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Resumo

A presente dissertacdo de mestrado tem como designio a anélise, normativa e jurisprudencial,
das complexas condicdes de aplicagdo do regime do reinvestimento em Portugal, em sede de
mais-valias imobiliarias auferidas por pessoas singulares, fora ambito das atividades
correntes. Pretende-se, deste modo, obter um estudo que englobe o conjunto significativo das
condicionantes e pressupostos, por vezes de maior ou menor dificuldade de concretizagdo do
reinvestimento. Metodologicamente, a presente dissertacdo de mestrado é um trabalho de
perfil qualitativo e baseia-se na investigacao da legislacdo, da doutrina e da jurisprudéncia em
Portugal, bem como no estudo comparativo dos regimes de tributacdo das mais-valias
imobiliéarias e dos regimes de reinvestimento em diversos paises da Europa. O objetivo &,
assim, analisar e refletir sobre a adequacdo do reinvestimento, enquanto regime legal de
reducao/exclusdo da tributacdo. Como conclusdo, podemos afirmar que o regime portugués
afasta-se da maioria das jurisdicdes analisadas e que estabelece requisitos e obrigacdes
excessivas para cumprimento do reinvestimento, limitando o Principio Constitucional do
Direito a Habitacdo. Nessa medida, verificamos que se impde a revisdao do regime legal
vigente, em especial no que toca ao reinvestimento retroativo, ao conceito de habitacéo
prépria e permanente e a suposta obrigatoriedade da titularidade de idéntica quota-parte no

imével alienado e no novo imével adquirido.

Palavras-chave: Reinvestimento, Mais-valias Imobiliarias, Pessoas Singulares, IRS, Europa.



Abstract

The purpose of this Master's thesis is the legal and case law analysis of the complex
conditions to apply the reinvestment legal framework in Portugal, to reduce or exempt capital
gains regarding the disposal of real estate obtained by individuals, outside current activities.
For this purpose, we intend to obtain a study of the requirements and assumptions, with
greater or lesser difficulty. Methodologically, the present Master's thesis is a qualitative work
and is based on the investigation of the legislation, the doctrine and the case law in Portugal,
as well as on the comparative study of the taxation systems of capital gains regarding the
disposal of real estate and the reinvestment regimes in several countries in Europe. The
objective is, therefore, to analyze and measure on the suitability of reinvestment, as a legal
regime of reduction/exclusion of taxation. As a conclusion, we can state that the Portuguese
law departs from most of the jurisdictions analyzed as establishes excessive requirements and
obligations to apply the exemption, limiting the Constitutional Principle of the Right to
Housing. To that extent, we verify that it is necessary to review the current legal regime,
especially with regard to retroactive reinvestment, the concept of primary residence and the

level of ownership of the real estate sold and the new property acquired.

Keywords: Reinvestment, Real Estate Capital Gains, Individuals, PIT, Europe.
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Introducéo

O tema que nos propomos analisar tem dado origem a indmeros litigios nos tribunais
comuns e arbitrais, em sede de imposto sobre o rendimento das pessoas singulares (‘IRS’), e
prende-se essencialmente com a reducdo/exclusdo da tributacdo respeitante a mais-valias
imobiliérias, derivadas da alienacao de imdveis, através da verificagdo das condices legais de
aplicacdo do regime do reinvestimento. Neste ambito, ndo iremos abordar o caso das mais-
valias decorrentes da afetacdo de bens do patrimonio particular a atividade empresarial e
profissional exercida em nome individual pelo seu proprietario. Da mesma forma ndo
trataremos das mais-valias decorrentes de atividades geradoras de rendimentos empresariais e
profissionais (tributadas no ambito da Categoria B), nem as mais-valias auferidas pelas
sociedades e outras entidades sujeitas a IRC, focando-nos, deste modo, apenas nas mais-valias
imobiliarias realizadas pelos particulares fora de qualquer tipo de atividade comercial ou

profissional.

Para elaboracdo da presente dissertacdo adotamos uma abordagem qualitativa por se
tratar do estudo mais adequado a problemética em causa, iniciando a andlise individual das
condicdes de aplicacdo do regime do reinvestimento através de um estudo pratico, com vista
ao diagndstico do regime legal vigente, bem como a avaliagdo da sua adequacdo enguanto
regime de isencédo de tributacdo das mais-valias imobiliarias auferidas por pessoas singulares,
fora de uma atividade comercial ou profissional. Adicionalmente realizamos um estudo
comparativo dos regimes de tributacdo das mais-valias imobiliarias e dos regimes de
reinvestimento em catorze paises da Europa, procedendo ainda a recolha de informacéo
através de um questionario enviado para os escritorios da Andersen Tax & Legal localizados

em cada um dos paises.

Considerando a temaética apresentada, propomo-nos analisar o regime portugués das
mais-valias imobiliarias, comecando pela breve exposicdo da definicdo de mais-valias, tratada
pela Doutrina e com efeitos decisivos na legislagdo, passando de seguida para a discusséo
sobre a adequacdo da opcdo pela sujeicdo das mais-valias a tributacdo, e ainda sobre os
mecanismos para mitigar eventuais efeitos negativos da sujei¢cdo das mais-valias a tributacao.
Nos Capitulos Il e 11l evidenciaremos a evolucgdo historica da tributacdo das mais-valias em
Portugal e, em especial, a isencdo consagrada através do regime do reinvestimento,
comecando por analisar a origem desse regime em Portugal, bem como a sua natureza
juridico-fiscal. No Capitulo IV faremos uma breve nota sobre o apuramento das mais-valias e

menos-valias, ie. 0 método e a respetiva formula de célculo, bem como uma concisa
1



concretizacdo dos varios elementos que compdem o referido calculo. No Capitulo V
apresentamos a metodologia adotada e os respetivos fundamentos. No Capitulo VI
passaremos a andlise de cada uma das condi¢des de aplicacdo do regime do reinvestimento,
respetivas incoeréncias e dificuldades de apreensdo pelo beneficiario (sujeito passivo), de
forma a evitar a tributacdo das mais-valias auferidas na venda de imovel afeto a sua habitacédo
e do seu agregado familiar. De facto, este regime de afastamento da tributacdo das mais-valias
imobiliérias, através do reinvestimento, tem sofrido diversas alteracbes, o que sé por si
dificulta a sua utilizacdo pelo sujeito passivo. Por altimo, no Capitulo VII propomo-nos
realizar um estudo comparativo do regime de tributacdo das mais-valias imobiliarias, objeto
da presente investigacdo, bem como dos mecanismos de afastamento da tributacdo nos casos
de alienagdo de imdveis afetos a habitacdo em 14 paises, a saber: Alemanha, Bélgica,
Espanha, Finlandia, Franga, Grécia, Hungria, Italia, Luxemburgo, Noruega, Paises Baixos,
Polonia, Portugal e Suécia. Para realizacdo do estudo comparativo foram analisadas as
seguintes questdes: (a) tributacdo das mais-valias auferidas fora da atividade profissional, (b)
aplicacdo de uma taxa fixa ou de taxas progressivas, (c) método de apuramento do rendimento
tributavel, (d) taxa (aliquota) aplicavel e, por ultimo, (e) regras especiais para as mais-valias
decorrentes da alienacdo de bens afetos a habitagdo do sujeito passivo. A analise comparativa
tem como objetivo aferir da adequacdo do regime portugués de reinvestimento face aos
objetivos que originaram o seu enquadramento legal, atendendo as varias solucGes e regimes

em vigor na Europa.

O presente estudo tem, assim, como principais conceitos chave a tributagdo das mais-
valias imobiliarias, que ndo se incluam nos rendimentos comerciais, industriais ou agricolas, a
isencdo operada através do reinvestimento, a habitacdo propria e permanente do sujeito
passivo, bem como do seu agregado familiar, e o imposto sobre o rendimento das pessoas

singulares.



I. Mais-valia. Conceito e tributacdo

De acordo com a Doutrina existem cinco tipos de sistemas de tributacdo pessoal do
rendimento, (a) o denominado sistema classico (comprehensive income tax) no qual se tributa
a totalidade do rendimento atraves de uma tabela de taxas progressivas, sem distincdo dos
rendimentos do trabalho ou dos rendimentos de capitais; (b) o sistema dual (dual system) em
que os rendimentos liquidos sdo tributados a uma taxa proporcional, e quando excedam
determinado montante sdo aplicadas taxas progressivas aos rendimentos do trabalho e das
pensdes, 0 que significa que esta categoria de rendimentos € tributada a taxas mais altas que
os rendimentos de capital; (c) o sistema semi dual (semi-dual system) com diferentes taxas
nominais sobre os varios tipos de rendimento; o sistema de taxa proporcional (flat rate
system) que aplica uma taxa proporcional a todos os rendimentos auferidos que excedam uma
deducéo especifica; e (d) o sistema de tributacdo da despesas (expenditure tax) em que apenas

se tributa o rendimento gasto em consumo (Basto, 2007, p. 26).

Com base neste elenco de sistemas de tributacdo e atendendo a incidéncia de imposto,
a Doutrina fiscal apresenta trés nogdes de rendimento® — rendimento-produto, o rendimento-
consumo e o rendimento-acréscimo. No primeiro o rendimento advém dos valores
tendencialmente regulares auferidos com o exercicio de determinada atividade econémica e
como tal poderé incluir salérios, rendas e lucros. No segundo, a no¢do de rendimento como
rendimento-consumo reduz o rendimento ao consumo, o0 que implicaria um sistema fiscal
sustentado na tributacdo indireta, ficando excluidos de tributacdo os ganhos de capital. Por
ultimo, na teoria do rendimento-acréscimo estamos perante o rendimento numa acecao que
inclui qualquer acréscimo patrimonial liquido, quer advenha, ou ndo, do exercicio de uma
atividade econdmica, sendo exemplo disso as mais-valias que, tratando-se de ganhos, devem
ser considerados manifestacdes de capacidade contributiva (Basto, 2007, p. 379). Atendendo

as normas constantes da Constituicdo, podemos afirmar que o sistema fiscal portugués acolhe

! Rui Duarte Morais segue o entendimento que o IRS é um imposto semidual, o que se confirmou com a reforma
realizada em 2014, considerando que coexistem duas formas de tributacdo, uma de carater pessoal concretizada
nas deducgdes e nas taxas progressivas aplicaveis e outra de carater real que se reflete na aplicacdo de taxas fixas
(proporcionais), taxas especiais sobre rendimentos liquidos e taxas liberatérias sobre rendimentos brutos.
Ficando assegurada a unicidade e progressividade exigidas pela Constituicdo através da opgdo pelo
englobamento. Acrescenta ainda o Autor que se trata de uma consequéncia direta da crescente globalizacdo e da
necessidade de investimento (Morais, 2014).

2 Xavier de Basto (Basto, 2007, p. 99 ss); José Saldanha Sanches (Sanches, 2001) e (Sanches, 2007, p. 215 ss);
Rui Duarte Morais (Morais, 2014, p. 36 ss) e André Salgado Matos (Matos, 1999, p. 51).



a terceira nogdo de rendimento anteriormente exposta, ie. a teoria do rendimento-acréscimo.®
Deste modo, questiona-se a relevancia da tributacdo dos ganhos no que respeita a sua
utilidade e qual o nivel de tributacdo atendendo a exigéncia Constitucional de igualdade
horizontal e vertical, e de tributacdo de acordo com a capacidade contributiva de cada sujeito

passivo.

Ensina a Doutrina que «um conceito vale pela sua utilidade como instrumento de
analise, e essa utilidade é tanto maior quanto menor a diferenca que ocorra entre a sua
abrangéncia e o contexto em que se destine a ser utilizado. Uma abrangéncia muito vasta num
contexto muito restrito de utilizacdo retira-lhe a vantagem analitica e uma abrangéncia muito
restrita num contexto muito vasto de utilizacdo acrescenta-lhe complexidades desnecessarias»
(Simdes, 2000a, p. 39). Pelo que comecaremos por procurar aferir, brevemente, do conceito

de mais-valia.*

Neste ambito, a Comissao de Reforma Fiscal de 1988, presidida por Paulo de Pitta e
Cunha, entendia que as mais-valias sd0 «aumentos ocasionais no valor dos bens que
constituem acréscimos do poder aquisitivo obtido em esforco ou pelo acaso da sorte» (Cunha,
1988, p. 686). J& para Joseé Teixeira Ribeiro as mais-valias sdo aumentos inesperados do valor
dos bens, que ndo foram produzidos, comprados ou conservados para vender e gque nao
constituem objeto da atividade especulativa de industriais, comerciantes ou agricultores
(Ribeiro, 1995, p. 110). Para Xavier de Basto, as mais-valias sd0 aumentos inesperados do
valor dos ativos patrimoniais, sendo inesperados por ndo resultarem da contrapartida de uma
atividade. Nao obstante, evidencia o Autor que este critério tedrico de distingdo confere
dificuldades operacionais pela sua relagdo com o elemento subjetivo, que se reflete nas
expetativas do seu titular sobre a evolucdo do valor do bem. Neste sentido, exige-se a
consagracdo de critérios objetivos de distincdo (Basto, 2007, p. 379). Deste modo, um
primeiro critério faz presumir que o aumento de valor foi esperado ou inesperado atendendo a
fatores como o tipo de atividade (por exemplo quem se dedica a atividade imobiliaria
presumivelmente detém um bem para revenda). Um segundo critério esta relacionado com a
duracédo do tempo de detencdo, pois a venda ap0s um curto espaco de tempo pode indiciar que

0 objetivo seria a revenda.

3 Ver os artigos 103.° e 104.° da Constituicdo.
4 Sobre a multiplicidade e evolugdo do conceito das mais-valias ver ainda Pedro Soares Martinez (Martinez,
2006).



Analisando o conceito na legislacdo portuguesa, comecamos por verificar que o
Decreto-Lei n.° 46373, de 9 de junho de 1965, que aprovou o Codigo do Imposto de Mais-
valias, veio definir as mais-valias como «0s aumentos de valor dos bens que os contribuintes
ndo produziram nem adquiriram para venda», ainda que sob a algada deste imposto se tenha
optado nado pela tributacdo das transmissfes de bens imoveis que cumprissem essa premissa,
mas apenas dos bens cujas mais-valias se verificariam com maior frequéncia (principalmente
com base no fundamento de maior frequéncia e de ndo oferecerem dificuldades sérias de
determinacéo).® Refere, nessa medida o preAmbulo do Decreto-Lei n.° 46373 que «s6 se
visam com este imposto valorizagdes meramente ocasionais ou, no dizer dos Ingleses, ganhos
trazidos pelo vento», esclarecendo ainda que estariam incluidos os ganhos que néo tivessem a
natureza de rendimentos tributaveis em contribuicdo industrial. Trata-se assim, de acordo com
o legislador de 1965, de um acréscimo patrimonial meramente ocasional — ie. ndo regular — do
bem imovel que foi alienado por um valor superior ao que tinha sido adquirido, bem esse que

ndo tinha sido produzido nem adquirido para venda.

Porém, este conceito sofreria uma ligeira evolucdo, bem visivel no predmbulo do
Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro que aprovou o Codigo do IRS, no qual se pode
ler que «na constru¢do do conceito de rendimento tributavel, contrapde-se a concecdo da
fonte, que leva a tributar o fluxo regular de rendimentos ligados as categorias tradicionais da
distribuicdo funcional (rendimento-produto) a conce¢do do acréscimo patrimonial, que alarga
a base da incidéncia a todo o0 aumento do poder aquisitivo, incluindo nela as mais-valias e, de
um modo geral, as receitas irregulares e ganhos fortuitos (rendimento-acréscimo)». Assim,
entendeu o legislador de 1988 que as «razfes de justica recomendam a tributacdo das mais-
valias, que constituem acréscimos de poderes aquisitivos obtidos sem esforco ou pelo acaso
da sorte e que, alias, tendem a concentrar-se nos escaldes elevados de rendimento». Quer isto
dizer que as mais-valias antes consideradas como os aumentos de valor dos bens, que os
contribuintes ndo produziram nem adquiriram para venda, seriam agora entendidas como
acréscimos de poderes aquisitivos obtidas sem esforco ou pelo acaso da sorte,

independentemente do objetivo com que tinham sido adquiridas. N&o obstante, em qualquer

°> De acordo com o Decreto-Lei n.° 46373, de 9 de junho de 1965 as mais-valias mais frequentes advinham da
venda de terrenos para construcdo, elementos do ativo imobilizado das empresas (entre eles os trespasses e 0S
alvaras) e os seus bens de rendimento, com o direito ao arrendamento dos escritdrios e consultérios, bem como

quotas e ac0es.



um dos casos estamos perante o entendimento que se trata de um rendimento-acréscimo, nao

tendo o conceito sofrido uma alteracéo significativa nessa matéria.

Regressando ao conceito apresentado acima por José Teixeira Ribeiro que, como
vimos, defende que as mais-valias sdo aumentos inesperados do valor dos bens, que nédo
foram produzidos, comprados ou conservados para vender e que ndo constituem objeto da
atividade especulativa de industriais, comerciantes ou agricultores, para evidenciar que a
solucdo da lei ndo coincide com os ensinamentos do Autor, no que respeita as mais-valias
imobilidrias da Categoria G. Efetivamente, defende o Autor que estes ganhos «respeitam a
transmissdes de bens que umas vezes foram e outras ndo foram produzidos, comprados ou
conservados para vender», e acrescenta que «tratando-se de ganhos de individuos néo
empresarios, quase sempre é impossivel saber qual a intencdo destes ao produzirem,
comprarem ou conservarem os bens», pelo que seria aceitavel a presuncdo de que adquiriram
0 bem para vender se o vendessem a curto prazo, por exemplo até decorrido 1 ano (Ribeiro,
1995, p. 111). N&o obstante, essa distin¢do entre curto e longo prazo néo viria a ser acolhida
pelo legislador portugués no ambito das mais-valias imobiliarias, ao contrario de varios paises

na Europa, conforme evidenciamos no Capitulo VII.

