenos para construgdo),
acresce uma sobretaxa progressiva que poderd ir de 2% a 6% (limites ndo apurados)
POLONIA Taxa fixa 19%
SUECIA Taxa fixa de 22%
NORUEGA Taxa fixa 22%

Tabela 10 - Outras taxas

Verificamos, pela tabela 8, que Portugal, Espanha, Alemanha, Luxemburgo e Italia
utilizam as taxas progressivas, embora neste Ultimo pais exista um regime de
opcao que permite que o contribuinte possa escolher ser tributado por uma taxa
fixa de 20% (devendo esta opcao ser requerida e definida em notario, na data da
escritura).

Portugal é o Unico pais da nossa amostra que utiliza taxas marginais, conforme
exposto na tabela 9. Verificamos também que o limite superior de Portugal é o
mais alto de toda a amostra (48%), ndao tendo, no entanto, significado de maior
tributacdo como veremos ao longo deste capitulo. Alids, alguns paises, como a
Franca por exemplo (ver tabela 10), aplicam algumas outras taxas relacionadas,
por exemplo com solidariedade, igreja, assisténcia social, e, ainda assim, a taxa

maxima continua inferior a taxa maxima praticada em Portugal.

De todos os paises analisados, verificamos (veja-se tabela 9) que o Luxemburgo
€ 0 pais que apresenta um maior numero de escalbes o que permite, em nossa
opinido, uma tributacdo mais ajustada ao nivel de rendimentos do que aqueles
que, a semelhanca de Portugal, possuem menos escaldes. Paises como Bélgica,
Finlandia e Dinamarca, apesar de terem taxas progressivas, tém patamares bem

definidos e utilizam unicamente dois ou trés niveis de tributacdo, pelo que as
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classificamos, na tabela 8, como paises com taxas variaveis.

O tipo de ganhos em estudo € tributado a uma taxa fixa na Franca, Polonia,
Suécia e Noruega, verificando-se que a Pol6nia € o pais que apresenta a taxa
mais baixa (19%) e a Franca, considerando que estes ganhos também estao
sujeitos a uma taxa social, € o pais que apresenta a taxa mais elevada (36,20%),

como consta do resumo das tabelas 8 e 10.

Na Holanda o rendimento obtido pela venda de imoveis de qualquer natureza, ndo

é tributado, conforme consta da tabela 8.

5.2 — Tributacao por tipo de imovel

Consideramos que existe um outro fator que se afigura mais determinante e que
gera maiores diferencas nos varios ordenamentos juridicos europeus. Em
Portugal, o facto de a venda do imoével se referir a HPP do SP, além da isencao
prevista no regime transitério aplicavel aos artigos que nao sejam terrenos para
construcdo, e o beneficio atribuido pelo reinvestimento e/ou amortizacdo de
empréstimo bancério, como aborddmos anteriormente, o proprietario ndo tem
qualquer outra isencao ou beneficio aquando da sua venda, que seja relacionada
com a sua posse e/ou o periodo durante o qual a deteve.

Em contrapartida, na maioria dos paises analisados, a venda da HPP é isenta de
tributacdo ainda que, em alguns casos, mediante condi¢cfes, existido na maior
parte deles uma dependéncia entre essa isencdo e o periodo durante o qual o
imovel esteve afeto a HPP dos vendedores e, mesmo nédo sendo HPP, também ao

namero de anos em que foi detido.

Analisemos entdo a tabela 11.
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PAIS Venda da HPP Venda de outras propriedades
reinvestimento em HPP nos 24
meses anteriores ou 36 posteriores
PORTUGAL amortizagdo de empréstimo
norma transitdria - isenta se adquirida antes de 01/01/1989 - exceto terrenos para construcdo
ganho tributado em 50% do seu valor, mas podendo ser tributados em 100% (caso tenha beneficiado de
apoios concedidos pelo estado, mediante certas condigdes)
idade do SP acima de 65 anos-isenta | todas as propriedades adquiridas até dezembro de 1996 tém um bdnus
. . de 11% que somente serd aplicdvel aos rendimentos produzidos até
reinvestimento em HPP e permanen- o .
. janeiro de 2006. Qualquer aumento subsequente no valor do imével
ESPANHA te nos 24 meses anteriores ou o . N X .. o,
posteriores ndo incluird aquela redugdo do imposto e serd tributado a aliquota
L o normal. Para que a propriedade ou bem possa usufruir deste bonus, o
amortizagdo de empréstimo valor de compra deve ter sido superior a 400.000.00€
isenta desde que tenha sido HPP
ITALIA durante a maior parte do tempo de Isenta desde que seja propriedade com mais de 5 anos
propriedade
isenta desde que tenha sido HPP no isenta desde que a propriedade seja detida por mais de 10 anos e
ALEMANHA ) ) . P
ano da venda e nos dois anteriores isenta desde que o ganho total do ano seja inferior a 600€/ano
taxas gerais aplicaveis desde que o periodo de detengdo seja té 2 anos.
Apds os dois anos pode ser deduzido um valor de 50.000,00€ por cada
SP em cada periodo de 10 anos. Se for adquirido por heranga direta e
foi HPP dos ascendentes, pode ter uma dedugdo adicional de
LUXEMBURGO isenta 75.000,00€. Em condigBes especificas, a tributagdo das mais-valias
provenientes da alienagdo de propriedade pode ser diferida se for
utilizada para financiar a aquisicdo de uma nova propriedade localizada
no Luxemburgo. Se a deten¢do do imdvel for superior a 10 anos, aplica-
se metade das taxas normais.
. . X . se o imovel (edificio) for detido por periodo inferior a 5 anos - 16,5%
, isengdo desde que seja HPP por mais o ) i o
BELGICA de 12 meses se o imdvel (terreno) for detido por periodo inferior a 8 anos - 33,50%
se o imével for detido por mais de 8 anos, a venda € isenta.
isenta desde que seja HPP por mais
FINLANDIA q | ! P tributado a taxas gerais
de dois anos
X . X aquisicdes apds 1/01/1999 - tributadas como rendimento pessoal ou
lote for inferior a 1400 m?2- isenta. ; . . ; s o
- , como rendimento capital. Existe um regime transitério para aquisigdes
Se a HPP servir também de sede a - «
, fetada a HPP antes de 1999 (condi¢Ges ndo apuradas)
uma empresa e a area afetada a
DINAMARCA P o a regime idéntico a HPP, mediante o tamanho da propriedade (inferior a
for pelo menos 50%, a venda sera X X
; . 1400m?2). Se for um terreno maior e for loteado para venda, ficando
isenta independentemente do . : S .
tamanho cada lote com tamanho inferior, serd tributado (considerada uma
' medida antiabuso)
HOLANDA ndo tributado
é isenta se detida por mais de 22 anos, mas a partir do sexto ano vai
reduzindo a taxa (entre o 62 e 212 anos reduz 6% ao ano, no 222 ano,
4%.
FRANCA isenta é isenta se o ganho for inferior a 15.000,00€
se o valor for reinvestido na compra de HPP nos 24 meses posteriores e
desde que ndo tenha sido HPP nos 4 anos anteriores é isenta
isenta desde que a propriedade seja detida por mais de 5 anos
POLONIA isento se for reinvestimento em HPP e permanente no prazo de 3 anos
amortizagdo de empréstimo
SUECIA possibilidade de diferir a tributagdo do ganho mediante o investimento num novo imével na Suécia, na UE ou
EEE, com o pagamento de juros sobre o ganho - rendimentos englobados nos rendimentos capital.
isenta se foi HPP por mais de um isenta se foi propriedade por mais de dois anos ou se foi usada como
NORUEGA ano, durante os 24 meses anteriores | HPP no periodo dos dois anos anteriores a venda por, pelo menos, um

