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IRS - Novas regras na tributagio das mais-valias de imdveis

s medidas relativas ao programa

A-:Mais Habitagdo», hd muito
nunciadas pelo governo, foram

recentemente publicadas em «Didrio da
Republicar.
Assim, para além de algumas medidas
para atenuar o impacto da subida das
taxas de juro nos créditos 2 habitagio,
entraram em vigor a 7 de outubro
de 2023 algumas regras excecionais e
transitérias e, em simultineo, foram
introduzidas medidas fiscais de incentivo
e apoio ao arrendamento acessivel, com
impacto na atividade de alojamento
local.
Com o objetivo de garantir mais
habitacdo, algumas medidas tém
efeitos retroativos e outras vigoram
temporariamente até 31 de dezembro
de 2024. Falamos concretamente na
exclusdo na tributagio da mais-valia de
IRS em imdveis que nao sejam habitagao
prépria e permanente € na suspensao
do prazo de reinvestimento na venda de
iméveis que sejam habitagdo prépria e
permanente.

Exclusao na tributacao da mais-
valia de IRS em iméveis que
nao sejam habitacao prépria e
permanente

A Lei n.° 56/2023, de 6 outubro, veio
permitir que os sujeitos passivos que
vendam terrenos para construgio, ou
iméveis que nio sejam a sua habitagao
prépria e permanente, beneficiem de
exclusao de tributagao da mais-valia

de IRS, caso o valor de realizagao
(deduzido do empréstimo contraido
para a aquisi¢do do imével agora
vendido) seja aplicado na amortizagao
de capital em divida em crédito a
habitacao destinado a habitagao prépria
e permanente do sujeito passivo e/ou
dos seus descendentes (filhos, enteados,
netos ou bisnetos). Para o efeito, a
referida amortizagao do capital em
divida em crédito A habitagdo tem de
ser concretizada no prazo de trés meses
contados da data da transmissiao do
imével.

Esta norma, aplicdvel as transmissoes
de iméveis efetuadas entre 1 de janeiro
de 2022 e 31 de dezembro de 2024,
permite que o resultado da venda de
iméveis como terrenos para construgao
ou iméveis considerados como segunda
habitacao, sejam excluidos de tributacao

em sede de IRS, se reunidas as condigoes.

Para as transmissoes de iméveis
realizadas entre 1 de janeiro de 2022 ¢ 6
de outubro de 2023 (data da publicagao
da lei em andlise), cuja amortizagao

do capital em divida em crédito a
habitacao destinado a habitagao prépria
e permanente nio tenha ainda sido
efetuada, esta terd de ser concretizada até

6 de janeiro de 2024 (até trés meses apds
a entrada em vigor da referida Lei).

Os sujeitos passivos que tenham vendido
durante o ano de 2022, terrenos para
construgao, ou, por exemplo, iméveis
adquiridos por heranga (ndo destinados
2 sua habitagdo prépria e permanente),
podem ainda beneficiar da exclusao

de tributagao dessas mais-valias, j&
tributadas em 2022 (uma vez que a
declaracio de rendimentos - modelo

3 relativa a 2022 j4 terd sido entregue
em 2023). Para tal, ¢ necessdrio que
comprovem que o valor obtido na venda
desses iméveis tenha sido, ou venha a ser
utilizado, no prazo de trés meses apés
entrada em vigor da Lei (no limite até

6 de janeiro de 2024), na amortizagao
do capital em divida, em crédito a
habitacio destinado a habitagao prépria
e permanente do sujeito passivo e/ou dos
seus descendentes.

Quando o valor de venda nao for
totalmente aplicado na amortizagao

do capital em divida, em crédito &
habitacio destinado a habitagao prépria
e permanente do sujeito passivo e/ou dos
seus descendentes, a parte proporcional
da mais-valia apurada correspondente ao
valor nio utilizado na amortizagio do
empréstimo fica sujeita a tributagao nos
termos gerais do Cédigo do IRS.