Face ao referido, coloca-se, entdo, a questdo de saber se as mais-valias deverdo, ou
n&o, ser alvo de tributacdo e concluindo-se de forma positiva a essa primeira questao, em que
medida deverdo ser tributadas. Neste &mbito, importa referir que ¢ manifesta a diferenca da
tributacdo das mais-valias em varios ordenamentos juridicos, umas vezes tributando-se nos
mesmos moldes dos rendimentos provenientes do trabalho, e outras vezes beneficiando de um
regime mais favoravel de tributacdo. E veja-se que esta tematica ndo se coloca apenas na
Europa, mas também nos Estados Unidos, verificando-se uma manifesta dificuldade em aferir
da adequacdo da tributagdo das mais-valias. Situacdo tanto mais grave quando as regras sao
constantemente alteradas em varios paises, ndo existindo uma tributacéo padrao das mais-
valias, nem tdo pouco verdadeiros principios norteadores da tributacdo deste tipo de
rendimento. Neste sentido Gammie (2001, p. 87) afirma que estamos perante um
«unprincipled tax», ainda que sobressaia 0 Principio da Realizacdo como ponto comum em
varias jurisdi¢des, que apenas tem sido afastado no ambito da tributagdo dos instrumentos
financeiros, no qual se verifica uma opgéo clara pelo valor de mercado (Ault e Arnold, 2004,
p. 194). Certo € que as preocupacOes da Doutrina dos varios ordenamentos juridicos sao
semelhantes, de realcar e, com o desincentivo a poupanca privada e ao investimento, ainda
gue estes ganhos aumentem o rendimento disponivel do sujeito passivo e como tal aumentem

a sua capacidade de gastar e de poupar.



Sobre esta temaética, conclui Vasco Branco Guimardes que «desde que do ganho das
mais-valias ndo resultem obrigacdes desproporcionadas atentatorias da igualdade ndo haveria
limitacdo constitucional & sua tributacdo englobada e progressiva» (Guimaraes, 2010, p. 260).
Contudo, ressalva o autor que a tributacdo integrada das mais-valias fica colocada em causa
pelo conceito econdémico de neutralidade do capital, o qual parece recomendar uma tributacéo
liberatoria ou mesmo a sua isencdo. Este conceito procura garantir a livre circulacdo do
capital sem restricfes significativas que coloqguem em causa a sua utilizacdo e que
condicionem as op¢bes do operador econémico, levando-o a ndo investir em bens que possam
conduzir & obtencdo de mais-valia.® Conforme evidencia Xavier de Basto, as mais-valias
parecem proporcionar a mesma capacidade de gastar do que qualquer outro rendimento, ainda
que possa ser considerada uma capacidade mais diminuida. Nao obstante, defende o Autor
que a ndo tributacdo violaria o principio da igualdade horizontal, excluindo os argumentos
essencialistas ou conceituais que defendem que as mais-valias ndo séo rendimento, nem tdo
pouco que estamos perante uma dupla tributacdo. Todavia, aceita que a irregularidade com
gue as mais-valias ocorrem, e o facto de se tratarem de valorizacbes que foram sendo
acumuladas durante anos, a sua sujeicdo a taxas progressivas poderia gerar uma tributacédo
desproporcionada, facto que pode fundamentar o tratamento mais favoravel (Basto, 2007, p.
382).” Nas palavras de José Teixeira Ribeiro, um dos argumentos a favor do tratamento mais
favoravel da tributacdo das mais-valias deve-se ao facto de constituirem «um rendimento
deveras irregular, sobretudo por sé serem atingidas aquando da realizacdo, 0 que as torna
muito mais gravosamente tributadas pelos impostos progressivos do que os rendimentos
regulares», ainda que tal seja compensado «pelo adiamento da cobranca do imposto até a
realizacdo» (Ribeiro, 1995, p. 110), e certo é que em varios paises as mais-valias beneficiam
de um tratamento mais favoravel, conforme se pode aferir da anélise comparativa no Capitulo
VIl 8

® Também Miguel Cadilhe defende a tributacdo mais favoravel para as mais-valias, ainda que condicionada por

razdes de ordem substancial e politica, limitadas pelo excesso de libertacdo de rendimento disponivel por

contraposi¢do do acréscimo de défice orcamental (Cadilhe, 1998).

" Medina Carreira entende que muito embora se tratem de ganhos com carater regular, certo é que evidenciam

uma capacidade contributiva, ainda que anormal, que pode afetar significativamente a tributacdo em caso de

aplicacdo das taxas progressivas (Carreira, 1990, p. 110 ss).

8 O Grupo para o Estudo da Politica Fiscal constituido em 2009 sugere que todos os rendimentos das atuais

categorias E, F e G do IRS passem a ser subtraidos ao englobamento obrigatério, ficando submetidos a uma taxa

Unica, que alvitra de 20%, com possibilidade de opg¢do pelo englobamento — Cfr. Relatério do Grupo para o
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Ainda assim, parte da Doutrina considera que a tributacdo das mais-valias deveria ser
mais gravosa quando comparada com a tributacdo dos restantes rendimentos, muito embora
reconhecga-se que ndo ha adesdes suficientes a este entendimento. Neste sentido, Rogério
Fernandes Ferreira que defende que «as diferenciadas tributacdes havidas em matéria de
mais-valias tornaram o sistema extremamente complexo e tém acarretado injusticas pela sua
controversa diversidade», sugerindo como opgdo para uma equidade minima «tributar todas
as mais-valias uniformemente, por exemplo na base de metade da matéria coletavel e as taxas
comuns da lei» (Ferreira, 2002, p. 8).° Por outro lado, refere o Autor que nunca concordou

com a solucéo de incentivo fiscal em casos de reinvestimento.*°

Concluindo-se pela tributagdo das mais-valias, ainda que com um regime mais
favoravel (justificado pela natureza destes ganhos), a verdade € que se encontram excluidas de
tributacdo as mais-valias puramente nominais, isto é, os ganhos atribuiveis a desvalorizacédo
da moeda, bem como as mais-valias ndo realizadas, consideradas meras mais-valias
potenciais, e que, de qualquer modo, sdo quase sempre extremamente dificeis de avaliar,
sendo a transmissdo do bem a condic¢do da tributacdo da mesma. Neste contexto, podemos
afirmar que a tributacdo das mais-valias tem como principio basilar o Principio da
Realizagdo, justificado pela Doutrina por questdes administrativas, relacionadas com a
necessidade de avaliacdo periddica dos bens e, por outro lado, por questes de liquidez do
proprietario do bem, relativamente a capacidade de pagar o imposto no decurso da detencédo
do bem sem que este gere um ganho efetivo, bem como a diminuta compreensdo dos
contribuintes da efetiva melhoria da sua situagdo econdmica, sem proceder a venda do bem
imoével (Basto, 2007, p. 386).

Contudo, ndo obstante a Doutrina defender que o Principio da Realizacdo é um
principio basilar da tributacdo das mais-valias, a mesma Doutrina alerta para alguns efeitos
negativos desta tributacdo, que terdo reflexos na arrecadacdo de imposto, em especial o efeito
de concentracdo (brunching effect) e o efeito de imobilizacdo (lock-in effect), os quais podem

ainda justificar uma tributagdo diferenciada, nomeadamente através de taxas diferenciadas ou

Estudo da Politica Fiscal, Competitividade, Eficiéncia e Justica do Sistema Fiscal. Coordenacdo Geral Anténio
Carlos dos Santos e Anténio Ferreira Martins, p. 25.

® No mesmo sentido José Casalta Nabais quanto ao alargamento da tributacdo das mais-valias em metade do seu
valor, para as empresas singulares e empresas coletivas (Nabais, 2004, p. 19).

10 Refere-se expressamente ao reinvestimento em sede de IRC, defendendo que «ndo ha que incentivar o que
deve ser feito», e que dever-se-ia antes premiar «solucBes de crédito fiscal ao investimento adequado & nossa

dificil Economia» (Ferreira, 2002, p. 8).



englobamentos parciais (Basto, 2007, p. 386).1! O efeito de concentracdo (brunching effect) é
associado a acumulacdo de sucessivas valorizacbes do bem que foram sendo reunidas ao
longo de vérios anos, o que significa que a aplicacdo das taxas progressivas no momento da
realizacdo podera conduzir ao agravamento da tributacdo, que caso tivesse sido efetuada
anualmente seria mais proporcional. Por outro lado, o efeito de imobilizacdo (lock-in effect)
podera verificar-se caso a tributacdo das mais-valias realizadas incentive o sujeito passivo a
nédo vender o bem, conservando-o e diferindo a tributacdo no tempo ou evitando o pagamento
do tributo.*?

Neste &mbito, ensina Xavier de Basto que um dos modos de contrariar ou, pelo menos,
de moderar o efeito de imobilizacdo que leva a paralisagdo do bem imdvel, é através do
reinvestimento do produto da realizacdo da mais-valia em outros ativos patrimoniais, hum
determinado prazo que devera ser tendencialmente curto — técnica conhecida como roll over
(Basto, 2007, p. 386). No entanto, caso se pretendesse eliminar por completo os efeitos de
imobilizagcdo gerada pelo regime de tributagcdo da mais-valia, a solugdo alternativa seria
abandonar o Principio da Realizacao, permitindo assim tributar as mais-valias potenciais. Por
outro lado, Simdes (2000a, p. 56) propBe que a solucdo para os efeitos de concentracao e
imobilizacdo seja, igualmente, preferir a tributacdo dos ganhos potenciais, em detrimento da
tributacdo dos ganhos realizados. Para o efeito, recomenda o seguinte «divida-se o valor do
ganho de capital pelo nimero dos periodos de tributacdo que demorou a formar-se, e, a partir
dai, determine-se, pelo englobamento dessa parcela com os rendimentos ordinarios do periodo
de tributacdo em que o ganho foi realizado a taxa do imposto; considere-se, depois, a
totalidade do rendimento do periodo a tributar a essa taxa, que deve corresponder agora ao
somatorio de todos os rendimentos ordinarios auferidos durante esse periodo e de todos os

ganhos de capital durante realizados» (Simdes, 2000a, p. 55).

Do exposto concluimos que as mais-valias sd@o hoje entendidas como acréscimos
inesperados de poder aquisitivo, obtidas sem esforco ou pelo acaso da sorte, que deverdo ser
alvo de tributacdo em sede de IRS, atendendo ao Principio da Capacidade Contributiva e da
garantia de Igualdade Horizontal e Vertical. Defendendo, assim, a efetiva tributacdo das mais-
valias, exige-se, contudo, um tratamento mais favordvel na sua tributacdo, dada a
irregularidade com que as mais-valias imobilidrias ocorrem, conjugado com o facto de

resultarem de valoriza¢bes que foram sendo reunidas durante os anos da detencdo do bem

1'Ver ainda Rui Duarte Morais (Morais, 2014, p. 134).

12 para um maior desenvolvimento vide Xavier de Basto (Basto, 1971).



imovel, que apenas sdo consideradas no ano da alienacdo. Nesse sentido, alias, seguem as
teorias de neutralidade do capital, que procuram garantir a livre circulacdo do capital e evitar
que o proprietario de um determinado bem opte por alienar, ou ndo, o referido bem com base

na obtencdo de mais-valias e da sua tributacao.

Por ultimo, deverd assegurar-se como principio basilar da tributacdo das mais-valias o
Principio da Realiza¢&o, ndo so por questdes administrativas, relacionadas com a necessidade
de avaliacdo periodica dos bens ou por dificuldades de liquidez do proprietario do bem, mas
sim porque apenas 0s ganhos efetivamente recebidos sdo reveladores da capacidade
contributiva do sujeito passivo, principio determinante no &mbito da legislagdo portuguesa por
forca da sua consagracao expressa na Constituicdo. Acresce ainda que apenas a tributacdo dos
ganhos efetivamente recebidos cumpre o Principio Constitucional da tributacdo pelo
Rendimento Real, que embora esteja expressamente previsto para as empresas e ndo para as
pessoas singulares, a Doutrina sustenta ser «defensavel ver nesse principio a expressao de
uma hostilidade geral do legislador dos impostos de rendimento a fazer incidir esses impostos
sobre valores normais, quando valores reais estdo ao alcance e podem ser determinados com

seguranca» (Basto, 2007, p. 447).
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Il. Mais-valias imobiliarias. A evolucdo historica da tributacdo em

Portugal e a norma transitoria vigente

Nos ultimos 60 anos foram realizadas diversas reformas fiscais, nas quais foram sendo
alteradas as normas referentes a tributacdo das mais-valias. Em primeiro lugar tivemos a
Comisséao de Reforma de 1958 presidida por José Teixeira Ribeiro, de seguida, a Comissao de
Reforma de 1988 presidida por Paulo de Pitta e Cunha, depois a Comissdo para 0
Desenvolvimento da Reforma Fiscal de 1994 presidida por Jose Silva Lopes, a qual se seguiu
a Comissdo para a Revisdo do IRS de 1998 presidida por Rogério Fernandes Ferreira, € mais
recentemente a Comissdo da Reforma do IRS de 2014, presidida por Rui Duarte Morais.'?
Contudo, o regime da tributacdo das mais-valias apenas teve uma significativa transformacao

com a Reforma de 1988, que deu origem ao Cddigo do IRS, conforme veremos de seguida.

A tributacdo das mais-valias imobiliarias foi sistematizada no Codigo do Imposto de
Mais-valias aprovado pelo Decreto-Lei n.° 46 373, de 9 de junho de 1965, em cujo predmbulo
se pode ler que muito embora se trate de um imposto novo, ndo se cria uma «nova espécie de
tributacdo», atendendo ao facto das mais-valias ou ganhos de capital j& serem tributados
através dos encargos de mais-valia, previstos na Lei n.° 2030, de 21 de julho 1948 e no
Decreto-Lei n.° 41616, de 10 de maio de 1958.1* Contudo, a tributacio das mais-valias
imobiliarias, ao abrigo do Cddigo do Imposto de Mais-valias de 1965, estava limitada a
transmissdo onerosa de terreno para construcdo, qualquer que fosse o titulo, quando dela
resultassem ganhos ndo sujeitos aos encargos de mais-valia previstos no artigo 17.° da Lei n.°
2030, de 22 de junho de 1948, ou no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 41616, de 10 de maio de

1958.1° Atendendo ao facto de as mais-valias provirem de fontes muito diversas, entendeu o

13 Para uma sintese das propostas formuladas pelas diversas comissdes vide Azevedo (2010) e Santos (2001).
14 Conforme refere Cardoso Mota «trata-se agora do imposto de mais-valias, que é um imposto novo, apesar de
ndo ser nova a espécie de tributacdo que com ele se realiza» (Mota, 1973, p. 21).
15 Referimo-nos apenas aos terrenos para construcdo, por representarem a incidéncia objetiva das mais-valias
auferidas por pessoas singulares. Contudo, o artigo 1.° do Decreto-Lei n.° 46 373, de 9 de junho de 1965
dispunha na sua totalidade o seguinte: «O imposto de mais-valias incide sobre os ganhos realizados através dos
atos que a seguir se enumeram: 1.° Transmiss&o onerosa de terreno para construcdo, qualquer que seja o titulo
por que se opere, quando dela resultem ganhos néo sujeitos aos encargos de mais-valia previstos no artigo 17.°
da Lei n.° 2030, de 22 de junho de 1948, ou no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 41616, de 10 de maio de 1958, e que
ndo tenham a natureza de rendimentos tributaveis em contribuicdo industrial. 2.° Transmisséo onerosa, qualquer
que seja o titulo por que se opere, de elementos do ativo imobilizado das empresas ou de bens ou valores por elas
mantidos como reserva ou para fruicdo. 3.° Trespasse de locais ocupados por escritorios ou consultérios afetos ao
exercicio de profissGes constantes da tabela anexa ao Cddigo do Imposto Profissional. 4.° Incorporacdo de
11



legislador de 1965 que tal ndo permitia atribuir um tratamento unitario a determinacdo da
matéria coletavel. Por outro lado, e citando Cardoso Mota (1973, p. 30), estavamos perante
um imposto incidente sobre ganhos efetivos, excluindo-se as mais-valias meramente virtuais e
puramente nominais, s6 «a valoragdo real, obviamente, traduz o enriquecimento patrimonial
que constitui o substrato econémico tributavel», sob pena de perfilhar-se um sistema de

tributacdo formal, alheio as realidades e sem qualquer suporte econémico.

No referido Codigo do Imposto de Mais-valias a taxa aplicavel a transmissdo de
imoveis era de 20% e aos restantes casos 10%, tributacdo esta entendida como moderada e
modesta, e que teve como principais razdes o facto de ndo estarem sujeitos a imposto todos os
ganhos, nem talvez a sua maior parte, e pelo facto do reporte das menos-valias so ser possivel
ao nivel das empresas.'® Para justificar a diferenca nas aliquotas apresentadas, o legislador
invocou como fundamento a rapidez na subida dos precos dos terrenos para construcdo e as
respetivas valorizagcGes, considerando ndo ser provavel que o imposto viesse a encarecer 0s
terrenos, o qual se repercute sobre os compradores. Por outro lado, como se tratava de uma
tributacdo nova, era conferido um caracter experimental as aliquotas em causa, as quais

poderiam ser reconsideradas e reajustadas no futuro proximo.