avenda

ano

Tabela 11 - Tributag@o do rendimento por tipo de imovel
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Verificamos que Luxemburgo, Holanda e Franca nao tributam os ganhos obtidos

pela alienacdo da HPP, ndo impondo, para o efeito, qualquer condicao.

Outros paises, como Italia, Alemanha, Bélgica, Finlandia, Polonia e Noruega
relacionam a isengédo com a condicao de a propriedade ser, ou ter sido HPP, num
determinado periodo de tempo. No caso da ltalia, a informagao refere “maior parte
do tempo”, ndo estabelecendo qualquer limite, o que significa que, na pratica,
basta um Unico dia para uma venda ser isenta ou ndo. Na Bélgica o periodo

minimo é de 12 meses.

Questionamos se estas condi¢cdes estardo relacionadas com as caracteristicas
dos paises. Por exemplo, o facto de a Bélgica ser um pais com alta densidade
populacional, faz antever que haja maior propensdo a troca de habitacdo. Além
disso, nesse pais, independentemente do periodo de detencdo, ndo existe
tributacdo sobre as mais-valias realizadas em caso de expropriacdo do imével.
Apurdmos também uma significativa alteracdo verificada, em 2019, na Bélgica
relativa a regulamentacdo do pagamento do imposto em caso de heranca ou
doacéo: o periodo de 5 anos (a partir do qual a tributacéo € isenta) € contado néo
a partir da morte do “autor da heranca“, mas a partir do momento em que o
préprio adquiriu a propriedade, o que, na pratica, beneficia os SP tornando estas

vendas isentas na sua maioria.

Concluimos que existem outros fatores que influenciam a tributacdo dos ganhos
de mais-valias: a Espanha isenta os SP que tenham mais que 65 anos e a
Dinamarca atribui isencdo mediante a area dos lotes vendidos.

Quanto a Suécia, ndo foram encontradas evidéncias que haja uma relagdo com o
periodo de detencéo dos imoveis. Todavia, nesse pais vigora um sistema unico no
ambito da nossa amostra: a possibilidade de diferir essa tributacdo. Tal facto
permite optar por pagar o imposto sobre 0os ganhos ou pagar juros sobre esse
valor, a uma taxa definida anualmente, até que seja feita o reinvestimento numa
nova propriedade, como se de um investimento se tratasse, dando a estes

rendimentos um tratamento idéntico ao existente para os rendimentos de capital.
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Em relacdo ao montante sobre o qual incidir4 a tributacdo (mais-valia apurada e
realizada), apenas se verifica, em Portugal, a tributacao parcial: 50% dos ganhos
obtidos (cumprindo os requisitos do artigo 43.° do CIRS). Nao se encontrou, nos

paises da amostra, nenhum sistema idéntico.

Em relacdo ao regime de reinvestimento, tal como em Portugal, também
Espanha, Luxemburgo, Franca, Polonia e Suécia, consagram-no, sendo que,
unicamente, Portugal e Espanha o aplicam com efeitos retroativos, embora nao
tenha sido possivel apurar qual o prazo imposto pela lei na Polonia. Em resumo

apresentamos a tabela 12.

Venda de HPP isenta mediante periodo de

Venda de HPP isenta sem condicGes ~
afetacao

Luxemburgo
Holanda
Franga

Itdlia "maior parte do tempo"
Alemanha - 3 anos
Bélgica - 1 ano
Finlandia - 2 anos
Poldnia - 5 anos
Noruega - 3 anos

Venda de HPP isenta mediante idade
dos vendedores

Espanha - 65 anos

Venda de HPP isenta mediante tamanho da
propriedade

Dinamarca - <1400 m?

Tabela 12 - Condicfes para isencédo na venda da HPP

No caso da Suécia, ndo conseguimos apurar se existe alguma relacdo entre o
namero de anos afetos a HPP e uma isencéo ou reducédo na tributacdo da mais-
valia apurada. Em Portugal essa relacdo ndo existe!'. Na generalidade dos
paises, o periodo pelo qual a habitacao foi afeta a morada do agregado familiar,
para efeitos fiscais, parece ser uma forma de os SP ilidirem de alguma forma o
pagamento de impostos. Um estudo efetuado por Agarwal et al. (2020) realizado
na China, podera facilmente transpor-se para qualquer outro ordenamento,
mesmo na Europa. Nesse pais, as alienacdes de imoveis que foram propriedade
dos SP num periodo acima de 5 anos sao tributadas a um regime mais favoravel.