De acordo com a referida Lei, a
Autoridade Tributdria e Aduaneira
poderd exigir que os sujeitos passivos
apresentem documentos comprovativos,
ap6s a entrega da declaragao modelo 3
de IRS de 2023 e 2024, da amortizagao
de capital em divida em crédito a
habitagio destinado a habitagdo prépria
€ permanente.

Neste sentido, o sujeito passivo deverd
garantir que dispoe dos documentos
necessdrios para comprovar a
amortizagao realizada, mantendo os
mesmos na sua posse para os apresentar
a AT, na eventualidade de serem
solicitados.

Suspensao do prazo de
reinvestimento na venda de
imoéveis que sejam habitacao
propria e permanente

Esta norma transitéria suspende o prazo
de reinvestimento do valor de realizagio
em imdveis de habitagio prépria e
permanente, nas condigdes previstas na
alinea b) n.° 5 do artigo 10.° do CIRS,
durante um perfodo de dois anos, com
efeitos a 1 de janeiro de 2020.
Lembramos que a exclusio da
tributagio das mais-valias aqui previstas
abrange apenas iméveis que sejam, a
data da venda, a habitacao prépria e
permanente do sujeito passivo ou do
seu agregado familiar, e caso o valor de
realizacao (deduzido da amortizagio de
eventual empréstimo contraido para a
aquisi¢ao do imével) seja reinvestido
na aquisi¢ao da propriedade de

A norma fiscal determina que o
reinvestimento seja efetuado entre

o0s 24 meses anteriores e os 36 meses
posteriores contados da data da
realizagao, sendo obrigatério que o
sujeito passivo manifeste a intengao

de proceder ao reinvestimento, com

a indicagio do respetivo montante a
reinvestir na declaragio modelo 3 no ano
da alienagio (quadro 5A do anexo G).
Com a suspensio do prazo por um
perfodo de dois anos, com efeitos a 1 de
janeiro de 2020, os anos 2020 e 2021
sao desconsiderados para efeitos desta
contagem.

Logo, os sujeitos passivos que tenham
vendido iméveis entre 2017 e 2019,

e ndo tenham conseguido realizar o
reinvestimento nos 36 meses seguintes,
podem ainda beneficiar da referida
exclusido de tributagio, se com a
suspensio do perfodo de dois anos,

se encontrarem verificadas todas as
condigdes de reinvestimento.

Se, por hipétese, um sujeito passivo
vendeu em outubro de 2017 um
imével (e indicou na declaragio de
rendimentos relativa a 2017 a intengio
de reinvestimento), mas por qualquer
motivo nao concretizou o reinvestimento
até outubro de 2020 (nos 36 meses
seguintes), com a aplicagdo desta norma
transitéria pode ter de substituir a
declaragio de rendimentos de 2020

€ 2021, ou 2022 (e/ou apresentar

uma reclamagao graciosa), caso tenha
adquirido novo imével até outubro de
2022.

Em situagdes em que se pretende
aplicagdo retroativa das referidas
normas poderd ser necessdrio entregar
uma declaragao de substituicao e/ou

Prazo limite para reinvestir em imoével HPP
D?:;,:'vﬁ;;a ’ .| Norma transitéria - suspensao
Regra geral - sem suspensio | ™z (2) (anos 2020 ¢
2021)
Outubro/2016 Outubro/2019 nao abrangido
Outubro/2017 Outubro/2020 Outubro/2022
Outubro/2018 Outubro/2021 Outubro/2023
Outubro/2019 Outubro/2022 Outubro/2024
Outubro/2020 Outubro/2023 Dezembro/2024
Outubro/2021 Outubro/2024 Dezembro/2024

(1) Artigo 10.°, n.° 5, b) do CIRS.

(2) N.° 6 do artigo 50.° da Lei 56/2023, 6 de outubro - suspensio prazo (anos 2020 e 2021)

outro imével, também este destinado
exclusivamente 4 habitagao prépria

e permanente do sujeito passivo ou
agregado familiar.

apresentar reclamacio graciosa. No
entanto, os procedimentos declarativos a
efetuar deverdo ser ainda definidos pela
Autoridade Tributdria e Aduaneira.