ImpGe-se ainda realcar que ja no ambito do Cddigo do Imposto de Mais-Valias de
1965, os valores de aquisicdo seriam corrigidos mediante a aplicagdo dos coeficientes de
correcdo monetaria, norma que ainda se mantém atualmente.!’ Adicionalmente importa
também destacar, conforme evidencia Mateus (1989, p. 14), que o Codigo do Imposto de
Mais-Valias deu azo a algumas controvérsias, em primeiro lugar no ambito da sua relacdo e
articulacdo com a Contribuicdo Industrial, que se revelou premente atendendo a diferenca
significativa das aliquotas aplicaveis e em segundo lugar pelo tipo de encargos que poderia
afastar a incidéncia de imposto, ndo existindo concordancia entre a Autoridade Tributaria e a

Jurisprudéncia.®

reservas no capital das sociedades anénimas, em comandita por a¢les, ou por quotas e emissdo de acdes, com
reserva de preferéncia para os acionistas, ou, no caso de transformacao de sociedades por quotas em sociedades
andnimas, para os socios da sociedade na sua forma anterior».
16 Ver o artigo 16.° do Decreto-Lei n.° 46 373, de 9 de junho de 1965.
17 Ver o artigo 12.° do Decreto-Lei n.° 46 373, de 9 de junho de 1965.
18 A AT defendia que apenas os dispositivos legais referidos no n.° 1 do artigo 1.° relevavam para o apuramento
dos encargos, ao invés a jurisprudéncia entendia que o preceito aludia apenas as disposicdes existentes a data da
aprovacao do imposto, sendo igualmente aplicaveis os que posteriormente fossem consignados por lei (Mateus,
1989, p. 14).
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A tributacdo das mais-valias imobiliarias tal como a conhecemos atualmente foi
consagrada pelo atual Codigo do IRS publicado pelo Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de
novembro, com entrada em vigor em 1 de janeiro de 1989, que teve origem na Comissao de
Reforma de 1988 presidida por Paulo de Pitta e Cunha.®?° Este diploma veio abolir o
imposto profissional, o imposto de capitais, a contribui¢éo industrial, a contribuicéo predial, o
imposto sobre a industria agricola, o imposto complementar, o imposto do selo constante da

verba 134 da Tabela Geral do Imposto do Selo e, ainda, o imposto de mais-valias.

A reforma de 1988 em sede de tributacdo das pessoas singulares procurou instituir um
sistema denominado de «imposto Unico ou sintético» (Basto, 2007, p. 24) e, por contrapartida,
substituir a tributagdo cedular ou parcelar do rendimento, tributagdo esta que se pautava pela
presenca de diferentes impostos consoante o rendimento a tributar, nomeadamente o Imposto
de Mais-valias. Ndo obstante, muito embora a premissa da reforma fosse implementar um
sistema Unico, certo é que manteve a técnica cedular.?’ Na tributacdo Unica ou sintética
estamos perante a incidéncia objetiva de imposto sobre o rendimento global da pessoa
singular e do seu agregado familiar, que se pauta essencialmente pelo englobamento da
totalidade dos rendimentos auferidos, aproveitando ndo apenas os ganhos, mas também as
perdas de todos os rendimentos, ainda que estes se encontrem elencados em diferentes
categorias, atendendo a sua natureza, e a sua sujeicdo a tributacdo através de taxas

progressivas.??

19 Contudo o texto final da lei sofreu inlmeras alteracGes face a proposta apresentada pela Comissdo conforme
desenvolvimento em Paulo de Pitta e Cunha (Cunha, 1988).
20 Também Medina Carreira entende que estamos perante um afastamento claro da férmula unitaria,
considerando o retorno a cedularidade, tendo o0 Governo violado o disposto na Constituicdo quando se afastou do
apresentado pela Comissdo de Reforma (Carreira, 1990, p. 61)
21 Todavia, 0 Grupo para o Estudo da Politica Fiscal constituido em 2009 entende que «a busca de um modelo
puro de tributacdo unificada ndo seria uma solucdo praticavel, pois seria posta em causa por varias
condicionantes de facto. Uma condicionante, referida no relatério, é o ambiente de concorréncia fiscal induzida
pela globalizacdo da economia, com as suas exigéncias de competitividade fiscal. Outra seria a da progressiva
complexidade do sistema fiscal que, a curto prazo, poderia tornar o sistema de muito dificil gestdo, desde logo de
um ponto de vista informatico» — Cfr. Relatdrio do Grupo para o Estudo da Politica Fiscal, Competitividade,
Eficiéncia e Justica do Sistema Fiscal. Coordenagdo Geral Antonio Carlos dos Santos e Antonio Ferreira
Martins, p. 24.
22 Atualmente as taxas progressivas de IRS sdo as constantes da tabela anexa ao artigo 68.° do Codigo do IRS,
dividida por 5 escaldes até ao final de 2017 e 7 escalBes em vigor a partir de 2018, com a taxa minima de 14,5%
e taxa méaxima de 48%.
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Por outro lado, com o Codigo do IRS, as mais-valias passaram a estar integradas em
duas categorias de rendimentos, a Categoria B (que em 2000 agregou a Categoria B —
Rendimentos do trabalho independente, a Categoria C — Rendimentos comerciais e industriais
e a Categoria D — Rendimentos agricolas com a Lei n.° 30-G/2000, 29 de dezembro) e a
Categoria G (que em 2000 agregou a Categoria G — Mais-valias e a Categoria | — Outros
rendimentos), com diferentes niveis de tributacdo e de apuramento da matéria coletavel,
saindo a partida beneficiadas as transmissdes de bens imdveis que se enquadrem na Categoria
G. Veja-se ainda que a Categoria G inicialmente tinha como denominagdo Categoria G —
Mais-valias, passando a designar-se de Categoria G — Incrementos Patrimoniais com a Lei n.°
30-G/2000, 29 de dezembro, muito embora esta designacdo seja amplamente criticada pela
Doutrina (Basto, 2007, p. 359). 23

Conforme pode ler-se no predmbulo do diploma que aprovou o Codigo do IRS, o
legislador optou pela consagragdo de um enunciado taxativo — numerus clausus — em
detrimento de uma definicdo genérica de ganhos, mantendo-se em linha com o sistema
cedular existente até a data. Nao obstante, alargou-se substancialmente a incidéncia objetiva
no que se refere as mais-valias, dando origem a tributacdo de ganhos gerados pela transmisséo
onerosa de qualquer forma de propriedade imdvel, o que ndo acontecia com o Codigo do
Imposto de Mais-valias. Porém, € de notar que, mesmo alargando a base de incidéncia, nem
todas as mais-valias apuradas na venda de bens foram incluidas no elemento objetivo de
incidéncia do imposto, dado que apenas estdo sujeitas a imposto as mais-valias que se

encontram expressamente elencadas no Codigo do IRS.

Tal significa que estdo excluidas, nomeadamente, as mais-valias — ainda que
efetivamente realizadas — de bens mdveis, como automdveis ou objetos de arte, 0 que podera
colocar em causa os Principios Constitucionais da lIgualdade Tributaria Horizontal ou
Vertical. Quanto a esta preferéncia, refere José Saldanha Sanches que optou-se pelos bens
cujo controlo dos valores de aquisicdo e de alienacdo seria mais executavel, principalmente
pela existéncia de requisitos formais e de registo (Sanches, 2007, p. 318). Contudo, muito
embora este argumento possa fundamentar a exclusédo da tributacdo de obras de arte, que por

regra representam bens do dominio privado e, como tal, ndo sdo expostos ao publico,

23 José Casalta Nabais realca, ainda, que uma das principais diferencas de tratamento estava relacionada com o
valor dos imoveis para efeitos de apuramento da mais-valia, 0 qual para as empresas era sempre o valor
declarado no respetivo contrato e para as entidades ndo empresariais 0 que relevava era o valor para efeitos de
SISA, caso fosse superior ao declarado. Diferenga que deixou de existir com reforma na tributacdo do
patriménio de 2003 (Nabais, 2004, p. 19).
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dificilmente a opcdo de exclusdo de tributacdo das mais-valias auferidas pela venda de
automoveis ou outros veiculos a motor era justificada a data da publicacdo do Codigo do IRS,
bem como nos dias de hoje. De facto, ainda que a alienagdo destes bens ndo tenha a
intervencdo de um notério, dada a ndo exigéncia de escritura publica, ndo deixa de ser
evidente que estamos perante bens sujeitos a registo, e, assim, ndo se colocam questfes da sua
executabilidade no momento da aquisicdo e no momento da alienacdo, nem tdo pouco nos
valores de aquisicdo e de venda que sdo declarados para efeitos de registo.* E muito embora a
maioria dos automoveis padeca, ao longo da sua vida util, de uma tendéncia para a diminuicéo
do seu valor, o certo é que alguns automoveis mantém a sua valorizacdo e, nessa medida,
estes ganhos deveriam ser alvo de tributagdo, cumprindo-se o principio da igualdade

tributéria.

O referido alargamento da sujeicdo a imposto foi acompanhado de um regime
transitorio que ainda se encontra em vigor nos dias de hoje, constante do artigo 5.° do
supracitado diploma. De acordo com este regime transitorio,® os ganhos que ndo estavam
sujeitos ao imposto de mais-valias, criado pelo Codigo aprovado pelo Decreto-Lei n.° 46 373,
de 9 de junho de 1965, bem como os que resultam da alienacdo a titulo oneroso de prédios
rasticos afetos ao exercicio de uma atividade agricola ou da afetacdo destes a uma atividade
comercial ou industrial, exercida pelo respetivo proprietario, sé estdo sujeitos a IRS se a
aquisicdo dos bens ou direitos a que respeitam tiver ocorrido apds a entrada em vigor do
Codigo, ou seja, 1 de janeiro de 1989.26 Nesta matéria, podera alegar-se que o Cadigo do IRS
optou por uma justica individual em detrimento de uma igualdade horizontal com a
consagracao do referido regime transitorio. Atendeu-se, assim, as expetativas dos sujeitos
passivos que tinham adquirido os bens imoveis sem perspetiva de tributacdo em caso de
alienacdo, tendo o legislador seguido um entendimento diferente para os contratos de
trabalho, e outros, com inicio antes da entrada em vigor do Cédigo do IRS, aplicando-se
nesses casos, a lei nova a situacgdes iniciadas ao abrigo da lei antiga. Contudo, esta aparente

simplicidade de aplicagdo da lei antiga vs. a lei nova provoca algumas ddvidas de

24 O registo automével foi aprovado pelo Decreto-Lei n.° 54/75, de 12 de fevereiro, que ainda se encontra em
vigor, ainda que com inimeras alteracdes.
5 Na redacdo dada pelo Decreto-Lei n.° 141/92, de 17 de junho que acrescentou a parte «bem como os derivados
da alienagdo a titulo oneroso de prédios rusticos afetos ao exercicio de uma atividade agricola ou da afetacdo
destes a uma atividade comercial ou industrial, exercida pelo respetivo proprietario».
% para este efeito, cabe ao sujeito passivo fazer a prova de que os bens foram adquiridos em data anterior,
devendo a mesma ser efetuada, mediante qualquer meio de prova legalmente aceite, conforme dispde o n.° 2 do
artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro.
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enquadramento, nomeadamente no ambito nos terrenos para construcdo,?’ bem como na
realizacdo de obras de reparacio e benfeitorias, ou as obras de ampliacio,?® que originem uma

nova parte do imdvel suscetivel de utilizacdo independente e de inscricdo matricial autbnoma.

Por outro lado, atendendo ao caracter de rendimento excecional e procurando evitar a
excessiva gravosidade que o englobamento total poderia acarretar (sobretudo ao nivel da
determinacdo da taxa), foi consagrado pelo Decreto-Lei que aprovou o Cddigo do IRS uma
«substancial deducdo a matéria coletavel» atraves da consagracdo da reducdo para 50% da
mais-valia tributada (artigo 41.° - atual 43.°) e com a possibilidade de reporte pelo periodo de
5 anos das menos valias apuradas (artigo 54.° - atual 55.°.° A possibilidade de
englobamento, em conjunto com o afastamento, das taxas liberatérias devolve o regime das
mais-valias ao modelo do imposto tendencialmente Unico, ainda que estejamos perante um
englobamento parcial de 50%. As razdes que conduziram a consagracdo da reducdo em 50%
sdo evidenciadas pela Doutrina como uma resposta aos efeitos negativos do principio da
realizacéo, i.e. o efeito de concentrag@o (brunching effect) e o efeito de imobilizacdo (lock in
effect), procurando ndo motivar o proprietario do imdvel a manter determinado bem para

evitar o pagamento do imposto.*°

Foi ainda consagrado que o rendimento coletavel da categoria G seria o
correspondente ao saldo apurado entre as mais-valias e as menos-valias realizadas no mesmo
ano. Todavia a Comissdo de Reforma tinha proposto que o resultado negativo de algumas
categorias, incluindo a categoria G das mais-valias, pudesse ser abatido ao rendimento global,
solucdo essa que ndo foi acolhida. O que denota um recuo para o anterior sistema cedular,
dado que afeta visivelmente a caracteristica da unicidade (Cunha, 1989, p. 320). Outra
novidade da reforma de 1988 foi a excluséo de tributacdo dos ganhos gerados com a alienacéao

27 Sobre o conceito de terreno para construcdo e a problematica da afericdo de tributagdo da mais-valia e
aplicacao do regime transitorio ver Jodo Taborda da Gama (Gama, 2007).
28 Para um maior desenvolvimento sobre a problemética da aplicacdo do regime transitério as obras de
ampliacdo ver André Salgado Matos (Matos, 1999, p. 165).
29 Contudo a redacdo inicial do n.° 2 do artigo 41.° do Cédigo do IRS que estabelecia a regra da reducéo em 50%
determinava que «as mais-valias referidas nas alineas a), ¢) e d) do n.° 1 do artigo 10.° s&o consideradas por 50%
do seu valor». Esta redacdo gerava algumas ddvidas na sua conjugacdo com o n.° 1 do artigo 41.°, uma vez que a
letra da lei referia as mais-valias e ndo o saldo positivo entre as mais e menos-valias. Para resolver as questdes
levantadas, o Decreto-Lei n.° 206/90, de 26 de junho veio alterar o referido n.° 2 e estabelecer que o saldo,
positivo ou negativo, seria considerado em 50% do seu valor, para efeito de rendimento coletavel da Categoria
G.
30 Ver Xavier de Basto (Basto, 2007, p. 390) e Rui Duarte Morais (Morais, 2014, p. 134).
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de imdveis destinados a habitacdo propria, tendo sido consagrado no n.° 5 do artigo 10.° do
Cadigo do IRS que «o0s ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imoveis destinados a
habitacdo do sujeito passivo ou do seu agregado familiar ndo sdo considerados como
rendimento se, no prazo de 24 meses, o0 produto da realizacdo for reinvestido na aquisigéo de
outro imdvel ou de terreno para a construcdo de imovel ou na construcdo de imdvel,
exclusivamente com 0 mesmo destino». Assim, no caso de reinvestimento parcial do valor de
realizacdo, apenas seria tributada a parte proporcional dos ganhos. Contudo, em 1988 apenas
foi contemplado o reinvestimento a realizar no futuro, no prazo de 24 meses seguintes a
alienacdo do imovel gerador de mais-valia. Efetivamente, s6 com a Lei n.° 10-B/96, de 23 de
marco seria legalmente consagrado o reinvestimento retroativo, através da separacdo do n.° 5
do artigo 10.° em duas alineas, a alinea a) para o reinvestimento futuro e a alinea b) para o
reinvestimento retroativo, tema que aprofundamos no préximo Capitulo sobre o

Reinvestimento.
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I11. Reinvestimento. Natureza e evolucgéo histérica em Portugal

O reinvestimento das mais-valias imobiliarias, como forma de afastamento da
tributacdo das mais-valias, surge no ordenamento juridico portugués com o Codigo do IRS
publicado pelo Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro, que entrou em vigor em 1 de
janeiro de 1989. Este regime permite, em termos muito preliminares, afastar a tributacdo do

saldo positivo das mais-valias apuradas atraves do reinvestimento em outro bem imdvel.

De acordo com Xavier de Basto o referido mecanismo de reinvestimento, conhecido
como roll over, representa um dos modos de contrariar ou moderar o efeito de imobilizacao
(lock in effect), efeito que se verifica na tributagdo das mais-valias confrontada com o
Principio da Realizacdo, através do incentivo a ndo alienacdo do bem, conservando-o e
diferindo no tempo, ou evitando o pagamento do imposto (Basto, 2007, p. 386). Contudo o
Autor considera também que a exclusdo de tributacdo inerente a consagracdo do regime do
reinvestimento tem como objetivo favorecer a propriedade de imoveis destinados a habitacdo
permanente e ndo «embaracar a aquisi¢do, imediata ou mediata, de habitacdo propria e
permanente financiada pelo produto da alienacdo de um outro imoével a que fora dado o
mesmo destino» (Basto, 2007, p. 413). No mesmo sentido, veja-se a posicdo de Rui Duarte
Morais que defende que «o objetivo da lei é claro» e pretende «eliminar obstaculos fiscais a
mudanca de habitagdo, em casa prépria, por parte das familias». Este Gltimo antes precisa que
se trata de um objetivo muito limitado, dado que o relevante seria proteger a aquisi¢do de
habitacdo propria, e ndo sujeitar a tributacdo de bens imdveis desde que o reinvestimento
fosse realizado nessa mesma aquisicdo afeta a habitacdo do sujeito passivo ou seu agregado
familiar (Morais, 2014, p. 137).

Quanto a natureza do regime constante do Codigo do IRS, para Xavier de Basto o
regime do reinvestimento representa uma delimitacdo negativa de incidéncia da tributacdo das
mais-valias (Basto, 2007, p. 412). No mesmo sentido, Manuel Faustino (Faustino, 1993, p.
2007), Herculano Madeira Curvelo, Vasco Branco Guimarées e Joaquim dos Ramos Costa
(Curvelo, Guimarédes & Costa, 1993, p. 202) e ainda Nuno Sa Gomes (Gomes, 1991, p. 27,
33, 37 e 114). Para este ultimo Autor as exclusGes tributarias enquadram-se nos
desagravamentos fiscais em sentido amplo, de natureza estrutural e inerentes ao sistema, que

sendo inerentes & tributagio-regra comportam-se como desagravamentos-regra.®!