Os autores apresentam evidéncia de que apdés 0 aumento do imposto sobre mais-

11 Contudo, se considerarmos que a HPP foi adquirida antes de 01/01/1989, desde que na altura
da alienacgéo seja HPP, ela ficara isenta ao abrigo do regime transitério ja abordado neste trabalho.
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valias, as transa¢bfes destes bens quando detidos ha mais de 5 anos séo
superiores face as realizadas quando a detencdo é menor. No caso dos paises
em analise no nosso trabalho, que condicionam a isencao ao periodo de detencdo
e existindo o devido aconselhamento, poderemos inferir que os proprietarios irdo
preferir vender depois de decorrido esse periodo minimo de detengcdo, que em

alguns casos é extremamente baixo (12 meses, por exemplo, na Bélgica).

Em relacdo a alienacdo de outro tipo de imoveis dos SP, pode verificar-se pelo
exposto tabela 13, que também neste caso e na maioria dos paises existe uma
isencdo mediante o nimero de anos em que o imével é detido pelos SP. De facto,
a maioria desses paises atribui relevancia ao tempo de detencdo dos imdveis,
sendo irrelevante o tempo de uso. Em Portugal, os ganhos de mais-valias pela
alienacao desses imdveis, sdo sujeitos as taxas progressivas do artigo 68.° do
CIRS, sem qualquer outra atenuante, além da possivel redu¢cdo em 50% do
ganho e do regime transitorio, & semelhancga da Finlandia onde também néo ha
qualquer regime especial para a tributagcdo dos ganhos sobre a venda de outros

imoéveis que ndo tenham sido HPP.

Espanha, também possui um regime transitério que permite aplicar um coeficiente
de reducao a bens adquiridos antes de 31 de dezembro de 1996, mas somente a
diferenca entre o valor de aquisicdo e o valor do bem (considerado para efeitos
fiscais), a data de 19 de janeiro de 2006. Na pratica, os SP terdo que declarar as
vendas com dois “momentos” de aquisi¢do. Nao foi possivel determinar qual a

duracédo deste regime transitorio.

No Luxemburgo, a legislacéo fiscal concede uma isencdo parcial no valor de
50.000,00€ por cada periodo de 11 anos e por cada SP (que podera ser renovado
por novo periodo, apds o seu decurso). Neste pais esta, igualmente, previsto um
abatimento de 75.000,00€ por cada SP, no caso de se tratar de herangas em linha
reta, desde que os imoveis tivessem sido HPP dos autores da heranca. Se o
periodo de propriedade for superior a dois anos, a mais-valia é tributada somente

por metade da taxa normal.
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Todos os outros paises limitam a tributacdo do ganho obtido, mediante o periodo
de propriedade do imével, ou, como no caso da Noruega, ao tamanho do lote
vendido. Também neste caso, em relacdo a Suécia, ndo foi possivel apurar

qualquer isencao/reducéo da tributagéo.

Resumidamente, e conforme concluido também por Moraes (2019), quando a
propriedade dos imoOveis é mantida por um determinado periodo, ndo ha lugar a

tributacdo da mais-valia ou a tributacdo € mais baixa, conforme tabela 13.

Venda de outras propriedades isenta/reduzida mediante periodo de posse

Itélia 5 anos
Alemanha ‘10 ahos
Ganhos inferiores a 600€
o 5 anos para edificios
Bélgica
8 anos para terrenos
23 anos (diminui a partir do 62 ano)
Franca Isenta se o ganho inferior a 15.000,00€
Possibilidade de reinvestimento
Poldni 5 anos
olonia Possibilidade de reinvestimento
Noruega 2 anos

Venda de outras propriedades isenta/reduzida mediante outras condi¢des

Portugal Regime transitério

Espanha Regime transitério

Isen¢do de 50.000,00€ por cada 11 anos
Isengdo de 75.000,00€ sobre herangas

Luxemburgo Possibilidade de reinvestimento
Detengdo superior a 10 anos
Dinamarca <1400 m2
Holanda N&o tributado

Tabela 13 - Condicfes para isencéo/reducao - outras propriedades
5.3 — Apuramento do ganho tributéavel

Neste ponto abordamos a forma de calculo para o apuramento do
ganho/rendimento que sera sujeito a tributacdo, ao eventual reporte de perdas, a
aplicacao de coeficientes de correcdo monetaria e quais as despesas e encargos
gue sao aceites como deducdo a matéria coletavel. Na tabela 14 apresentamos

as informacdes que nos foram possiveis obter.

71



Aveiro
Ano 2021

Universidade de

Em relacdo as deducgbes a coleta é uma informacdo bem mais complexa e de

dificil recolha, porque para termos dados concretos, reais e verdadeiros, teriamos

de ter um bom conhecimento de todo o regime fiscal dos paises analisados. N&o

obstante, verificamos que existem deducOes relacionadas com as situacoes

pessoais e familiares, incentivos e beneficios fiscais, tal como em Portugal. Pela

sua complexidade, restringimos a recolha de informacdo aos fatores que

permitem deduzir ao rendimento que sera tributavel pela mais-valia obtida.