31 No mesmo sentido da exclusdo de tributacdo enquanto delimitagdo negativa expressa de uma norma de
incidéncia, ao abrigo do principio da legalidade, devendo respeitar a reserva de lei e a tipicidade taxativa, ver
Vieira de Almeida & Associados (2004).
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Diferentemente Rui Duarte Morais defende que estamos na presenca de um beneficio fiscal
(Morais, 2014, p. 140), o mesmo sustentando André Salgado Matos ao sugerir que o regime

do reinvestimento contém uma isencio de IRS (Matos, 1999, p. 16).3

Analisando a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo conclui-se que a
mesma ndo oferece consenso quanto a esta matéria, dado que parte tem entendido que o
reinvestimento representa uma delimitagdo negativa expressa no n.° 5 do artigo 10.° do
Codigo do IRS, no obstante outra jurisprudéncia do mesmo Tribunal indicar expressamente

que se trata de um beneficio fiscal.®*

Por dltimo, o preambulo do Decreto-Lei n.° 206/90, de 26 de junho que procedeu a
primeira alteragdo do regime do reinvestimento e que teve como intuito estabelecer as
condi¢cdes em que o rendimento do valor de realizacdo obtido na alienagdo de habitacdo
prépria deveria ser efectuado, parece indicar que estamos perante um beneficio, quando
determina que este diploma «traca com precisdo o quadro legal em que a referida operacéo,
para poder usufruir do beneficio, deve realizar-se». Por outro lado, também a letra da lei na
atual redacdo do n.° 6 do artigo 10.° indicia que estamos perante um beneficio ao consagrar
gue «ndo havera lugar ao beneficio referido» (afastamento da tributacdo através do

reinvestimento) fazendo mencéo ao n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo do IRS.

Atendendo, assim, aos diferentes enquadramentos na Doutrina e na Jurisprudéncia,
coloca-se a questdo de aferir qual a natureza do regime do reinvestimento; a reter: estaremos

perante uma delimitacdo negativa da incidéncia, um beneficio fiscal ou perante uma isen¢édo?

32 Veja-se ainda que o n.° 1 do artigo 268.° do Cddigo da Insolvéncia e da Recuperagdo de Empresas, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 53/2004, de 18 de margo, que tem como epigrafe «Beneficios relativos a impostos sobre o
rendimento das pessoas singulares e coletivas» determina que «as mais-valias realizadas por efeito da dacdo em
cumprimento de bens do devedor e da cessdo de bens aos credores estdo isentas de impostos sobre o rendimento
das pessoas singulares e coletivas, ndo concorrendo para a determinacdo da matéria coletavel do devedor».
3 Ver o0 Acorddo do STA de 16/01/2013, Processo n.° 0950/12, Rel. Lino Ribeiro. Também parte da
jurisprudéncia do TCA Sul entende que estamos perante uma delimitacdo negativa da incidéncia, a titulo de
exemplo os Acérddos de 22/10/2015, Processo n.° 05729/12, Rel. Cristina Flora; de 12/12/2013, Processo n.°
07073/13, Rel. Joaquim Condesso; e de 15/05/2014, Processo n.° 07529/14, Rel. Joaquim Condesso.
34 Ver o Acorddo do STA de 13/07/2016, Processo n.° 0384/16, Rel. Casimiro Gongalves, bem como o Acdrdéo
de 13/02/2008, Processo n.° 0996/07, Rel. Branddo de Pinho. Também o TCA Sul refere que estamos perante um
beneficio fiscal no Acdrdao de 02/03/2010, Processo n.° 03734/10, Rel. José Gomes Ferreira, tal como a Decisdo
Arbitral de 19/09/2014, Processo n.° 47/2014-T, Arbs. Jorge Alves de Sousa, Eduardo Paz Ferreira e José
Rodrigo de Castro.
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Recorrendo as palavras de Alberto Xavier «a ndo incidéncia decorre da néo
verificacdo de um elemento positivo do tipo legal do facto tributario ou da verificacdo de um
seu elemento negativo — fendmenos que sdo por vezes objeto de preceitos meramente
definitorios ou declarativos. A isencdo da-se quando, ndo obstante se ter verificado o facto
tributario em todos os seus elementos, a eficacia constitutiva deste €& paralisada
originariamente pela ocorréncia de um outro facto a que lei atribui assim eficacia impeditiva»
(Xavier, 1974, p. 283). Tal significa que a isencdo tem a natureza juridica de um facto
impeditivo autdnomo e origindrio e ndo de uma simples delimitacdo negativa do facto
constitutivo (incidéncia). Deste modo para distinguir entre uma delimitacdo negativa e uma
isencdo, ha que atender ao facto da primeira representar o elemento negativo do tipo e a

segunda o facto impeditivo.

No que respeita a eventual qualificagcdo como beneficio fiscal, veja-se 0 Relatério do
Grupo de Trabalho que procedeu a reavaliacdo dos beneficios fiscais em 1998, que determina
que um beneficio fiscal define-se em trés critérios, a saber: derrogar excecionalmente as
regras gerais de tributacdo, constituir uma vantagem para os contribuintes e, por Gltimo, ter
um objetivo econdmico ou social relevante.®® Por outro lado, distingue-se os beneficios da
delimitacdo negativa da incidéncia com base no critério da manifestacdo do proprio sistema
normal de tributacdo, sendo relevante saber, se faz parte da tributacdo-regra que certas
situacbes ndo sejam tributadas. Todavia, conclui o referido Grupo de Trabalho que, ao nivel
do imposto sobre o rendimento, apenas o englobamento parcial de 50% das mais-valias
imobiliérias representa um beneficio fiscal motivado por razfes constitucionais de protecédo e
incentivo a habitacdo, referindo-se residualmente que estd previsto um mecanismo de
reinvestimento que exclui a tributacdo, sem contudo parecer indicar que o reinvestimento, em

si mesmo, se trata de um beneficio fiscal.

Continuando com Alberto Xavier, este ensina que, no caso dos beneficios fiscais, «o
facto tributario desempenha plenamente a sua eficacia constitutiva, nascendo a obrigacédo de
imposto, embora com um contetido quantitativo inferior aguele que se verificaria na auséncia
dos referidos beneficios ou sujeita de inicio a uma condigdo resolutiva» (Xavier, 1974, p.
293). J& para José Casalta Nabais os beneficios fiscais integram uma nog¢do mais lata de

desagravamentos fiscais, nos quais coexistem por um lado os desagravamentos stricto sensu

% Reavaliacdo dos Beneficios fiscais: Relatério do Grupo de Trabalho Constituido pelo Despacho n.® 130/97-
X1l do Ministro das Financas e presidido por Manuel Freitas Pereira. Cadernos de ciéncia e técnica fiscal n.°
180, p. 21 ss e 280.
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que sdo as ndo sujeicdes tributarias, cuja modalidade mais relevante € constituida pelas

chamadas exclusdes tributarias, e por outro lado os beneficios fiscais (Nabais, 2010, p. 432).

De acordo com o n.° 1 do artigo 2.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, os beneficios
fiscais sdo medidas de carater excecional instituidas para tutela de interesses publicos
extrafiscais relevantes que sejam superiores aos da propria tributacdo que impedem, os quais
podem revelar-se através de isencdes, reducdes de taxas, deducbes a matéria coletavel e a
coleta, as amortizacdes e reintegracdes aceleradas. Por outro lado, o artigo 4.° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais determina que as situacdes de ndo sujeicdo tributaria ndo sdo beneficios
fiscais, acrescentando ainda que as ndo sujei¢des tributarias sdo medidas fiscais estruturais de
caracter normativo que estabelecem delimitacdes negativas expressas da incidéncia. Conclui
José Casalta Nabais que «nas exclusdes tributarias ha uma situacdo que a lei exclui da
incidéncia do imposto, nas isencGes ha uma situacdo que a lei, num primeiro momento,
integra na incidéncia e, num segundo momento, exceciona dessa mesma incidéncia» (Nabais,
2010, p. 433). Também Freitas Pereira defende que a delimitacdo negativa da incidéncia
resulta de um pressuposto de facto da obrigacdo tributaria descrito pela negativa, originando
uma ndo sujeicdo, ao contrario do que sucede com as isencdes em que o facto tributario
mantém-se inalterado e um facto autbnomo € que impede a tributacdo, temporéria ou
definitivamente, por razGes politicas ou econdémicas externas (Pereira, 2011, p. 31 e 381). As
isencdes sdo, portanto, uma figura que integra o conceito amplo de beneficios fiscais, ainda

gue nem todas as isencdes possam qualificar-se como beneficios fiscais.

Com base na distingdo supra descrita, é de qualificar o regime do reinvestimento como
um beneficio fiscal que assume a forma de isen¢do. De facto, o Cddigo do IRS consagra a
tributacdo das mais-valias decorrentes da alienacdo de bens imdveis, o que consubstancia o
elemento positivo do tipo legal do facto tributario, e muito embora o referido facto tributario
(alienacdo de bens imoveis) se verifique na totalidade em todos os seus elementos, a sua
eficacia é paralisada pela realizacdo do reinvestimento, que representa em si mesmo um facto

ao qual a lei atribui eficacia impeditiva.

Seguindo a teoria sobre o conceito de isencdo, e as suas espécies, delineada por
Alberto Xavier, o regime do reinvestimento podera ser definido como uma isencao objetiva,
permanente, total, condicionada e automatica. Assim, estamos perante uma isencao objetiva e
néo subjetiva uma vez que o reinvestimento consubstancia o facto impeditivo da tributacéo da
mais-valia imobiliaria apurada, operando relativamente a todos os sujeitos passivos e/ou

agregado familiar e ndo a determinada categoria de pessoas sujeitas ao imposto. Por outro
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lado, trata-se de uma isencdo permanente e ndo temporaria, uma vez que 0 regime do
reinvestimento ndo se encontra limitado no tempo, e a lei ndo atribui nenhum periodo maximo
da sua aplicagdo. Neste sentido, verificando-se todos os requisitos de enquadramento do
regime do reinvestimento, a isen¢do torna-se permanente e ndo havera lugar a tributacéo das
mais-valias. Em terceiro lugar, esta isencdo, tal como consagrada na lei, detém ainda o
caracter de isencdo total, na medida em que estatui a ndo-tributacdo da totalidade da mais-
valia imobiliaria apurada, no pressuposto do cumprimento do regime na sua totalidade, e sem
prejuizo dos casos em que o reinvestimento efetivamente realizado é apenas parcial, nos quais
ocorre uma tributacao parcial da mais-valia apurada. O regime do reinvestimento € ainda uma
isencdo condicionada, por contraposicdo das isen¢des puras, uma vez que o facto impeditivo
estd subordinado a realizacdo de um facto acessorio, denominado de conditio iuris, que
condiciona os efeitos do reinvestimento a verificacdo dos referidos factos acessorios. Pelo
que, a isencdo s6 se verificard mediante a verificacdo dos referidos factos acessorios que,
como veremos em sede propria do presente estudo, sdo essencialmente (a) a manifestacdo da
intencdo do reinvestimento, (b) a realizacdo do reinvestimento em determinado tipo de imdével
num espaco de tempo previamente definido na lei, e (c) a sua afetagdo a habitacdo propria e
permanente do sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar. N&o se verificando estes factos
acessorios, a isencdo da tributacdo das mais-valias, que ocorreu no ano em que foi
manifestada a intencdo do reinvestimento, caduca por forca da néo verificacdo das condigdes
dentro do prazo legal concedido para a realizacdo do investimento. Por ultimo, estamos
perante uma isencdo automética que ndo depende de reconhecimento da Autoridade
Tributéria, bastando ao sujeito passivo declarar na sua Declaracdo de IRS que procedeu ao

reinvestimento e em que moldes.

Como ja referimos, desde a sua publicacdo o Codigo do IRS foi alvo de inumeras
alteragfes. O regime do reinvestimento, em especial, foi alterado nove vezes desde a sua
implementacdo no diploma de aprovacdo do Codigo do IRS, a saber: pelo Decreto-Lei n.°
206/90, de 26 de junho, pela Lei n.° 10-B/96, de 23 de marco, pela Lei n.° 3-B/2000, de 4 de
abril, pela Lei n.° 30-G/2000, de 29 de dezembro, pela Lei n.° 109-B/2001, de 27 de
dezembro, pelo Decreto-Lei n.° 211/2005, de 7 de dezembro, pelo Decreto-Lei n.° 361/2007,
de 2 de novembro, pela Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro, e pela Lei n.° 82-E/2014, de

31 de dezembro.
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Vejamos, entdo, as principais alteracdes que o regime foi sofrendo: em primeiro lugar
0 Decreto-Lei n.° 206/90, de 26 de junho veio alterar a configuracdo do regime do
reinvestimento no n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, vindo a determinar que os ganhos
derivados das mais-valias seriam excluidos da tributacdo, quando até a data a referida norma
estabelecia que os ganhos ndo eram considerados rendimentos se concretizado o regime do
reinvestimento. O Decreto-Lei n.° 206/90 veio, também, introduzir as vérias alineas do n.° 6
do artigo, implementado a regra da afetacdo do imovel a habitacdo do sujeito passivo e ainda
0S prazos para inicio de obras e respetivas inscrigdes na matriz predial. Por Gltimo, veio
esclarecer que a determinacdo do rendimento coletavel em 50% respeitava ao saldo positivo

das mais e menos-valias e ndo apenas as mais-valias apuradas.

De seguida, a Lei n.° 10-B/96, de 23 de marco (Orcamento do Estado para 1996) veio
instituir o reinvestimento retroativo. Veja-se que o diploma que aprovou o Cédigo do IRS
(Decreto-Lei n.° 442-A/88) apenas contemplava o reinvestimento no prazo de 24 meses
seguintes a alienacdo do imdvel gerador de mais-valia. Passando a ser possivel o
reinvestimento retroativo apenas com a Lei n.° 10-B/96, que dividiu o n.° 5 do artigo 10.° em
duas alineas, a alinea a) para o reinvestimento futuro em 24 meses e a alinea b) para o
reinvestimento retroativo em 12 meses. Contudo, este tipo de reinvestimento encontrava-se
previsto apenas para a aquisi¢do de imovel, regime que se manteve inalterado até a reforma
do IRS operada pela Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro, que veio equiparar 0
reinvestimento futuro ao reinvestimento retroativo, quanto ao tipo de reinvestimento a

realizar.

Posteriormente, a Lei n.° 3-B/2000, de 4 de abril (Lei do Orcamento do Estado para
2000) veio estabelecer a obrigatoriedade do sujeito passivo manifestar a inten¢éo de proceder
ao reinvestimento, bem como a entrega de declaracdo de substituicdo, com os valores
efetivamente reinvestidos, em caso de reinvestimento de montante diverso do inicialmente
declarado. Esta segunda regra manteve-se até a sua revogacao pelo Decreto-Lei n.° 211/2005,
de 7 de dezembro. Ainda no mesmo ano, a Lei n.° 30-G/2000, de 29 de dezembro, veio
introduzir o conceito de habitacdo propria e permanente, dado que até a data era apenas
exigido pela lei que os imoveis fossem destinados a habitacdo do sujeito passivo ou do seu

agregado familiar, sem outros critérios adicionais.

No ano seguinte, com a Lei n.° 109-B/2001, de 27 de dezembro (Lei do Orgamento do
Estado para 2002) foi expressamente consagrada a possibilidade de deduzir a amortizacao de

empréstimo contraido para a aquisicdo do imodvel ao valor de realizagdo para efeitos de
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concretizacdo do reinvestimento, questdo controvertida nos tribunais®®®” e que causava um
grave impacto na esfera do sujeito passivo que era penalizado em termos financeiros com este
regime.® De facto, para evitar a tributagio das mais-valias auferidas, o sujeito passivo via-se
obrigado a reinvestir o preco recebido pela venda num novo imoével, mas apenas tinha
liquidez para a diferenca entre o valor que tinha de pagar ao banco e o remanescente. Sendo
certo que ndo poderia pedir um novo empréstimo para aquisicdo do novo imovel, dado que
este empréstimo ndo seria considerado como realizacdo do reinvestimento.®® Assim, apenas
poderiam beneficiar do regime do reinvestimento os sujeitos passivos com liquidez financeira,
prejudicando necessariamente 0s sujeitos passivos com menor liquidez e, por consequéncia,
limitando o propésito constitucional do afastamento da tributacdo por forca do reinvestimento

na habitacdo propria e permanente.

% Ver os Acorddos do STA de 14/01/2004, Processo n.° 01357/03, Rel. Licio Barbosa; e de 24/03/2010,
Processo n.° 01241/09, Rel. Dulce Neto.
37 Contudo, esta alteracéo é considerada pela jurisprudéncia como uma norma inovadora, ndo sendo aplicavel aos
casos ocorridos antes da entrada em vigor da nova norma, o que significa que «néo se podia estender a aplicacéo
dessa norma a casos ndo previstos pela sua letra, porque nada comprova que a dedugdo poderia ser
compreendida pelo seu espirito; muito menos aplica-la a situagdes que nem sequer sdo abrangiveis pelo seu
espirito, porque a isso se opde 0 n.° 4 do artigo 11° da LGT» — Cfr. Acérddo do STA de 16/01/2003, Processo n.°
0950/12, Rel. Lino Ribeiro.
38 Sobre esta tematica veja-se que o Grupo para o Estudo da Politica Fiscal constituido em 2009 entende que «0
tratamento favoravel das mais-valias resultantes da alienagdo de habitacdo propria e a dedutibilidade fiscal dos
empréstimos contraidos para a sua aquisicdo sdo um forte elemento de distor¢do dos mercados imobiliarios, uma
vez que promovem a especulacdo imobilidria e o endividamento das familias» — Cfr. Relatdrio do Grupo para o
Estudo da Politica Fiscal, Competitividade, Eficiéncia e Justica do Sistema Fiscal. Coordenagdo Geral Antonio
Carlos dos Santos e Antonio M. Ferreira Martins, p. 290.
39 Nesta matéria a jurisprudéncia é unanime: Acorddos do STA de 12/03/2003, Processo n.° 01721/02, Rel.
Almeida Lopes; de 14/01/2004, Processo n.° 01357/03, Rel. Licio Barbosa; de 28/01/2004, Processo n.°
01359/03, Rel. Almeida Lopes; de 03/03/2004, Processo n.° 01774/03, Rel. Llcio Barbosa; de 24/03/2004,
Processo n.° 02053/03, Rel. Vitor Meira; de 20/04/2004, Processo n.° 01876/03, Rel. Pimenta do Vale; de
16/06/2004, Processo n.° 0392/04, Rel. Branddo de Pinho; de 12/07/2004, Processo n.° 0938/04, Rel. Jorge de
Sousa; de 28/06/2006, Processo n.° 0125/06, Rel. Pimenta do Vale; de 11/02/2009, Processo n.° 0892/08, Rel.
Miranda de Pacheco; de 24/03/2010, Processo n.° 01241/09, Rel. Dulce Neto; de 16/01/2013, Processo n.°
0950/12, Rel. Lino Ribeiro.
Posicdo igualmente assumida no Tribunal Arbitral — ver a titulo de exemplo a Decisdo Arbitral de 12/02/2015,
Processo n.° 343/2014-T, Arbs. Manuel Malheiros, Jorge Carita e Vera Figueiredo.
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Ja em 2007, o Decreto-Lei n.° 361/2007, de 2 de novembro veio sanar a
incompatibilidade com o direito comunitario declarada pelo Acordao do Tribunal de Justica
das Comunidades Europeias de 26 de outubro de 2006, proferido no processo C-345/05,
instituindo a exclusdo de tributacdo dos ganhos provenientes da transmissédo onerosa de
imoveis destinados a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo e do seu agregado
familiar, quando o reinvestimento do valor de realizacdo seja concretizado em imoveis
situados no territorio de outro Estado membro da Unido Europeia ou do Espago Econdmico
Europeu.*® Para este efeito, foi instituido na alinea b) do n.° 3 do artigo 57.° do Cédigo do IRS
que o sujeito passivo ficaria obrigado a comprovar, quando solicitado, a afetacdo do imovel a
sua habitacdo permanente ou do seu agregado familiar, através de declaracdo emitida por

entidade oficial do outro Estado.

Por sua vez, com a Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro (Orcamento do Estado para
2009) foram alargados os prazos de concretizagdo do reinvestimento. Assim, 0 prazo para o
reinvestimento futuro que estava previsto de 24 meses, foi alargado para 36 meses e 0 prazo
para o reinvestimento retroativo que estava previsto de 12 meses, foi alargado para 24 meses.
Por forca da norma transitdria constante do artigo 69.° da Lei n.° 64-A/2008, a alteracdo do
periodo de reinvestimento era aplicavel as situacdes em que o periodo de 24 ou 12 meses
ainda se encontrava vigente, ou se extinguia no ano de 2009.

Por altimo, o regime do reinvestimento foi alterado pela Lei n.° 82-E/2014, de 31 de
dezembro, que procede a reforma da tributacdo das pessoas singulares, e que veio reorganizar
0s n.° 5 e 6 do artigo 10.°. Este diploma veio inovar no ambito da consagracdo do
reinvestimento retroativo através da consagracao da hip6tese da construcdo de imdvel, dado
que a lei ndo contemplava expressamente esta possibilidade e os tribunais superiores excluiam
a construgdo de imdveis no dmbito do reinvestimento retroativo, com base precisamente na
falta de incidéncia expressa.*! Este diploma veio ainda alargar o prazo de afetagdo do imdvel

a habitacdo propria e permanente, tratando-se de reinvestimento na aquisicdo de outro imovel,

40 De acordo com o TJCE, o Estado Portugués «ao manter em vigor disposicdes fiscais como as do artigo 10.°,
n.° 5, do Cddigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, que subordinam o beneficio da
exclusdo da tributacdo das mais-valias resultantes da alienagdo onerosa de imoveis destinados a habitacdo
prépria e permanente do sujeito passivo ou dos membros do seu agregado familiar a condi¢do de que os ganhos
obtidos sejam reinvestidos na aquisicdo de imdveis situados em territdrio portugués, a Republica Portuguesa nao
cumpriu as obrigacdes que lhe incumbem por forca dos artigos 18.° CE, 39.° CE e 43.° CE e 28.° e 31.° do
Acordo sobre 0 Espago Econdémico Europeu, de 2 de maio de 1992».
41 A titulo de exemplo o Acordédo do STA de 13/02/2008, Processo n.° 0996/07, Rel. Brand&o de Pinho.

25



para 12 meses (a redacdo anterior previa apenas 6 meses), acompanhado de uma alteracdo no
modo de contagem do prazo de afetacdo do imovel, o qual passa a contar a partir do momento
em que se realiza o reinvestimento e ndo a partir do termo do prazo estabelecido para o
reinvestimento, conforme redagéo anterior. *? Por outro lado, a Lei n.° 82-E/2014, de 31 de
dezembro veio alterar o enquadramento da condicdo de aplicacdo relativa a realizacdo de
obras. Assim, com este diploma, o sujeito passivo fica obrigado a requerer a inscricdo na
matriz do imdvel ou das alteracbes até decorridos 48 meses desde a data da realizacdo
(alienacdo do imdvel gerador da mais-valia), sendo irrelevante 0 momento em que se iniciam
as obras. Ao invés, no regime anterior (até a alteracdo operada em 2014), o reinvestimento na
aquisicdo de terreno para construcdo exigia que o sujeito passivo iniciasse a construcdo até 6
meses apds o termo do prazo em que o reinvestimento deva ser efectuado e por outro lado que
requeresse a inscricdo do imovel na matriz até decorridos 24 meses sobre a data de inicio das

obras.

42 Esta alteragdo no método de contagem tem por base o entendimento de que estando o reinvestimento
concretizado, nao se justifica a concessdo de um prazo adicional e variavel — Cfr. Projeto da Reforma do IRS
2014 da Comissdo para a Reforma do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, presidida por Duarte

Morais, p. 43.
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IV. Mais-valias imobiliarias. Tributacdo atual

De acordo com a alinea a) do n.° 1 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, constituem mais-
valias 0s ganhos obtidos no momento da pratica do ato*® que, ndo sendo considerados
rendimentos empresariais e profissionais, de capitais ou prediais, resultem da alienagéo
onerosa de direitos reais sobre bens iméveis pelo sujeito passivo.** Decorre, deste modo, da
referida norma que existem dois tipos de mais-valias imobiliarias tributadas em sede de IRS:
(a) os ganhos que se enquadrem nas Categorias B,* E e F e (b) por contrapartida residual, os
ganhos tipificados na Categoria G. Quanto aos ganhos da Categoria B, dispde a alinea c) do
n.° 2 do artigo 3.° do Caodigo do IRS, que serdo tributadas ao abrigo das regras desta categoria
as mais-valias apuradas no ambito das atividades geradoras de rendimentos empresariais e
profissionais, definidas nos termos do artigo 46.° do Codigo do IRC. Por sua vez, os ganhos
da Categoria E estdo elencados no artigo 5.° e os ganhos da Categoria F no artigo 8.°, ambos
do Caodigo do IRS.

Considerando a ndo tributacdo das mais-valias imobiliarias em sede de Categoria G,
importa ainda referir que, no seguimento do regime de tributacdo das mais-valias existente
desde 1965, também a atual versdo do Cddigo do IRS ndo tributa as mais-valias puramente

nominais, resultantes da desvalorizagdo da moeda, bem como as mais-valias latentes, sendo

43 De acordo com 0 n.° 3 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, os ganhos consideram-se obtidos no momento da
pratica dos atos previstos no n.° 1 do artigo 10.°, exceto (a) nos casos de promessa de compra e venda ou de
troca, nos quais se presume que o ganho é obtido logo que verificada a tradigdo ou posse dos bens ou direitos,
objeto do contrato; (b) nos casos de afetacdo de quaisquer bens do patriménio particular a atividade empresarial
e profissional exercida pelo seu proprietario, nos quais 0 ganho sé se considera obtido no momento da ulterior
alienacdo onerosa dos bens em causa ou da ocorréncia de outro facto que determine o apuramento de resultados
em condicdes analogas; e (c) nos contratos de permuta de bens presentes por bens futuros, nos quais a tributagdo
apenas ocorre no momento da celebracdo do contrato que formaliza a aquisicdo do bem futuro, ou no momento
da sua tradicdo, se anterior.
4 A par da tributagdo das mais-valias em sede de IRS, José Casalta Nabais ressalta ainda a denominada
tributacdo especial das mais-valias, que se reflete essencialmente em contribuicBes especiais ou tributos
especiais, nos quais se incluem o encargo de mais-valia na titularidade dos municipios a taxa de 50% sobre o
aumento de valor dos prédios rusticos derivados de planos de urbanizagdo ou obras de urbanizagdo, o encargo de
mais-valias a taxa de 60% dos prédios rusticos e terrenos para construgdo da margem sul do Tejo, decorrentes da
construcdo da ponte entre Lisboa e Almada, e o encargo de mais-valias a taxa de 50% sobre os prédios rusticos
valorizados pela construcdo de estradas e outras grandes vias de comunicacdo (Nabais, 2004, p. 20).
45 Segundo Xavier de Basto, que faz referéncia a Manuel Faustino atribuindo-lhe a analise desta questdo ja em
1993, a Categoria B tem como principal caracteristica o seu caracter predominante face as restantes categorias
atraindo para si rendimentos de outras categorias (Basto, 2007, p. 169).

27



tributadas apenas as mais-valias realizadas. Ainda que, como aponta Xavier de Basto, a
correcdo monetaria tenha sido consagrada em termos «incompreensivelmente restritivos» e
nédo aproveite a todos os ganhos auferidos, estando previsto apenas para a alienacdo onerosa
de direitos reais sobre imdveis (Basto, 2007, p. 458).

Para efeitos de apuramento do rendimento coletavel, a mais-valia imobiliaria no
ambito da Categoria G é englobada nos rendimentos das vérias categorias de rendimentos
auferidos em cada ano.*® O que implica que sejam aplicadas as taxas de imposto progressivas
constantes da tabela do artigo 68.° do Cddigo do IRS a totalidade do rendimento coletavel
englobado. Ndo serdo, contudo, englobados (a) os rendimentos auferidos por ndo residentes
em territorio portugués, salvo opgdo pelo englobamento, aplicavel a alguns rendimentos
conforme disposto nos n.% 8 e 9 do artigo 72.° do Cddigo do IRS, e (b) os rendimentos
auferidos por residentes em territério portugués, regulados nos artigos 71.° e 72.°, por se
aplicarem taxas liberatérias e taxas especiais respetivamente, salvo opcdo pelo
englobamento.*’ Assim, no caso de mais-valias imobiliarias auferidas por ndo residentes,
estas poderdo ser tributadas a taxa autbnoma de 28%, nos termos da alinea a) do n.° 1 do
artigo 72.° do Cdédigo do IRS.

Tratando-se de sujeitos passivos residentes para efeitos fiscais em territério portugués,
e de acordo com o artigo 15.° do Cdodigo do IRS, o imposto incidira sobre a totalidade dos
rendimentos auferidos, incluindo os obtidos fora de Portugal. Como é sabido, na tributacdo
dos ndo residentes, o IRS incidirad unicamente sobre os rendimentos obtidos em territério
portugués. Para este efeito, e considerando que o presente estudo versa sobre a transmissdo
onerosa de bens imdveis, 0s ndo residentes apenas serdo tributados sobre os rendimentos
respeitantes a imdveis situados em territdrio portugués, incluindo as mais-valias resultantes da

sua transmissdo, conforme alinea h) do n.° 1 do artigo 18.° do Cédigo do IRS.

% De acordo com o artigo 22.° do Codigo do IRS, o rendimento coletdvel em IRS é o que resulta do
englobamento dos rendimentos, incluindo a Categoria G onde se inserem as mais-valias imobiliarias, depois de
feitas as respetivas dedugdes e os abatimentos de cada categoria.
47 Ao abrigo do disposto no artigo 16.° do Codigo do IRS, consideram-se residentes fiscais em Portugal as
pessoas que, N0 ano a que respeitam os rendimentos: a) tenham permanecido em territério portugués mais de 183
dias, seguidos ou interpolados, em qualquer periodo de 12 meses com inicio ou fim no ano em causa; ou b) tendo
permanecido por menos tempo, disponham, num qualquer dia do periodo referido, de habitagdo em condicGes
que facam supor intencdo atual de a manter e ocupar como residéncia habitual; ou ¢) em 31 de dezembro, sejam
tripulantes de navios ou aeronaves, desde que aqueles estejam ao servico de entidades com residéncia, sede ou
direcdo efetiva em territorio portugués; ou d) desempenhem no estrangeiro funcdes ou comissdes de carater
publico, ao servigo do Estado Portugués.
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Para efeitos de tributacdo, o ganho sera apurado pela diferenca entre o valor de
realizacéo e o valor de aquisicdo, liquidos da parte qualificada como rendimento de capitais,

sendo apurado através da seguinte férmula:
MV = VR — (VA x CM + EVB + CAA)*®

Passando a andlise da formula apresentada, determina o artigo 45.° do Cddigo do IRS
para apuramento do valor de aquisi¢do, que no caso de bens ou direitos adquiridos a titulo
gratuito deveréa ter-se em conta o valor que tenha sido considerado para efeitos de liquidagéo
de Imposto do Selo, ou o valor que serviria de base a liquidacéo de Imposto do Selo, caso este
fosse devido. Nos casos de bens imdveis adquiridos por doacdo isenta de Imposto do Selo,
devera considerar-se como valor de aquisi¢do o valor patrimonial tributario constante da

matriz até aos dois anos anteriores a data em que foi realizada a doagdo.*°

Quanto aos bens adquiridos a titulo oneroso, ao abrigo do disposto no artigo 46.° do
Caodigo do IRS, considera-se valor de aquisi¢do o que tiver sido considerado para efeitos de
liquidacdo de IMT e, caso ndo tenha havido lugar, o valor que lhe serviria de base, caso fosse
devida. Nos casos em que os imdveis tenham sido construidos pelos préprios sujeitos
passivos, 0 valor de aquisi¢do correspondera ao valor patrimonial inscrito na matriz ou ao
valor do terreno, acrescido dos custos de constru¢do devidamente comprovados, quando
superior. Por ultimo, nos bens imoéveis adquiridos através do exercicio do direito de opcédo de
compra no termo da vigéncia do contrato de locacdo financeira, o valor de aquisicdo
correspondera ao somatoério do capital incluido nas rendas pagas durante a vigéncia do
contrato e o valor pago para efeitos de exercicio do direito de op¢do, com exclusdo de

quaisquer encargos.

Por forca do disposto no artigo 51.° do Cddigo do IRS, acrescem ainda ao valor de

aquisicdo os encargos com a valorizagio dos bens,> comprovadamente realizados nos ultimos

% MV — Mais/Menos Valia, VR — Valor de Realizacdo, VA — Valor de aquisicdo, EVB — Encargos com a
valorizacdo do bem, CAA — Custos de aquisicdo e alienacdo, CM — Coeficiente de Correcdo Monetaria.
4 Nos termos da alinea e) do artigo 6.° do Cddigo do Imposto do Selo, as transmissdes gratuitas de bens
encontram-se isentas de imposto do selo, quando este constitua seu encargo o conjuge ou unido de facto,
descendentes e ascendentes, nas transmissfes gratuitas sujeitas a verba 1.2 da tabela geral de que sao
beneficiéarios.
5 A luz da redagdo anterior que apenas considerava o periodo de 5 anos, defende Rui Duarte Morais que este
critério nem sempre tem correspondéncia com a realidade, dado que o sujeito passivo pode adquirir 0 imdvel,
construir, vender ap6s esse periodo e ndo sdo consideradas essas obras. Pelo que a solucdo seria considerar como
valor de aquisicdo o VPT fixado na sequéncia de tais obras (Morais, 2014, p. 136).
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12 anos,®* bem como as despesas necessarias e efetivamente praticadas, inerentes a aquisicao
e alienacdo do imdvel® e ainda a indemnizagdo comprovadamente paga pela reniincia onerosa
a posigdes contratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a esses bens.> O valor
de aquisicdo deve ser corrigido pela aplicagdo de coeficientes para o efeito aprovados por
Portaria do membro do Governo responsavel pela area das financas, sempre que tenham
decorrido mais de 24 meses entre a data da aquisicdo e a data da alienacéo ou afetacdo. Para o
efeito, a data de aquisicdo é a que constar do titulo aquisitivo, sem prejuizo dos casos
previstos no n.° 3 do artigo 46.° nos quais relevara a data de inscricdo na matriz e no caso

previsto no artigo 47.°, a data da transferéncia.