Tributagdo
. do saldo Corregdo
Pais Reporte de perdas : e Despesas e encargos
mais e me- monetaria
nos valias
5 anos - mesma categoria de rendimen- . . Compra, venda e melhorias no
PORTUGAL & Sim Sim pra, venda
tos imovel
4 anos - mesma categoria de rendimen- EIEETABES (el &) VR, JUTER Gl
ESPANHA tosg Sim Sim empréstimos, impostos, depre-
ciagdes
) . . Custos adicionais de aquisi¢do
ITALIA Mesma categorlaNde rendimentos (peri- Ndo N&o apurado (honorérios notariais, impostos,
odo ndo apurado)
etc.)
Custos notariais, impostos,
ALEMANHA | Desde o ano anterior e até que se esgote Sim N&o apurado comissdes de venda, conserva-
¢do
LUXEMBURGO No mesmo ano e noutras categorias Sim Sim N&o apurado
BELGICA N&o apurado Sim N3o apurado
Pode ser deduzido o maior de 2:
5 anos (ndo apurado se é também custo de aquisi¢do ou 20% do
FINLANDIA noutr:s categorias) Por opgdo N3o apurado valor da venda que pode ser
& 40% se a propriedade for detida
por menos de 10 anos.
DINAMARCA N&o apurado Sim N&o apurado Amortizagdo de empréstimo
HOLANDA N/A N/A N/A N/A
Despesas com a compra e venda
~ . . Ihori imovel, i i-
FRANCA Nio N3o e sl e me~ orias no imoével, indemni
zagdes pagas para desonerar o
imovel,
POLONIA N3o apurado Sim N3o apurado Despesas com a compra e venda
e conservagdo do imdvel
Dedutiveis em outras categorias na
forma de um crédito fiscal, que podera
. ser de 30% do seu valor (perdas inferio- . - .
S N d N d
SUECIA res a 9.800,00€) ou 21% (perdas superi- 'm 40 apurado 40 apurado
ores a 9.800,00€). Ndo transporta para
anos seguintes
NORUEGA Sim e noutras categorias (periodo ndo Sim N30 apurado N3o apurado

apurado)

Tabela 14 - Dedugfes a matéria coletavel ou ao rendimento
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Em relacdo ao reporte de perdas, o Luxemburgo, Suécia e Noruega permitem que
as perdas sejam consideradas para reducdo dos rendimentos de outras
categorias, designadamente nos rendimentos do trabalho, mas apenas no ano em
que sdo geradas, ainda que, no caso da Noruega, ndo tenha sido possivel apurar
qual o periodo. Alemanha é o Unico pais que permite que a perda seja imputada
ao ano anterior, ao corrente e no futuro, sem data-limite e até que se esgote,
embora exista, neste pais, um limite anual que ndo nos foi possivel apurar.
Portugal e Finlandia s&o os paises que permitem um maior periodo (fixo) para
esse reporte, 5 anos, embora a limitagdo do abatimento a mesma categoria tenha

cOmo consequéncia que, muitas vezes, essa perda possa ndo ser aproveitada.

Na maioria dos paises analisados, a formula de calculo tem por base a diferenca
entre o valor da venda e o valor de aquisi¢éo, tributando o saldo positivo entre as
mais-valias e as menos-valias, exceto a Franca e a ltalia que desconsideram a
menos-valias eventualmente existente. A Finlandia permite ao contribuinte fazer a
opcao entre deduzir ao valor de realizagdo o valor de aquisicdo ou uma
percentagem do valor do ganho, que podera ser de 40% caso a propriedade seja

detida por um periodo superior a 10 anos.

Em relacdo a correcdo monetaria constatdmos que existe, pelo menos, em
Portugal, Espanha e Luxemburgo, sendo que em Portugal sabemos que se aplica
guando esta decorrido um periodo de mais de 24 meses entre a data da aquisicao

e a data da alienacédo ou afetacao.

Na maioria dos paises analisados, 0os custos com impostos e notariado, 0s custos
incorridos com a compra e venda, as despesas com obras de conservacédo e
melhoramento, incorridos e devidamente documentados sao considerados como
componente negativa, na formula de apuramento do valor tributavel. No caso da
Espanha s&o também considerados 0s juros suportados com empréstimos para a

compra dos imoveis e as suas depreciacgdes.

Em todos os paises analisados, a tributacdo aplica-se ao ganho realizado,
obedecendo, a semelhanca de Portugal, ao principio da realizacdo, isto &, o
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ganho é tributado quando realizado. Porém, como ja salientamos, o regime da
Suécia permite, igualmente, que o ganho seja tributado como um “ganho
presumido”, a uma determinada taxa de juro em vigor, como se de um
investimento financeiro se tratasse, desviando-se assim, ainda que ligeiramente,

do principio da realizacao.

5.4 — Tributac&o de néo residentes

Em certos casos, um SP pode ser considerado residente fiscal em dois paises,
podendo ambos exigir o pagamento de impostos sobre a totalidade do rendimento
auferido em vérios paises (rendimento global). Felizmente — assumimos nés — a
grande maioria dos paises dispde ja de acordos que permitem, entre si, eliminar a
dupla tributacdo e determinar em que pais esse individuo € residente, sendo

assim definido qual o “pais de residéncia” e o “pais da fonte”.

Em todos os paises analisados, os residentes sao tributados pela globalidade dos
seus rendimentos e 0s ndo residentes, sao tributados somente pelos rendimentos

obtidos no “pais da fonte”.

A generalidade dos paises consagra os 183 dias de permanéncia no territorio
para que um SP seja considerado ai residente e tributado pela globalidade dos
seus rendimentos. Bélgica, Holanda e Franca, apesar de n&o estipularem um
periodo minimo, impdem que o individuo tenha o seu “centro de interesses” ai
localizado. Os fatores usados para aferir essa condi¢do, geralmente, sdo: possuir
residéncia habitual da pessoa ou familia, ter nesse pais o seu centro de
interesses econdmicos, estar registado nas autoridades locais, manter contas
bancarias e outros ativos. Portanto, consideramos que “centro de interesses” é
um conceito, efetivamente, semelhante ao existente em Portugal para definir
“residente”. A maioria dos tratados para evitar a dupla tributacdo entre paises,

define métodos e critérios e seréo esses 0s usados em caso de litigio.

Quanto ao regime de “Residente Ndo Habitual”’, tal como o conhecemos em

Portugal, e embora nao tenha sido efetuada nenhuma pesquisa especifica nesse
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sentido, ndo se encontraram evidéncias que exista em todos os paises da
amostra, embora tenhamos verificado que existe, por exemplo, em Espanha. Este
regime, também ele transitério, foi implementado, em Portugal, por razbes
extrafiscais, com o principal objetivo de atrair cidaddos estrangeiros que aqui
quisessem fixar a sua residéncia, com o Unico intuito de aumentar o consumo
interno pela sua presenca. No entanto, analisando os acordos existentes, este
regime especial de IRS, “impede” que outros paises tributem os rendimentos dos
SP que fixem a sua residéncia em Portugal, ao mesmo tempo que Portugal
também ndo o faz ao abrigo desse mesmo regime e, nesse sentido, alguns
acordos estdo ja a ser revogados, como € o caso dos acordos celebrados com

Suécia e Finlandia.

Em Portugal, os ndo residentes séo tributados a taxa fixa de 28%, ou, por opc¢ao,
e desde que residam num pais da UE ou da EEE, podem ficar sujeitos a uma
tributacdo de 50% do ganho, desde que englobem também os rendimentos

obtidos no estrangeiro, conforme decorre do artigo 72.° do CIRS, n.° 14 e 15.

Em Espanha, o comprador de um imovel deve deduzir & cabeca 3% do preco
pago e deposita-lo nas autoridades fiscais locais. Esta retencao é tratada como
um pagamento antecipado de imposto sobre ganhos para o vendedor nao
residente que deve ser representado, formalmente na transacgéo, por advogado ou
representante legal. Estes rendimentos sao tributados a uma taxa de 19% para
residentes de outros estados-membros da UE com os quais exista um intercambio

efetivo de informacdes fiscais. Se residir fora da UE, a taxa aplicavel é de 24%.

No Luxemburgo, os ganhos destas mais-valias obtidos por individuos nao
residentes, estdo sujeitos a tributacdo as mesmas taxas progressivas de imposto
sobre o rendimento pessoal, mas com um imposto médio minimo aplicavel,
abaixo de um certo nivel de rendimento: i) para ganhos de curto prazo (até dois
anos) 15% mais acréscimo do imposto de 7% a 9% (para fundo de desemprego);
i) para ganhos de longo prazo (superior a 2 anos) 7,5% mais acréscimo do
imposto de 7% a 9% (para fundo de desemprego). Os néo residentes ndo estarédo
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sujeitos ao acréscimo de 1,4% para o sistema de seguranca social. Nao foi
possivel, todavia, saber qual o patamar de rendimento para aplicacdo desta taxa

minima.

Quanto a Bélgica, os nao residentes séo tributados apenas sobre os rendimentos
obtidos nesse pais, mas as taxas de imposto s&o iguais para contribuintes
residentes e ndo residentes. Os rendimentos isentos e as deducfes pessoais sao,
em principio, aplicaveis tanto a residentes como a nado residentes, embora para os
segundos estas isencdes e deducdes s6 sejam aplicaveis desde que obtenham,
pelo menos, 75% do seu rendimento global, na Bélgica. Além disso se tiverem a
sua residéncia fiscal noutro Estado-Membro da UE e do EEE, podem ter direito a

beneficios fiscais regionais na Bélgica.

Por sua vez, na Holanda, a semelhanca do regime para os residentes, as mais-

valias imobiliarias auferidas por ndo residentes, ndo sao tributaveis.

O ganho relacionado com a alienacdo de uma propriedade por um néo residente,
na Franca, pode ser isento de tributacdo se o individuo foi residente nos 10 anos
anteriores a venda, ou se o imdvel tiver sido alugado no ano anterior a essa
transacdo. Esta isencao € limitada a uma propriedade por familia e a 150.000,00 €
de ganho liquido. A isen¢cdo também pode ser estendida a cidadaos de paises ndo
pertencentes a UE e ao EEE, que incluiram uma clausula de ndo discriminacéo,

no seu tratado fiscal assinado com a Franca.

Na Poldnia, os ndo residentes ndo sao obrigados a pagar imposto sobre doacdes
e herancas, se os bens méveis e os direitos de propriedade forem herdados ou
doados no territério polaco, desde que o doador néo seja residente nesse pais e
nao tenha cidadania polaca. Relativamente aos outros iméveis, nao foi apurado
em concreto o regime de tributagdo, mas, na falta de excec¢des, presume-se que 0

seja pelas taxas normais (19%).

Na Suécia, estes rendimentos de ndo residentes sdo também tributados a uma

taxa fixa de 22%.
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Na Finlandia, aplica-se uma taxa de imposto progressiva de 30% (rendimentos
até 30.000,00€) ou 34% (acima de 30.000,00€), a semelhanca dos residentes.

Na Dinamarca, por um lado, os individuos que ndo fixarem ai a sua morada
(residéncia fiscal) sdo automaticamente sujeitos a total tributacdo fiscal
dinamarquesa a partir do primeiro dia de sua estada, caso permanecam nesse
pais por, pelo menos, seis meses consecutivos. Por outro lado, se intercalarem
com alguns periodos fora, interrompem essa contagem e mantém a sua condi¢cao

de ndo-residente.

Na tabela 15 apresentamos o resumo do exposto.

Pais Residentes Taxa aplicavel a ndo residentes
Portugal +183 dias 28% ou taxas gerais (14,5% a 48%)
Espanha +183 dias 19% (fora da UE - 24%). Retengdo obrigatdria de 3% do valor da venda
Italia +183 dias Ndo apurado
Alemanha +183 dias Ndo apurado
Luxemburgo | +183 dias 22% a 45,78% (até 2 anos posse) - 14,5% a 45,78% (mais de 2 anos posse)
Bélgica nao especificado | 16,5% ou 33% = residentes desde que tenham 75% rendimentos na Bélgica
Finlandia +183 dias 30% ou 34% = residentes
Dinamarca +183 dias 27% ou 42% = residentes
Holanda Ndo especificado | Ndo tributado = residentes
Franca Ndo especificado | Pode ser isenta. Quando tributada = residentes
Polonia +183 dias 19% = residentes
Suécia +183 dias 22% = residentes
Noruega +183 dias Ndo apurado

Tabela 15 - Tributacdo de néo residentes

5.5 - Simulacéo da liquidag&o do imposto

Por fim, apresentamos uma simulacdo da tributacdo para os Varios
ordenamentos, de modo que seja melhor percecionado o0 posicionamento de

Portugal no &mbito do regime das mais-valias imobiliarias em sede de IRS.