No que respeita ao apuramento do valor de realizagdo, nos termos do artigo 44.° do
Caodigo do IRS ha que atender a natureza da transacdo que resulta na transmissdo do bem
imével.>* Assim no caso de permuta, sera relevante o valor atribuido no contrato ou o valor de
mercado, quando o primeiro ndo exista ou quando o valor de mercado for superior, acrescidos

ou diminuidos, um ou outro, da importancia em dinheiro a receber ou a pagar. Nos casos de

5L A Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro, que aprovou o Orcamento do Estado para 2015 veio alargar este
periodo. Anteriormente apenas relevavam os encargos comprovadamente realizados nos ultimos 5 anos.
52 Sobre as despesas inerentes a aquisicdo e alienacio, entende a jurisprudéncia do TCA Sul que «do texto legal
resulta a expressdo despesas “necessarias” e “inerentes” pelo que devem ser interpretadas conforme a
necessidade e a ineréncia da despesa face a aquisi¢do e posterior alienagcdo do imovel, pelo que se coloca a
questdo de saber se tal “assungdo”, com 0s gastos inerentes, constitui despesa enquadrada naquele normativo, a
considerar para efeitos de tributacdo da mais-valia respetiva. E, ai, a subordinante ¢, sem divida, “a ineréncia”
da despesa a aquisicdo e alienagdo. No critério legal, s6 as despesas inerentes sdo necessérias, pelo que so elas
sdo relevantes. Tal critério contém uma ideia de inseparabilidade, uma relacéo intrinseca - que ndo meramente
extrinseca - com a alienacdo: para ser considerada relevante, a despesa ha-de sé-lo pela sua posicdo
relativamente a alienacdo, ha-de, em suma, ser dela indissocidvel» — Cfr. Acorddo de 10/07/2015, Processo n.°
05834/12, Rel. Barbara Tavares Teles.
5 A Autoridade Tributaria tem vindo a considerar, como despesas necessarias e inerentes a aquisicio e
alienacdo, o IMT, 0s encargos notariais e de registo predial, por, entender que sem estas despesas nao se pode vir
a realizar a operacdo. Sdo, também, necessérias as despesas efetuadas com a certificacdo energética prevista no
Decreto-Lei n.° 78/2006, de 4 de abril (Informacdo Vinculativa, Processo n.° 3089/10, 08/07/2010) e os
montantes pagos ao mediador imobiliario com a transagdo concreta que originou a mais-valia, desde que esteja
devidamente documentada a intervencgdo do respetivo mediador (Informacéo Vinculativa, Processo n.° 12/2008,
12/08/2008). De acordo com a Autoridade Tributaria os encargos com o processo judicial de despejo de
ocupantes de um imdvel ndo sdo dedutiveis (Informacdo Vinculativa, Processo n.° 2483/2004, 04/03/2004).
Porém a Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro veio instituir a dedutibilidade da indemnizacdo
comprovadamente paga pela renlincia onerosa a posi¢des contratuais ou outros direitos inerentes a contratos.
5 para desenvolvimento sobre a problematica do apuramento do valor de realizagdo ver Amaral (2010).
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expropriacdo, sera considerado valor de realizacdo o valor da indemnizacdo. Sobre estes
montantes prevalecerdo, quando superiores, os valores por que os bens houverem sido
considerados para efeitos de liquidacdo de IMT ou, ndo havendo lugar a esta liquidacéo, os
que devessem ser, caso fosse devida, ao abrigo do disposto no n.° 2 do artigo 44.° do Cdodigo
do IRS, exceto se for feita prova de que o valor de realizacéo foi inferior ao ali previsto, a ser
efetuada de acordo com o procedimento previsto no artigo 139.° do Codigo do IRC, com as

necessarias adaptacfes, conforme disposto no n.® 5 e 6 do artigo 44.° do Codigo do
|RS.55/56/57

5 A previsdo normativa da apresentacdo de prova do valor de realizagdo foi aditada pela Lei n.° 82-E/2014, de
31 de dezembro. Até esta data ndo era admissivel ao sujeito passivo demonstrar que o valor de venda era de facto
inferior ao VPT do prédio alienado, determinado nos termos do Coédigo do IMI, regime que era entendido como
«penalizador e ndo consentaneo com o principio da capacidade contributiva que, para efeitos do calculo da mais-
valia em sede de IRS (diferentemente do que se passa em sede de IRC) se presuma que o valor de realizacdo é
sempre igual ao valor patrimonial tributario — Cfr. Relatorio do Grupo para o Estudo da Politica Fiscal,
Competitividade, Eficiéncia e Justica do Sistema Fiscal. Coordenacdo Geral Antonio Carlos dos Santos e
Antonio M. Ferreira Martins, p. 249.
% Xavier de Basto defende que a redagéo anterior teria de ser interpretada no sentido de se limitar a estabelecer
uma presuncgdo sobre o valor de realizacdo, sob pena de ndo ser tributado o rendimento real (Basto, 2007, p.
446). Ndo sendo possivel ao sujeito passivo apresentar prova em contrario, estariamos perante uma insuficiéncia,
se ndo mesmo auséncia, da manifestacdo da respetiva capacidade contributiva, tal como comentado por José
Casalta Nabais no ambito do Acérddo n.°348/97 do TC (Nabais, 1998). Também Ana Paula Dourado refere que
o legislador deve «utilizar, tanto quanto possivel, presuncdes iuris tantum, evitando as presungdes inilidiveis (e
as ficcbes), de forma que a tributacdo incida sobre a capacidade contributiva e, fundamentalmente, sobre o
rendimento real como exige a Constitui¢cdo» (Dourado, 2007, p. 630).
Este entendimento foi sufragado pelo Tribunal Constitucional no Acérddo n.° 211/2017, de 2 de maio de 2017,
decidindo no sentido de «julgar inconstitucional a norma contida no artigo 44.°, n.° 2, do Cddigo do Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, na interpretacdo segundo a qual, para efeitos da determinacéo dos
ganhos sujeitos a IRS relativos a mais-valias decorrentes da alienacéo onerosa de bens imoveis, ali se estabelece
uma «presuncao inilidivel», por violagdo do principio da capacidade contributiva insito nos artigos 103.°, n° 1 e
13.° da Constituicdo da Republica Portuguesas.
5 Também a jurisprudéncia do STA entende que ndo estamos perante uma regra objetiva de determinacéo do
valor de realizagdo. Assim, atendendo ao Principio da Igualdade, na vertente da imposicdo de imposto de acordo
com a capacidade contributiva, a previsdo normativa em aprego deverd reconduzir-se a uma presungdo ou ficgao
legal ilidivel — Acdrdao de 11/10/2017, Processo n.° 0880/16, Rel. Casimiro Gongalves. Por outro lado, entende
a jurisprudéncia do STA que a interpretacdo da lei no sentido de impedir a possibilidade de prova em contrario
deve ter-se por inconstitucional, tal como confirmado no Acérddo do TC n.° 211/2017, de 2 de maio de 2017 —
Acorddo do STA de 08/11/2017, Processo n.° 01108/14, Rel. Fonseca Carvalho.
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Nos casos de afetacdo de quaisquer bens do patrimonio particular do titular de
rendimentos da categoria B a atividade empresarial e profissional, releva o valor de mercado a
data da afetagcdo0.%® E, por Gltimo, quando ndo estejamos perante um dos casos elencados
anteriormente, a relevancia é atribuida ao valor da respetiva contraprestacdo. Quando sejam
efetuados ajustamentos, positivos ou negativos, ao valor de realizacéo, e se a data em que for
conhecido o valor definitivo tiver decorrido o prazo para a entrega da declaracdo de
rendimentos, deve o sujeito passivo proceder a entrega de declaracdo de substituicdo durante

0 més de janeiro do ano seguinte.

Cumpre ainda realcar que a Autoridade Tributéria tem a faculdade de proceder a
correcdo do valor de realizacdo, caso considere fundadamente que possa existir divergéncia
entre o valor declarado e o valor real da transmissdo, conforme dispde o artigo 52.° do Codigo
do IRS. E neste contexto que a Lei Geral Tributaria determina no artigo 39.° que em caso de
simulacdo de negdcio juridico, a tributacdo recai sobre o negdcio juridico real e ndo sobre o

negocio juridico simulado.59/6

Por fim, importa referir que, ap6s determinado o valor da mais-valia ou da menos-
valia auferida pelo sujeito passivo, com base na férmula supra mencionada, a lei institui que o
rendimento coletavel serd o correspondente ao saldo apurado entre as mais-valias e as menos-
valias realizadas no mesmo ano, e que esse saldo sera apenas considerado em 50% do seu

valor, conforme disposto no artigo 43.° do Cédigo do IRS.5! Tratando-se de um resultado

58 Sobre este montante prevalecerd, se 0 houver, o valor resultante da correcio a que se refere o n.° 4 do artigo
29.°, nos termos do n.° 4 do artigo 44.° ambos do Codigo do IRS.
59 Com a Lei n.° 83-C/2013, de 31 de dezembro, foi revogada a norma que exigia decisdo judicial que declarasse
a nulidade do negdcio juridico constante de documento auténtico, para efeitos de correcdo da matéria tributavel.
80 Para um maior desenvolvimento sobre a Simulagdo Fiscal ver Courinha (2011).
61 A tributagdo em 50% do valor da mais-valia apurada ja constava da redagéo inicial do Decreto-Lei n.° 442-
AJ/88, de 30 de novembro, que aprovou 0 Cadigo do IRS, contudo essa redacdo inicial determinava que «as mais-
valias referidas nas alineas a), c¢) e d) do n.° 1 do artigo 10.° sdo consideradas por 50% do seu valor», redagéo,
essa, que foi alvo de discussdo relativamente a sua conjugacdo com o n.° 1, dado que a letra da lei ndo era clara
guanto a aplicagdo da reducdo de 50% ao saldo positivo das mais-valias e menos-valias ou apenas as mais-valias
apuradas.
Com a alteracdo introduzida pelo Decreto-Lei n.° 206/90, de 26 de junho ficou expressamente estatuido que o
saldo, positivo ou negativo, seria apenas considerado em 50% do seu valor, para efeito de rendimento coletavel
da Categoria G.
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liquido negativo, a percentagem de 50% s pode ser reportada aos cinco anos seguintes aquele

a que respeita, nos termos da alinea c) do n.° 1 do artigo 55.°.52

Apurado o saldo da mais-valia a tributar, podera ainda operar a exclusdo da tributacgéo,
que tem a natureza de isencdo fiscal, da tributacdo das mais-valias que resultem da
transmissdo onerosa de imoveis destinados a habitacdo prépria e permanente do sujeito
passivo ou do seu agregado familiar, e cujo valor de realizagdo seja reinvestido na aquisicéo
de outro imovel com o mesmo destino. Tal significa que sendo apurado um rendimento
coletavel positivo em sede das mais-valias imobiliarias da Categoria G, apenas em caso de

reinvestimento podera ser afastada a tributacdo destas mais-valias.

62 No ambito da Categoria B o resultado liquido negativo apurado pode ser reportado aos 12 anos e no caso da
categoria F pode ser reportado aos 6 anos, nos termos das alineas a) e b) do n.° 1 do artigo 55.°.
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V. Metodologia adotada

Atendendo ao objeto de estudo, bem como o objetivo pretendido, apresentamos no
presente Capitulo o respetivo enquadramento metodoldgico, por forma a fundamentar os
métodos da investigacdo efetuada, incluindo a abordagem e técnicas utilizadas, com o
objetivo de expor os procedimentos através dos quais concebemos as conclus@es finais. Tal
como refere a doutrina «0 método é o conjunto das atividades sistematicas e racionais que,
com maior seguranga e economia, permite alcangar o objetivo — conhecimentos véalidos e
verdadeiros —, tragando o caminho a ser seguido, detetando erros e auxiliando as decisdes do
investigador» (Freixo, 2012, p. 88), pelo que apresentaremos de seguida o método escolhido e

as razdes da nossa escolha.®®

V.1. Natureza do estudo

Elegemos um estudo de natureza qualitativa quanto a recolha e tratamento dos dados
obtidos, por se tratar do estudo mais adequado a problematica em causa, a saber: da
adequacdo do regime do reinvestimento enquanto regime legal de reducdo/exclusdo da
tributacdo das mais-valias imobiliarias auferidas por pessoas singulares, que advém da

observancia do Principio Constitucional do Direito a Habitacéo.

Veja-se que de acordo com a «expressdo moderna da tradicdo dualista» as duas
tendéncias metodoldgicas da investigacdo centram-se nas denominadas (a) investigacdes
guantitativas, também conhecidas por investigacGes experimentais, cientificas e positivistas, e
nas denominadas (b) investigacdes qualitativas, igualmente conhecidas por naturalistas,
etnogréficas, interpretativas, descritivas, construtivistas e de observacdo participante (Pardal
& Lopes, 2011, p. 20). Nao obstante, importa referir que a «pesquisa qualitativa ndo €,
claramente, uma metodologia Unica, suportando-se em diversas tradi¢es epistemoldgicas e
de pesquisa, 0 que dificulta a possibilidade de dar conta quer das suas invariantes, quer das
suas especificidades» (Rosado, Mesquita & Colaco, 2012, p. 7). Por outro lado, tal como
refere Bodgan (1994, p. 50), «os investigadores qualitativos tendem a analisar os seus dados
de forma indutiva. Nao recolhem dados ou provas com o objetivo de confirmar ou infirmar

hipdteses construidas previamente; ao inves disso, as abstracdes sdo construidas a medida que

63 Para maior desenvolvimento sobre o conceito de método, em especial a pesquisa autoral ver Marconi &
Lakatos (2003), bem como Freixo (2012).
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os dados particulares que foram recolhidos se vdo agrupando», a denominada teoria
fundamentada. E neste sentido que a investigacdo qualitativa é qualificada como descritiva
(Bogdan, 1994, p. 48).

Neste contexto, a metodologia quantitativa ao constituir «um processo sistematico de
colheita de dados observaveis e quantificAveis» (Freixo, 2012 p. 171) ndo se adapta ao
presente objeto de estudo. Com a utilizacdo do método qualitativo pretendemos descrever,
interpretar e compreender o regime do reinvestimento e ndo quantifica-lo, na medida em que
0 objeto da presente dissertacao incide sobre as condicdes de aplicacdo do regime, bem como
na analise comparativa do regime de tributacdo a vigor em Portugal e noutros estados
membros da UE.

V.2. Objeto do estudo

O objeto do presente estudo é o regime legal da reducdo/exclusdo da tributagdo
respeitante a mais-valias imobilidrias, derivadas da alienacdo de imoveis, através da
verificacdo das condicdes legais de aplicacdo do regime do reinvestimento. Neste ambito
apenas se destaca a tributacdo em sede de IRS das mais-valias imobiliarias auferidas por
pessoas singulares fora da atividade comercial ou profissional. O que implica que estéo
excluidas as mais-valias decorrentes da afetacdo de bens do patrimonio particular a atividade
empresarial e profissional exercida em nome individual, bem como as mais-valias auferidas

pelas sociedades e outras entidades sujeitas a IRC.

V.3. Objetivos do estudo

O objetivo a que nos propomos € analisar e refletir sobre a adequacdo do
reinvestimento, enquanto regime legal de reducdo/exclusdo da tributacdo, que advém da
observancia do Principio Constitucional do Direito a Habitacdo. Deste modo, o objetivo geral
da investigagdo € analisar as disposi¢cOes legais do regime do reinvestimento, em articulacdo
com a sua concretizacdo pratica e em especial na jurisprudéncia, e em comparagdo com 0s
regimes de tributacdo das mais-valias imobiliarias e dos regimes de reinvestimento em
diversos paises da Europa. Assim, propomo-nos aferir, em particular, 0 enquadramento de
cada uma das condicGes de aplicacdo do regime do reinvestimento, e analisar os principais

constrangimentos do sujeito passivo na aplicacdo das referidas condices.
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V.4. Instrumentos de recolha de dados

Para elaboracdo do presente estudo iniciAmos a analise individual das condicGes de
aplicacdo do regime do reinvestimento através do denominado estudo pratico. De facto, dos
tipos de estudo de caso identificados pela Doutrina (Pardal & Lopes, 2011, p. 33),
enquadramos o estudo das condicdes de aplicacdo do regime do reinvestimento como um
estudo pratico, visto que procuramos estabelecer o diagnostico do regime legal vigente, bem
como avaliar a sua adequacdo enquanto regime de isengdo de tributagdo das mais-valias
imobiliarias auferidas por pessoas singulares, fora de uma atividade comercial ou profissional.
Neste campo recorremos a técnica de recolha de informacdo documental, com maior
incidéncia na jurisprudéncia dos tribunais comuns e nas decisfes do tribunal arbitral, através
do uso de «diferentes fontes de evidéncia, por forma a explorar o maior leque de informacdes,
alargando o @mbito das questdes a serem investigadas» (Barafiano, 2008, p. 108).

Tal como refere a Doutrina «os estudos de casos qualitativos debrucam-se sobre o
caso, ou seja, o fendbmeno em anélise, considerando as relacGes contexto-caso, pelo que a sua
abordagem é tendencialmente, multinivel» (Rosado et. al, 2012, p. 22). Podem ser relatados
diversos tipos de estudo de caso: desde os que tratam de uma Unica problemética, um Unico
foco de observacao (holisticos), aos que envolvem mudltiplos niveis de observacdo sobre
diferentes aspectos e considerando diversas unidades de analise (embutidos ou incorporados),
passando pelos estudos de caso unico (um individuo, um grupo, uma organizagdo), aos

estudos multiplos.

Neste sentido, preferimos um estudo de caso dado que a andlise das condi¢cdes de
aplicacdo do regime do reinvestimento reflete uma «uma investigacdo empirica que (i) estuda
o fendbmeno contemporaneo, dentro de um contexto real, especialmente quando os limites
entre o fendbmeno e o contexto ndo sdo claramente evidentes; (ii) lida com uma situacdo no
qual pode haver variaveis de interesse; (iii) conta com muitas fontes de evidéncia; e (iv)
precisa de desenvolvimento prévio de proposicGes tedricas para orientar a recolha e a analise
de dados» (Barafiano, 2008, p. 102). O estudo revela ainda um método comparativo constante,
dado que estamos perante «um plano de investigacao para fontes multiplas de dados, no qual,
a analise formal se inicia precocemente e esta, praticamente, concluida no final da recolha de
dados» (Bogdan & Biklen, 2013, p. 101). Por outro lado estamos perante um estudo
descritivo, dado que «a finalidade principal do método descritivo é assim fornecer uma
caracterizacdo precisa das variaveis envolvidas num fendmeno ou acontecimento» (Freixo,

2012, p. 118).
36



Adicionalmente realizamos um estudo comparativo dos regimes de tributacdo das
mais-valias imobiliarias e dos regimes de reinvestimento em diversos paises da Europa. Tal
como postulam Pardal & Lopes (2011, p. 46), por um lado «o método comparativo € Util a
investigacao social em todas as etapas da pesquisa: apoia a construcdo de hipoteses, podendo
mesmo sugeri-las; fornece elementos de verificagdo; ¢ abre algumas “pistas” para a
explicacdo». Por outro lado, 0 método comparativo visa a «detecdo das causas das diferengas
ou semelhangas observadas, num ou em Vvarios aspetos, viabilizando sugestdes de

explicacdo».

Para elaboracdo do estudo comparativo da tributacdo das mais-valias imobiliarias
auferidas por pessoas singulares, bem como o respetivo regime de exclusdo/reducdo da
tributacdo, nos 14 paises identificados infra, procedemos ainda a recolha de informacéo
através de um questionario enviado para os escritorios da Andersen Tax & Legal localizados
em cada um dos paises. Para Pardal & Lopes (2011, p. 73), «0 questionario constitui
seguramente a técnica de recolha de dados mais utilizada no ambito da investigacao
sociologica», pelo que com base nesta premissa elabordmos um guestionario com perguntas
fechadas (procurando limitar a op¢do de resposta), explicitas (com vista a obtencdo de

informacdo direta e imediata) e de facto (sobre um assunto em concreto).
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VI. Isencdo da tributacdo das mais-valias através do reinvestimento

Os ganhos resultantes da transmissdo de imdvel destinado a habitacdo prépria e
permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar estdo isentos de IRS quando o
sujeito passivo proceda ao seu reinvestimento. Tal significa que apesar de se verificar o facto
tributario em todos os seus elementos, o efeito constitutivo deste é paralisado pela ocorréncia
de um outro facto a que lei atribui eficacia impeditiva (ie. o reinvestimento). Como veremos
de seguida, o regime do reinvestimento é caracterizado por um elevado grau de complexidade,
atendendo ao enquadramento legal que o legislador portugués optou por consagrar e a
necessidade de verificacdo de varias condic¢Oes de aplicacdo, por vezes de dificil interpretacéo

e geradoras de distintas acecdes.

Certo é que estamos perante uma norma que detém em si mesma uma finalidade
extrafiscal, como corolério do Principio Constitucional do Direito & Habitag&0.54 Tal como ja
referido, para Rui Duarte Morais 0 objetivo da lei é «eliminar obstaculos fiscais & mudanca de
habitagdo, em casa propria, por parte das familias» (Morais, 2014, p. 137). O mesmo Autor
entende, todavia, tratar-se de um objetivo limitado, dado que o relevante seria proteger a
aquisicdo de habitacdo prdpria, e ndo sujeitar a tributacdo qualquer tipo de bens imdveis desde
que o reinvestimento fosse realizado nessa mesma aquisicdo afeta a habitagdo do sujeito

passivo ou seu agregado familiar.

Quer isto dizer que apenas podera ser afastada a tributacdo das mais-valias, em sede de
IRS, através do reinvestimento noutro bem imovel. Dito de outro modo, o beneficio de
exclusdo de tributacdo opera apenas com o efetivo reinvestimento. Mas, tal como aponta Rui
Duarte Morais, esta situacdo podera gerar nefastas consequéncias nos casos de alienacdo de
imével e mera amortizagdo do empréstimo bancéario contraido para a sua aquisicao, casos em
gue a eventual mais-valia apurada sera ainda assim sujeita a tributacdo (Morais, 2014, p. 140).
De facto, para que opere a ndo tributacdo das mais-valias auferidas, o sujeito passivo fica
obrigado a comprar um outro imovel, ndo podendo limitar-se a vender o mesmo e amortizar a
divida bancaria. Para evitar as consequéncias nocivas deste regime, em época de crise
economica, foi consagrado um regime transitorio aplicavel as alienagdes de imdveis ocorridas
entre os anos de 2015 a 2020, adquiridos com contratos de empréstimo celebrados até 31 de
dezembro de 2014, que permite estender a exclusdo da tributacéo as situacGes em que o valor

de realizacéo seja aplicado na amortizacdo de eventual empréstimo contraido para a aquisi¢ao

84 Ver o artigo 65.° da Constituicgo.
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do imdvel alienado, e sem que seja realizado o reinvestimento noutro imovel, desde que o
sujeito passivo ndo seja proprietario de outro imével habitacional.%® Porém, a exclusdo de
tributacdo abrange somente a parte proporcional dos ganhos correspondentes a essa aplicagéo
e ndo a sua totalidade, o que significa que num exemplo em que um sujeito passivo aliena um
bem imdvel por € 150.000 e apenas € 100.000 séo utilizados para amortizagdo do empréstimo,

apenas € 50.000 serfo alvo de tributacéo, ainda que ndo haja reinvestimento.%®

Vejamos, entdo, as condicdes de aplicacdo que deverdo estar cumulativamente
verificadas para que opere a isencdo, que numa analise preliminar aparentam ser evidentes e
claras: (a) transmissdo de imovel afeto a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo
e/ou do seu agregado familiar; (b) o valor de realizacdo devera ser reinvestido na aquisicdo da
propriedade de outro imovel com o mesmo destino, entre 0s 24 meses anteriores e 0s 36
meses posteriores contados da data da realizacdo, (C) 0 sujeito passivo devera manifestar a
intencdo de proceder ao reinvestimento, e por Gltimo (d) deverd ainda afetar o novo imével a

sua habitacdo prdpria e permanente e do seu agregado familiar.

Dito de outro modo, para que seja aplicado o regime do reinvestimento, em primeiro
lugar devera ser alienado um bem imovel destinado a habitacdo propria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, o qual dard origem ao apuramento do
ganho/mais-valia, 0 que implica conhecer o que se deve entender (a) por imdvel, (b) por
imével destinado a habitacdo prépria e permanente, e (c) por agregado familiar. Em segundo
lugar importa saber o que se entende por valor de realizacdo, isto €, qual o valor que devera
ser efetivamente reinvestido num novo imével. Em terceiro lugar determinar que tipo de
imével devera ser adquirido e em que moldes, por forma a ser aceite o reinvestimento, bem
como o eventual nexo de causalidade entre 0 novo investimento e o produto da alienacéo do
imével detido anteriormente. Em quarto lugar, encontramos a analise ao elemento temporal
do reinvestimento, que podera ter uma natureza retroativa se verificada nos 24 meses
anteriores a venda do imdvel e uma natureza futura se realizada nos 36 meses posteriores

contados da data da venda. Neste campo, poderdo colocar-se varias questdes, como seja saber

% Ver o artigo 11.° da Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro que procedeu a reforma da tributagdo das pessoas
singulares, alterando o Cddigo do IRS.
% Sobre esta matéria veja-se Manuel Faustino que considera este regime transitério como uma «grave entorse ao
regime do reinvestimento», dado que muito embora o objetivo tenha sido desendividar o contribuinte, «o
montante que for utilizado na amortizacdo do empréstimo anterior repercutir-se-a, em regra, no montante do
empréstimo seguinte», o que se reflete numa mera «situacéo contabilistica e ndo perante uma situagéo que releve
de materialidade suscetivel de justificar qualquer protecéo fiscal» (Faustino, 2016, p. 136).
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em que data é considerada realizada a transmissdao do bem e a contagem dos prazos. Em
quinto lugar, deverd o sujeito passivo afetar o novo imdvel a sua habitacdo ou do seu
agregado familiar num prazo méaximo. Por ultimo, o sujeito passivo deverd manifestar a

intencéo de proceder ao reinvestimento.

VI.1. Transmissdo de imdvel afeto a habitacédo prépria e permanente do sujeito passivo
e/ou do seu agregado familiar

A primeira condicdo de aplicagdo do regime do reinvestimento consubstancia-se na
transmissdo de imovel afeto a habita¢do propria e permanente do sujeito passivo e/ou do seu
agregado familiar. Neste sentido, estamos perante uma condi¢ao que contém trés critérios, em
primeiro lugar a transmissdo de imovel, em segundo lugar a afetagdo como habitacdo prépria
e permanente e por Gltimo, o sujeito passivo e 0 seu agregado familiar, que passaremos a

apresentar:

a) Transmissdo de bem imovel

Nos termos do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS sdo excluidos da tributacdo os
ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imdveis.®’ Esta condigdo de aplicagdo do
regime do reinvestimento encontra-se relacionada com a exigéncia do imével alienado estar
afeto a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar,
critério que sera analisado na seccdo seguinte do presente estudo. Neste contexto, e para
efeitos do regime do reinvestimento, apenas relevam os imdveis que possam ter essa mesma

afetacdo de habitacéo.

Para determinar a natureza dos imoveis em apreco recorremos aos conceitos de prédio
rustico, urbano e misto conforme constam, respetivamente, dos artigos 3.°, 4.° e 5.° do Codigo
do IMI, excluindo-se automaticamente os prédios rusticos, que por forca da sua natureza nao
poderdo estar afetos a habitagdo e como tal ndo integram o regime do reinvestimento. Quanto

aos prédios urbanos, estes dividem-se em habitacionais, comerciais, industriais ou para

67 Entende a AT que os ganhos advenientes da alienacdo onerosa do direito de superficie detido sobre imével
afeto a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar poderdo ser considerados
reinvestidos na aquisicdo da propriedade de um outro imével com o mesmo destino desde que reunidos os
demais requisitos estabelecidos para o efeito — Cfr. Despacho n.° 3919/2008, de 16 de dezembro de 2009.
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Servigos, terrenos para construcdo e outros, conforme dispde o artigo 6.° do Cddigo do IMI.
Para distinguir entre os varios tipos de prédios urbanos a forma legal apropriada é através da
licenca obtida, ou, na falta de licenca, o destino normal que o prédio tiver. Com base no
exposto, excluimos automaticamente os prédios urbanos que tenham natureza de comerciais,
industriais ou para servigos, terrenos para construcao e outros de idéntica natureza. Pelo que
apenas serdo considerados como predios habitacionais, condicdo de aplicacdo do regime do
reinvestimento, os prédios licenciados como tal, ou, na falta de licenca, que tenham como

destino esse fim, conforme n.° 2 do artigo 6.° do Cddigo do IMI.

Tal significa que os prédios destinados a habitacdo propria e permanente a que se
refere 0 n.° 5 do artigo 10.° do CIRS s6 podem ser prédios urbanos, que tenham como fim
legalmente atribuido a habitacdo, concluindo-se que ficam excluidas do regime do
reinvestimento as transmissdes de prédios mistos, quanto a parte rustica, terrenos para
construcdo, bem como outros prédios urbanos com outros fins legalmente atribuidos.®® Por
outras palavras, ainda que o sujeito passivo tenha adaptado determinado bem imével a sua
habitacdo, tal facto ndo é suficiente para preencher o requisito legal de transmissao de imdével
afeto a habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo, o imdvel tem também de ser
legalmente destinado a habitagdo, sob pena de ndo preencher a condicdo de aplicacdo do

regime do reinvestimento.%®

Tendo sido concretizado o que se entende por imével, importa agora determinar o que
se deve entender por transmissdo para efeitos do regime do reinvestimento. Assim, nos termos
dos artigos 408.° (contratos com eficacia real), 1316.° (modo de aquisi¢édo) e 1317.° (momento
de aquisi¢do) todos do Codigo Civil o direito de propriedade adquire-se por contrato, sucessao
por morte, usucapido, ocupagédo, acessdo e demais modos previstos na lei. Neste sentido,
importa questionar em que momento é que se considera obtido o ganho de mais-valia para
efeitos de IRS, ou seja, em que momento se considera transmitido o bem para efeitos fiscais.
O Cadigo do IRS, no n.° 3 do artigo 10.°, determina que 0s ganhos consideram-se obtidos no
momento da pratica dos atos previstos no n.° 1 do mesmo artigo 10.°. Todavia tal disposi¢céo
apresenta algumas excecOes, por exemplo nos casos de promessa de compra e venda 0s
ganhos consideram-se obtidos logo que verificada a tradigdo ou posse dos bens ou direitos

objeto do contrato. Quer isto dizer que a lei fiscal ndo discute os efeitos do contrato de

6 Neste sentido 0 Acorddo do STA de 09/07/2014, Processo n.° 01146/13, Rel. Dulce Neto e o Acérddo do TCA
Sul de 02/10/2012, Processo n.° 05320/12, Rel. Eugénio Sequeira.
%9 No mesmo sentido o Acérddo TCA Norte de 18/05/2017, Processo n.° 00128/05.0BEMDL, Rel. Paula Moura
Teixeira.
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promessa, nomeadamente a eficacia real constante do artigo 413.° do Cdédigo Civil. Pelo que o

bem imdvel considera-se transmitido logo que ocorra a tradicdo do mesmo para o adquirente.

b) Habitacéo propria e permanente

Outra das condicdes de aplicacdo do regime do reinvestimento diz respeito ao tipo de
utilizacdo que é dada aos imoveis em causa. Exige-se, assim, que o imovel transmitido esteja
afeto a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar e
que o novo imovel tenha, também, exclusivamente 0 mesmo destino — habitacdo propria e
permanente. Quer isto dizer que, na terminologia de Xavier de Basto, o imovel de partida e o
de chegada (Basto, 2007, p. 413) tém de ser destinados a habitacdo préopria e permanente.
Caso o imdvel vendido ndo tenha tido essa utilizagdo e/ou o imével adquirido ndo seja afeto a
esse destino, cessa a aplicagédo da isencdo pela nao verificacdo das condicdes de aplicacdo do
regime do reinvestimento e, por consequéncia, o ganho auferido por forca da transmisséo do

imovel passa a ser tributado em sede de IRS.

Note-se, porém, que a delimitacdo desta condicéo de aplicacédo foi sofrendo alteragdes
ao longo dos anos. Até 2002, a lei consagrava excluidos de tributacdo apenas os ganhos
provenientes da transmissao onerosa de imdveis destinados a habitacéo do sujeito passivo ou
do seu agregado familiar, tendo surgido o atual conceito de habitacdo prépria e permanente
com a Lei n.° 109-B/2001, de 27 de dezembro.” Neste contexto, além do bem im6vel cumprir
0 requisito de se tratar de uma efetiva habitacdo, esta tem de ser propria e permanente. O que
nos leva a questionar o que se deve entender por cada um dos conceitos do referido binémio,

a saber: habitacdo prépria e habitacdo permanente.

Quanto ao primeiro conceito de habitacdo prépria, este aparenta exigir que o bem

imével seja propriedade do sujeito passivo, excluindo outras formas legais de ocupacdo ou

0 Nio obstante a letra da lei em vigor até 2002 apenas mencionar destinados a habitacdo, a jurisprudéncia
entende que a «ratio legis daquele preceito legal é a de dar cumprimento ao direito constitucional & habitacdo
consagrado no art. 65.° da CRP, e nessa medida, no n.° 3 “O Estado adoptard uma politica tendente a estabelecer
um sistema de renda compativel com o rendimento familiar e de acesso a habitagdo propria”. Deste modo, pese
embora & data dos factos o preceito legal se refira apenas a “habitagdo do sujeito passivo ou do agregado
familiar”, ndo podera deixar de se atender ao fim da norma (de exclusdo tributaria) que ¢ o de ndo obstaculizar
por meio da tributacdo o acesso a habitacdo prépria principal, mas ja ndo habitagdes secundérias, que deverao se
situar no regime de tributacfo das mais-valias dos iméveis» — Cfr. Acérddo do TCA Sul de 22/10/2015, Processo
n.c 05729/12, Rel. Cristina Flora.
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posse como 0 arrendamento ou o comodato.’ Assim, num caso em que um sujeito passivo
tenha como habitacdo determinado imdvel, mas esta ndo seja sua propriedade para efeitos
legais, a condicdo de aplicagdo ja ndo se encontra verificada. E neste sentido que a
jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo entende que o regime do reinvestimento
«exige a concomitancia ou simultaneidade do caracter proprio e permanente da habitacdo por
parte do sujeito passivo, dado que s6 assim se cumpre a razdo de ser de norma legal de
protecdo da aquisicdo de casa de habitacdo do agregado familiar».”? Dito de outro modo, 0
carater proprio da habitacdo deve ser simultaneo ao carater de permanéncia, ainda que a lei
ndo determine um limite temporal minimo para a observancia quer da habitacdo como

prépria, quer como permanente.

Para efeitos de verificacdo dos conceitos em causa, 0 n.° 11 do artigo 13.° do Codigo
do IRS determina que o domicilio fiscal faz presumir a habitacdo propria e permanente do
sujeito passivo que pode, a todo o tempo, apresentar prova em contrario. Para o efeito,
considera-se preenchido o requisito de prova ai previsto, designadamente quando o sujeito
passivo (a) faca prova de que a sua habitacdo propria e permanente é localizada noutro
imdvel; ou (b) faca prova de que ndo dispde de habitacio propria e permanente.” Note-se que
em qualquer caso, o n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS ndo remete para 0 conceito
juridico-fiscal de domicilio fiscal, o qual apenas presume a habitacdo prdpria e permanente,

mantendo-se a premissa da sua demonstracio em morada distinta através de prova.’® Para este

> Tal como referido no Acorddo do STA de 22/11/2017, Processo n.° 0384/16, Rel. Isabel Marques da Silva,
deverd atender-se ao conceito de habitacdo constante do artigo 1484.° do Cédigo Civil, por forca do n.° 1 do
artigo 11.° da LGT e do artigo 9.° do Cddigo Civil. O que significa que a utilizacdo isolada da expressao
«habitacdo» deverd ser interpretada com o significado que Ihe é conferido pelo Direito Civil — direito de habitar
imovel cuja propriedade é de terceiro. Com a adicdo da palavra prépria pelo legislador fiscal, a habitagdo (casa
de morada) devera ser da titularidade juridica do sujeito passivo.
2 \/er 0 Acorddo do STA de 13/07/2016, Processo n.° 0384/16, Rel. Casimiro Gongalves. No mesmo sentido o
Acorddo do STA de 22/11/2017, Processo n.° 0384/16, Rel. Isabel Marques da Silva.
3 A prova compete ao sujeito passivo, sendo admissiveis quaisquer meios de prova admitidos por lei, ao abrigo
do disposto no n.° 13 do artigo 13.° do Cdodigo do IRS, devendo a Autoridade Tributaria demonstrar a falta de
veracidade dos meios de prova ou das informacfes neles constantes.
4 \eja-se que, para efeitos da concessédo da isengdo de IMI (imoveis destinados a habitagdo propria permanente
prevista), considera-se ter havido afetagdo do prédio a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo ou do
seu agregado familiar se ai se fixar o respetivo domicilio fiscal, conforme artigo 46.° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais. A este propdsito, entendem os tribunais superiores que se no caso da isencdo de IMI se admite que o
sujeito passivo possa demonstrar a sua morada em certo lugar através de «factos justificativos» — quando nédo
cumpriu com a sua obrigacdo de comunica¢do da mudanca de domicilio fiscal — ndo se v& como no regime do
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efeito, importa realcar que o artigo 19.° da LGT determina, como regra geral, que o domicilio
fiscal do sujeito passivo para as pessoas singulares é o local da residéncia habitual, sendo
obrigatoria a comunicacdo do domicilio do sujeito passivo a Autoridade Tributaria, sob pena
de ser ineficaz a mudanca de domicilio enquanto ndo for comunicada a Autoridade
Tributéria.” Assim, ndo beneficiando da presuncdo através do domicilio fiscal incumbe ao
sujeito passivo vir demonstrar’® que tem a sua habitagdo propria e permanente num outro
imével, ndo impedindo ao preenchimento da condicdo de aplicagdo do regime do
reinvestimento o facto de ndo ter comunicado a alteracdo do seu domicilio fiscal.”” A este
respeito invogue-se o disposto no artigo 73.° da Lei Geral Tributaria, segundo o qual ndo é

admissivel qualquer presuncdo em sede de IRS que ndo admita prova em contrario.