Para o efeito, foi considerado um saldo positivo de mais-valia realizado de
200.000,00€, e, para igualdade de condigbes, consideramos que nao ha

reinvestimento nem amortizacdo de eventuais empréstimos bancarios, além de
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desconsideramos qualquer efeito de correcdo monetéaria e deducéo de despesas
ou perdas acumuladas, assim como quaisquer outros rendimentos de outras

categorias e eventuais deducdes previstas nos varios ordenamentos.

Os resultados obtidos encontram-se na tabela 16 (valores em euros).

el % do ganho Detido > 1 ano Detido > 5 anos En;:]eoi/S Detido > 10 anos Detido > 25 anos
tributado
HPP Outro HPP outro HPP outro HPP outro
PORTUGAL 50% 33 664,07 33 664,07 | 33664,07 | 33664,07 33 664,07 | 33 664,07 33 664,07 | 33 664,07
ESPANHA 100% 44 880,00 44 880,00 | 44 880,00 | 44 880,00 44 880,00 | 44 880,00 | 44880,00 | 44 880,00
ITALIA 100% isenta 40 000,00 isenta isenta isenta isenta isenta isenta
ALEMANHA 100% isenta 66 278,00 isenta 66 278,00 isenta isenta isenta isenta
LUXEMBURGO 100% isenta 59101,34 isenta 59101,34 isenta 29 550,67 isenta 29 550,67
BELGICA 100% isenta 33 000,00 isenta 67 000,00 | 67 000,00 isenta isenta isenta isenta
FINLANDIA 100% 66 800,00 66 800,00 isenta 66 800,00 isenta 66 800,00 isenta 66 800,00
DINAMARCA 100% isenta Isenta isenta isenta isenta isenta isenta isenta
HOLANDA 0% isenta Isenta isenta isenta isenta isenta isenta isenta
FRANCA™2 100% isenta 72 400,00 isenta 68.056,00 isenta 46.336,00 isenta isenta
POLONIA 100% 38 000,00 38 000,00 isenta isenta isenta isenta isenta isenta
SUECIA 100% 44 000,00 44 000,00 | 44 000,00 | 44 000,00 44 000,00 | 44 000,00 | 44000,00 | 44 000,00
NORUEGA 100% isenta 44 000,00 isenta isenta isenta isenta isenta isenta

Tabela 16 - Simulacéo

Relativamente aos valores apresentados, tecemos as consideracdes seguintes:

— No caso da Itélia, consideramos que foi feita op¢ao pela taxa fixa de 20%,
conforme previsto naquele ordenamento. Caso fosse tributado pelas taxas
gerais, o valor inscrito seria de 79.170,00€ e nao 40.000,00€;

— Quanto a Dinamarca, consideramos um lote com area inferior a 1.400 m?2.
Se fosse superior, o valor seria 82.875,00€ em todos os anos e para
qualquer imovel, HPP ou néao;

— Poucos paises (Portugal, Espanha, Suécia e, eventualmente, Dinamarca),

mantém a tributacdo igual ao longo do tempo, sem distincdo por tipo de

12 Existe uma deducdo fiscal de 6% ao ano a partir do 6 © ano. Assim, sobre ao imposto a pagar,
terd um desconto de 6%, 12%, 18%, 24%, ou superior conforme o nimero de anos. No exemplo
foi considerado um desconto de 6% no ano 6 e de 36% no ano 11. As contribuigbes (17,20%)
também tém reducdo, mas essa reducao ndo foi considerada por ndo ter sido possivel saber as
aliquotas aplicaveis.
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imovel;

— ApoOs os 5 anos de propriedade, apenas a Espanha, Suécia, Bélgica (até
aos 8 anos) e, possivelmente, a Dinamarca (se forem lotes com éarea
superior a 1400m?), se tornam mais penalizadores que Portugal e, note-se,
que este ultimo tributa apenas 50% do ganho.

Em conclusao, verificamos que nos Estados analisados, a tributacao € tanto maior
quanto menor for o nimero de anos de posse dos imoveis. O facto de, em
Portugal a tributacédo incidir sobre 50% do ganho, n&o significa menos imposto a
pagar. Caso os célculos fossem efetuados sobre 100% da mais-valia apurada, o
valor do imposto, em Portugal, seria dos mais elevados de toda a amostra.
Desconsiderando todos os regimes que se possam aplicar, em igualdade de
circunstancias, Portugal ndo podera ser considerado um territério convidativo em

termos de investimento imobiliario.

No entanto, ndo podemos afirmar que esta simulacdo seja completamente
realista, porque temos noc¢ao que, ao declarar os rendimentos pessoais, existem

outros fatores que influenciam a tributacéo.

Importa, contudo, salientar o facto de, em Portugal, estes rendimentos serem de
englobamento obrigatdrio o que na pratica, se traduz numa maior tributacdo de
todas as classes de rendimento do SP. Um fator decididamente negativo, em
nosso entender, é o facto de nao ter qualguer influéncia o numero de anos em
que o imovel esteve afeto a HPP ou foi detido pelo SP. Excluimos desta ideia o
regime transitério (ndo abrange terrenos para construcdo), que se esgotara
naturalmente no tempo; note-se que, em 2021, estariamos a vender propriedades

detidas pelo SP ha mais de 32 anos.

O objetivo desta comparacao era, tdo s, posicionar Portugal face a 12 territorios
da Europa e concluimos, apesar das inumeras dificuldades na recolha de
informacdo, que efetivamente o regime portugués ndo € favoravel. Desta
comparacao que se pretendia quantitativa e qualitativa, verificamos que todos os

paises economicamente mais desenvolvidos, tém regimes de tributacdo mais
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favoraveis, porquanto relacionam o facto de serem HPP ou de serem detidos por
determinado numero de anos, com a tributacdo do ganho obtido na sua venda.
Holanda, nédo tributando de todo este tipo de ganhos, verifica-se ser o pais mais
convidativo ao investimento imobilidrio. Relativamente ao imposto a pagar, e
apesar de todos os paises sujeitarem a tributacdo 100% do ganho (ao contrario
de Portugal), ainda assim, verifica-se que o imposto é mais baixo, em igualdade
de circunstancias. Nos poucos casos em que este € mais elevado, importa
ressalvar também, o “valor do dinheiro” e as condigdes socioecondmicas, que séo

incomparaveis, relativamente a outros paises, nomeadamente Portugal.

Relativamente a complexidade, por um lado, nos paises ditos “mais
desenvolvidos”, verificamos que os regimes de tributacdo séo lineares, simples e
relativamente claros na aplicacdo, com taxas fixas e condi¢des bem definidas. Por
outro lado, os sistemas fiscais que se verificaram mais complexos foram Portugal,
Espanha, Franca e Luxemburgo, porque possuem diversos regimes, optativos ou
ndo, mas que sO poderdo ser aproveitados em beneficio dos SP, com a ajuda de

um profissional devidamente capacitado.
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6 — CONCLUSOES

Os objetivos desta dissertacdo centraram-se em dar uma visdo da evolucéo e do
tratamento fiscal das mais-valias imobiliarias, em sede de IRS, em Portugal, e
posicionar o regime fiscal portugués no ambito dos regimes existentes em alguns

paises da Europa.

Para o efeito, no capitulo 1 efetuamos um estudo retrospetivo, desde o inicio da
tributacdo dos rendimentos pessoais até a atualidade, com especial enfoque para
as alterac6es mais significativas e relativas ao objeto do nosso estudo. No capitu-
lo seguinte abordamos o conceito de mais-valia, como sendo um ganho ocasional
ou fortuito e que nao resulta de uma atividade regular do SP, enquadrando-se a
sua tributacdo segundo o principio da realizacdo. Em continuacdo definimos os
factos suscetiveis de gerar rendimentos de categoria G, assim como qual o mo-
mento em que tais rendimentos sdo, efetivamente, sujeitos a tributacdo. Segui-
damente, no capitulo 4 analisamos casos menos frequentes e, por esse motivo,
mais suscetiveis de gerarem duvidas. Com o auxilio de alguns exemplos praticos,
clarificamos, de acordo com a legislacédo disponivel, o seu correto enquadramen-
to. Por fim, no capitulo 5, efetudmos uma comparacao entre alguns paises da Eu-
ropa: Portugal, Espanha, Italia, Alemanha, Luxemburgo, Bélgica, Finlandia, Dina-

marca, Holanda, Franca, Pol6nia, Suécia e Noruega.

Em relacdo ao primeiro objetivo, concluimos que existiram duas reformas
fundamentais e marcantes no sistema fiscal portugués relativamente ao
rendimento de pessoas singulares: 1988 e 2014. A reforma fiscal de 1988,
“cumpriu a finalidade de introduzir o conceito unitario de tributagdo do rendimento,
promovendo uma alteracdo de importancia fundamental na longa historia da
fiscalidade portuguesa” (Azevedo, 2011, p. 203). Para Morais (2015), a reforma
de 2014 “sem prejuizo dos ajustamentos cuja necessidade o futuro ditara, esta foi
uma boa reforma, que reune condi¢des objetivas de estabilidade, o que é valor
fundamental da lei fiscal”. (p.23). No entanto, e atendendo ao conceito de mais-

valias, que segundo Sanches (1994) sédo formas de acréscimo patrimonial que
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correspondem a ganhos que se devem a circunstancias exteriores, sem esforgo
ou comportamento intencional do seu titular, “apesar das alteragdes feitas ao
CIRS ao longo dos anos, esta tributacdo em Portugal continua a ser bastante
penalizadora, porquanto sujeita este ganho a taxas progressivas, elevando a

tributacédo de todos os rendimentos declarados” (Cruz & Vaz, 2021, p.36).

Verificamos também, que nos quase 40 anos de vigéncia do CIRS, a tributacéo
das mais-valias apesar de todas as altera¢des a lei, continua complexa e confusa.
Como sabemos, as lacunas da lei, nada mais sdo do que a auséncia de uma
norma que sirva a um caso concreto. Na tributacdo de mais-valias, existem
situacbes dubias que geram, inevitavelmente, interpretacdes divergentes.
Conforme analisado no capitulo Ill, situacdbes em que séo alienados bens
adquiridos por heranca (no caso particular de tornas recebidas em processo de
partilhas), bens adquiridos por usucapido ou aquisicbes de nua-propriedade
separada de usufruto, ou ainda, iméveis vendidos na sequéncia de um processo
de insolvéncia, dacdo em cumprimento ou penhoras de bens imdéveis, sao
aquelas em que, em nossa opinido, inimeras vezes, 0s profissionais se vém
forcados a recorrer a Doutrina, na falta de suporte legal, para o enquadramento

de situacBes mais complexas e na defesa dos SP.

Relativamente ao segundo objetivo, apesar de todas as dificuldades sentidas na
recolha de informacdo, podemos, porém, concluir que, Portugal, se posiciona
como um sistema fiscal mais oneroso e desalinhado face aos demais estados. Se
por um lado, em termos de Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas,
conseguiu-se, na reforma fiscal de 2014, um regime atrativo ao investimento (por
exemplo com o participation exemption), por outro lado, em termos de tributacao
dos rendimentos de pessoas singulares, a legislacdo portuguesa carece de uma
aproximacao aos outros Estados Membros, em especial daqueles que nos sdo
economicamente mais proximos, como € o0 caso dos paises incluidos nesta
amostra. Ao sujeitar-se as mais-valias decorrentes de investimento imobiliario as
taxas progressivas, ao contrario de muitos outros rendimentos de categoria G,

pode significar que o pais perca atratividade ao investimento (Morais, 2015) e,
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igualmente, conforme Klochinskaya (2017), este facto pode situar os residentes

num escaldo de rendimentos superior, estabelecendo um tratamento fiscal

discriminatorio face aos nao residentes, porque estes Ultimos poderdo ser

tributados a uma taxa fixa de 28%.

A escolha dos paises incluidos neste estudo faz, na nossa viséo, todo o sentido.

Sendo o0s paises que mais se relacionam com 0 Nnosso territério, em termos

histéricos, econdmicos, politicos e ao nivel de imigracdo e emigracdo, turismo e

investimento, concluimos que o investimento, em Portugal, ndo sera tao atrativo,

como alias deveria ser o objetivo do legislador. Vejamos:

Em termos de taxas aplicadas a mais-valia, Portugal tem a taxa maxima
mais elevada de toda a amostra; mesmo sendo o0 Unico pais que nao
sujeita a tributacdo a totalidade do rendimento, ainda assim, nédo se traduz

num menor imposto a pagar.

Se estivermos perante a venda de uma HPP, na generalidade dos paises
analisados, a mais-valia € isenta de tributacdo, ainda que exista uma
relagdo com o numero de anos em que foi afeta a tal, com a area do lote
vendido ou com a idade do SP. Em Portugal, tal relacdo ndo existe.
Destacamos que no Luxemburgo e Franca estes rendimentos séo isentos e

na Holanda ndo sao tributados.

O regime de reinvestimento, que existe também no Luxemburgo, Franca,
Polénia e Suécia é extensiva, nestes paises, a ganhos obtidos com a
venda de outas propriedades que ndo sejam HPP, limitacdo existente em

Portugal e Espanha.

Apesar de Portugal ter um periodo superior para reporte de perdas
(considerando somente os paises em que nos foi possivel apurar este
dado), esta s6 é aplicavel a rendimentos da mesma categoria 0 que, em
nosso entender, condiciona 0 seu aproveitamento. A Alemanha tem, neste

aspeto, o sistema mais atrativo, alargando a possibilidade de substituir a
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declaracdo, reportando as perdas ao ano anterior, ano corrente e

indefinidamente até que essa se esgote.

Portugal estd em linha com os restantes paises da amostra, em relacdo ao
apuramento do resultado fiscal, tributando apenas o saldo entre a mais e a
menos-valia. Neste caso, 0s Unicos paises que desconsideram a menos-

valia no apuramento séo a Italia e a Franca.

No que respeita a tributacdo dos nao residentes, consideramos que existe,
regra geral, uma aproximacao as regras aplicadas para os residentes, nos
ordenamentos analisados. Porém, em Portugal, a existéncia de uma taxa
fixa de 28% para os nao-residentes, podera ser discriminatéria para o0s
residentes, porguanto estes estdo sujeitos a taxas progressivas de 14,5% a
48% pelo seu rendimento global, podendo, por isso, a taxa efetiva ser
superior a 28%.

N&o ha regras, a nivel da UE, que determinem como devem ser tributados
os rendimentos dos cidaddos europeus que vivem, trabalham ou
permanecem temporariamente noutro pais da UE ou do EEE. No entanto,
0 pais onde é residente para efeitos fiscais pode, geralmente, tributar a
totalidade dos rendimentos auferidos em qualquer pais do mundo, quer
sejam ou nao provenientes do seu trabalho, estando essa possibilidade
salvaguardada quer pela soberania dos estados em matéria fiscal quer
pelas proprias Convencdes de Dupla Tributacdo, assinadas entre os varios
ordenamentos e que assentam na distincdo entre “Estado da fonte” e

“Estado da residéncia”.

A tributacdo das mais-valias revela-se complexa, quer pela sua definicdo, quer

pelas suas caracteristicas particulares, quer pelas regras impostas pelo direito

comunitario. Esta conjugacéo, obriga a que o legislador esteja constantemente a

procura de meios para colocar a tributacado destes rendimentos, em linha com os

principios de equidade e da capacidade contributiva, 0 que, como consideramos,

nem sempre € conseguido. Dar a estes rendimentos um tratamento preferencial,
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revela-se uma necessidade no sentido de fomentar o incentivo do mercado
imobiliario, cumprindo em simultdneo o principio da livre circulacdo de bens e

pessoas, imposto pela UE.

Incluir num so6 trabalho todas as situagBes possiveis revela-se um projeto
interessante, mas de dificil concretizacdo. Cremos que esta dissertacao ja oferece
um contributo modesto para os profissionais de contabilidade e fiscalidade e
quicd, uma base de trabalho para o legislador que tem a ardua tarefa de abarcar,
numa so lei, situagdes tdo diversas. Todavia, havera muita pesquisa a realizar no
sentido de completar as informacdes e conclusGes presentes neste documento,
gue possam servir de apoio a possiveis e interessados investidores em qualquer

um dos 13 paises desta amostra.

No final deste trabalho, ndo poderiamos deixar de fazer uma breve referéncia a
atual situacdo mundial, face a pandemia COVID19. Inevitavelmente e
infelizmente, esta pandemia trard a muitas familias dificuldades econdmicas.
Inevitavelmente, a venda de propriedades sera uma necessidade para fazer face
a compromissos, a semelhanca de graves crises econdémicas no passado.
Decorridos que estdo quase dois anos do inicio desta pandemia, ndo detetamos,
em nenhum dos paises da amostra, qualquer ressalva ou atenuante a tributacao
das mais-valias imobiliarias em sede de imposto de pessoas singulares,
decorrentes de situacdes adversas comprovadamente provocadas pela
pandemia. Por isso, consideramos que seria interessante efetuar um estudo do
impacto da pandemia, no mercado imobiliario e na arrecadacao de impostos, nos

anos de 2020/2021, comparativamente com 0s anos anteriores.
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