N&o obstante o0 exposto, mantém-se a incerteza do que devera considerar-se como
habitacdo permanente. De facto, o n.° 5 do artigo 10.° do Cdodigo do IRS ao consagrar a
exclusdo da tributacdo dos ganhos provenientes da transmissdo onerosa de imovel afeto a
habitacdo propria e permanente do sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar, ndo regula o
gue se entende por habitacdo permanente, em especial quanto tempo é que devera a habitacéo

permanente perdurar. Assim, ao defender-se a simultaneidade entre o carater préprio da

reinvestimento que nem sequer remete para o conceito de domicilio fiscal se poderia entender que obsta a
«habitacdo permanente» a ndo comunicacdo da alteracdo do domicilio fiscal — Cfr. Acdrddao do STA de
23/11/2011, Processo n.° 0590/11, Rel. Lino Ribeiro e Acérddo do TCA Sul de 08/10/2015, Processo n.°
06685/13, Rel. Cristina Flora.
75 Sobre a eficacia perante a Autoridade Tributaria e os efeitos da ndo comunicagio entende o TCA Sul que «£é
legitimo & AT no procedimento tributdrio opor-se ao reconhecimento de determinado direito do contribuinte
derivado de lei substantiva quando este se limita a invocar o seu domicilio fiscal, mas ndo tenha comunicado a
sua alteracdo, ja ndo é legitimo o ndo-reconhecimento desse direito quando para além da invocacdo do domicilio
fiscal o sujeito passivo prove que a data dos factos constitutivos do seu direito substantivo tinha residéncia
habitual no local em questdo» — Cfr. Acérdao de 08/10/2015, Processo n.° 06685/13, Rel. Cristina Flora.
6 Neste sentido 0 Acoérddo do TCA Sul de 18/02/2016, Processo n.° 08826/15, Rel. Catarina Almeida e Sousa,
bem como a Decisdo Arbitral de 25/11/2013, Processo n.° 103/2013-T, Arbs. José Pedro Carvalho, Fernando
Borges Araljo e José Rodrigues de Castro (que apresentou Declaragdo de voto em sentido contrario); Decisdo de
29/11/2013, Processo n.° 37/2013-T Arbs. José Pedro Carvalho, Ana Teixeira Sousa e Olivio Mota Amador; e
Decisdo Arbitral de 12/02/2015, Processo n.° 343/2014-T, Arbs. Manuel Malheiros, Jorge Carita e Vera
Figueiredo.
" O Tribunal Arbitral decidiu ja em sentido contrario, considerando expressamente que «por motivos de
seguranga e certeza juridicas, ha a obrigatoriedade de comunicacdo do domicilio fiscal como requisito, para
produzir efeitos, e subsequentemente como requisito para a exclusdo de tributagdo por reinvestimento nos termos
do art.° 10 n.° 5 do CIRS» — Cfr. Decisdo Arbitral de 19/11/2012, Processo n.° 80/2012-T, Arb. Paulo Ferreira
Alves.
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habitacdo e o carater de permanéncia, questiona-se qual o limite temporal minimo aplicavel.
Dito de outro modo, podera ser considerada habitacdo propria e permanente aquela que
perdurar um ano, ou bastara um dia? A titulo de exemplo, um imével adquirido em janeiro, no
qual residiam o sujeito passivo e o seu agregado familiar é posteriormente vendido em junho
do mesmo ano, tera a natureza de habitacdo permanente por forca de residéncia durante cinco
meses? E se 0 mesmo imovel tivesse sido vendido em fevereiro, um més apos a familia ter
passado a residir no mesmo? A lei portuguesa ndo responde diretamente a esta questdo, ao
contrario do que sucede em varios paises Europeus, cujas legislacdes expressamente atribuem
relevancia ao tempo de residéncia efetiva. Conforme veremos no Capitulo VII, a Alemanha
exige que o imovel tenha sido afeto a residéncia do sujeito passivo pelo menos no ano da
venda e nos dois anos anteriores. A legislacdo na Finlandia e Polonia exige um periodo

minimo de dois anos e na Bélgica e na Noruega sao exigidos doze meses.

Em resposta a questdo da permanéncia a titulo de habitagcdo prdpria e permanente no
imével gerador de mais-valia, existem decisfes arbitrais que confirmam que «nada [na lei
fiscal] se diz quanto ao tempo em que o imoével de “partida” tem que ser utilizado como
habitacdo propria e permanente», contudo acrescenta ainda que afere «sem grandes davidas
que na data da alienacdo do imdvel terd que estar afeto».”® Tal entendimento podera, no
limite, levar o sujeito passivo a alterar a sua habitacdo dias antes da escritura e ainda assim

beneficiar do regime em analise.

O Supremo Tribunal Administrativo entende que a lei consagra um carater de
habitualidade, e num caso em que o imovel é adquirido e alienado no mesmo dia «ndo pode
ter-se por verificada a destinacdo do imovel adquirido a habitagdo propria e permanente do
sujeito passivo, pois as necessarias menos de 24 horas que mediaram entre 0 momento em que
o imovel foi adquirido e em que o mesmo foi alienado sdo objetivamente insuficientes para se
entender que o imével adquirido foi utilizado, com caracter de habitualidade, para habitacdo
do sujeito passivo ou do seu agregado, antes constitui indicio de que a aquisi¢do do imdvel foi

efectuada com destino a sua posterior revenda».”

Por outro lado, considerando que, de acordo com o n.° 11 do artigo 13.° do Cddigo do
IRS, o domicilio fiscal faz presumir a habitacdo prépria e permanente do sujeito passivo,

entdo a mera comunicacdo da alteracdo do domicilio fiscal poderd levar a cumprir a condicdo

8 Ver a Decisdo Arbitral de 16/12/2015, Processo n.° 146/2015-T, Arbs. José Pocas Falcdo, Carla Castelo
Trindade e Luis Menezes Falcéo.

9 Ver o Acérddo do STA de 22/11/2017, Processo n.° 0384/16, Rel. Isabel Marques da Silva.
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de aplicacdo em causa. Veja-se que o n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS nédo exige que a
casa alienada esteja afeta, no momento da alienacéo, a habitacdo do sujeito passivo. Sobre
esta temética a jurisprudéncia do Tribunal Central Administrativo Sul afirma que «ndo se
retira da letra da lei, nem do seu contexto, que aquele destino se identifique com um
desiderato psicoldgico e de vontade do sujeito passivo, mas, antes, uma realidade factual na
data em que se verificarem o0s pressupostos ou da norma de incidéncia ou da norma de
exclusdo do imposto. Até porque, de acordo com o n.° 3 do mesmo art. 10.°, 0 ganho sujeito a
IRS se considera obtido no momento da prética do ato previsto no n.° 1, ou seja, no momento
da alienacdo onerosa do imdvel; e, se assim €, a exclusdo tributaria prevista no citado n.° 5,
também terd, como nos parece claro, que reportar-se a este momento».8° Entende, assim, o
Tribunal que o sujeito passivo pode ter o domicilio fiscal numa morada e habitacdo prépria e
permanente noutra, contudo, para poder beneficiar do afastamento da tributacdo das mais-
valias realizadas com a alienacéo onerosa de bens imoveis, tem de alegar e provar que tem a
sua habitacdo propria e permanente no imdvel, sendo o énus da prova do préprio sujeito

passivo, dado que é constitutivo do direito que pretende beneficiar.5!

No que respeita a titularidade do imdvel, ndo parece resultar da lei que a exigéncia de
habitacdo propria pressuponha a titularidade em 100% do imdvel alienado — sendo, por isso,
admissivel a sua detencdo em compropriedade, ou por exemplo titular de quota indivisa sobre
0 mesmo imdvel. De facto, a lei ndo exige que o alienante seja proprietario da totalidade do
imovel alienado, ndo havendo razbes para distinguir o caso em que apenas um dos
comproprietérios fazia da coisa comum a sua residéncia propria e permanente, daquele outro
em que todos os comproprietarios residissem no imovel alienado e reinvestissem o produto da

venda na aquisicdo de imoével para habitagdo propria.?

Também no caso do imovel adquirido para realizagdo do reinvestimento se coloca a
mesma questdo. Neste ambito, o exemplo mais comum esté relacionado com as alienacdes de
bem imovel adquirido por um sujeito passivo unico titular (estado civil solteiro), que entre o
momento da alienacdo — apuramento da mais-valia — e 0 momento da realizagdo do
reinvestimento altera o seu estado civil para casado (ou unido de facto) e constituiu entretanto

um agregado familiar.

80 Ver o Acérddo do TCA Sul de 25/01/2005, Processo n.° 00297/03, Rel. Casimiro Gongalves.

81 Ver o Acorddo do TCA Norte de 25/02/2016, Processo n.° 00415/10.6BEPNF, Rel. Paula Moura Teixeira.

82 Neste sentido o Acorddo do TCA Norte de 14/04/2011, Processo n.° 01135/07.4BEBRG, Rel. José Escudeiro.
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Vejamos entdo um caso em que o imdvel foi adquirido pelo sujeito passivo no estado
civil de solteiro e que posteriormente ¢ alienado ja na pendéncia do casamento, com o regime
de bens de comunhdo de adquiridos, e que gera mais-valias tributadas em sede de IRS
passiveis de serem excluidas de tributacdo, caso seja realizado o reinvestimento. A questdo
que aqui se apresenta é aferir qual o valor de reinvestimento a considerar para efeitos da
exclusdo de tributagcdo, nos casos em que, foi vendido um bem imovel que era detido na
totalidade por um sujeito passivo, para a aquisicdo de um outro bem imével que sera da

titularidade do casal.

A este proposito é entendimento da Autoridade Tributaria que nestes casos apenas se
encontra excluido de tributagdo 50% do reinvestimento realizado no novo bem imdvel, por
corresponder a quota-parte do sujeito passivo na comunhdo conjugal (alienacdo de imovel
adquirido no estado civil de solteiro).®® Posi¢do igualmente seguida pela jurisprudéncia do
Tribunal Central Administrativo Sul no Acérdao de 29/06/2016, Processo n.° 07877/14, Rel.
Cristina Flora.

Todavia, tal entendimento n&o encontra acolhimento na letra da lei, sendo irrelevante a
circunstancia de se ser mero comproprietario do imovel alienado e ndo proprietario da
totalidade. Tal como ja referido anteriormente, ndo parece resultar da lei que a exigéncia de
habitacdo prépria pressuponha a titularidade em 100% do imével alienado. Do mesmo modo,
no caso do imdvel reinvestido, o que releva é que se trate de um imdvel que estava afeto a
habitacdo propria e permanente do sujeito passivo e que o imovel no qual € realizado o
reinvestimento tenha o mesmo destino, sendo a norma expressa ao ponto de estabelecer que o
imdvel seja usado para a habitagdo do «sujeito passivo ou do seu agregado familiar».34 Neste
mesmo sentido entendeu o Tribunal Arbitral que «a exclusdo da tributacdo vale quando o
imovel “de partida” e o imovel “de chegada” sdo destinados a habitagdo propria e permanente
do sujeito passivo», com base no argumento que apenas relevam as circunstancias
consagradas na lei como pressuposto para a exclusao da tributacéo, referindo ainda que existe
uma consagracdo clara da familia e do agregado familiar como unidade fiscal em sede de IRS

e ndo o individuo, o que se reflete também na apresentacdo conjunta® da declaracio de

8 Entendimento conforme a posicdo adotada pela Fazenda Publica, no ambito da jurisprudéncia analisada e na
Recomendacéo n.° 18/A/2012 do Provedor de Justica.
8 No mesmo sentido vide Faustino (2016, p. 147).
8 Sobre a discussdo da tributagdo conjunta ou separada e a consideracdo fiscal da familia vide José Casalta
Nabais (Nabais, 2012, p. 524) e Rui Duarte Morais (Morais, 2014, p. 28).
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rendimentos e a consideracdo conjunta das deducdes previstas na lei, com consequéncias

Obvias ao nivel da progressividade do imposto.&

De facto, muito embora de acordo com o Direito Civil, o sujeito passivo apenas seja
proprietario de 50% do novo imovel (quer nos casos de casamento, quer nos casos de unido de
facto), a verdade € que estamos perante uma isencao fiscal que se sobrepde as regras legais
civis da percentagem da titularidade do imdvel. O que releva é a venda e a compra de imoveis
afetos a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar,
dado que, tal como ja referido, 0 que se pretende com o regime do reinvestimento € eliminar
obstaculos da mudanca de habitacdo das familias. De facto, este regime do reinvestimento néo
tem aplicacdo, por si s6, a alienacdo e aquisicdo de imoveis realizadas por pessoas singulares,

€ necessario que esses imdveis sejam utilizados para o fim da habitacao.

O entendimento contrario impede a aplica¢do do regime a generalidade das familias, e
limita a isencdo fiscal aos casos das mais-valias auferidas com a alienacdo de imdvel apos
uma primeira aquisicao conjunta pelo casal. Por outras palavras, um casal recém-casado que
compre (em conjunto) a primeira habitacdo para a sua familia, em que apenas um dos
conjuges € proprietario do imdvel alienado, ndo beneficia deste regime na sua totalidade.
Assim, apenas numa segunda compra poderdo beneficiar da isen¢do, quando tal ndo resulta da
letra da lei, nem do objetivo do legislador. Por outro lado, esta interpretacdo da lei que € feita
pela Autoridade Tributaria, e confirmada pela Jurisprudéncia do Tribunal Central
Administrativo Sul, potencia o planeamento fiscal dos sujeitos passivos com liquidez ou
maior capacidade econdmica. Portanto, um sujeito passivo que pretenda beneficiar do regime
do reinvestimento (reinvestir a totalidade do valor de realizacdo do imovel alienado) podera
comprar o imdvel isoladamente, e de seguida vender (sujeito a IMT) ou doar (sujeito a
Imposto do Selo) 50% a sua mulher, mantendo a isencdo fiscal. Tal € possivel dado que a lei
ndo consagra um limite minimo de detencéo e de afetacdo do imdvel como habitacdo prépria
e permanente do sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar, quer no imovel alienado, quer

no novo imovel adquirido.

Neste sentido, entendemos que 0s n.” 5 e 6 do artigo 10.° do Cddigo do IRS deveriam
ser alterados por forma a clarificar a aplicacdo do regime do reinvestimento, e consagrar
expressamente a sua aplicacdo a generalidade dos sujeitos passivos que adquirem uma

habitacdo para os proprios e para os seus agregados familiares.

8 Ver a Decisdo Arbitral de 18 de janeiro de 2013, Processo 84/2012-T, Rel. Maria do Rosério Anjos, e no
mesmo sentido a Recomendacdo n.° 18/A/2012 do Provedor de Justica.
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c) Agregado familiar

Para efeitos de afastamento da tributagdo da mais-valia imobiliaria apurada, uma das
condicdes de aplicacao reside na verificacdo do facto tributario que consubstancie a alienacéo
de um bem imovel, afeto a habitacdo propria e permanente do sujeito passivo, ou do seu
agregado familiar, e, simultaneamente, a compra de um novo bem imovel afeto a esse mesmo
fim. Pelo que, tendo ja aferido o que se entende por bem imovel e por habitacdo propria e
permanente, impde-se de seguida determinar 0 que se entende por sujeito passivo e por

agregado familiar.8’

Em sede de IRS sdo sujeitos passivos do imposto as pessoas singulares que residam
em territério portugués e as que, nele ndo residindo, obtenham rendimentos no referido
territdrio, conforme disposto no n.° 1 do artigo 13.° do Cddigo do IRS. Pelo que qualquer
pessoa singular residente, ou ndo, para efeitos fiscais em Portugal que apure um ganho
resultante de uma mais-valia imobilidria de imovel situado em Portugal serd considerado

sujeito passivo para efeitos do IRS.8

Passando a analise do agregado familiar, € de notar que a Constituicdo confere-lhe
uma particular relevancia. Nesse sentido o n.° 1 do artigo 104.° ao determinar que 0 «imposto
sobre o rendimento pessoal visa a diminui¢do das desigualdades e sera Unico e progressivo,
tendo em conta as necessidades e os rendimentos do agregado familiar». Este principio
encontra-se densificado na Lei Geral Tributaria ao estabelecer-se, no artigo 6.°, que a
tributacdo direta tem em conta (a) a necessidade de a pessoa singular e o agregado familiar a
que pertenca disporem de rendimentos e bens necessarios a uma existéncia digna e (b) ainda a
situacdo patrimonial, incluindo os legitimos encargos, do agregado familiar. Nos termos do
n.° 4 do artigo 13.° do Cédigo do IRS, o agregado familiar é constituido pelos cénjuges nao

separados judicialmente de pessoas e bens, ou os unidos de facto,®® e os respetivos

87 Conforme se afere da Decisdo Arbitral de 28/07/2017, Processo n.° 21/2017-T, Arb. Mariana Vargas, o imével
devera estar a afeto a habitagdo do sujeito passivo ou do seu agregado familiar, por outras palavras, a afetacéo é
alternativa e ndo necessariamente cumulativa.
8 Estdo excluidas do presente estudo as eventuais mais-valias imobilidrias de imoveis situados noutros
territdrios, auferidas por residentes fiscais em Portugal.
8 De acordo com a Lei n.° 7/2001, de 11 de maio que adota medidas de protecéo das unides de facto, as pessoas
que vivem em unido de facto nas condicBes previstas na presente lei tém direito a aplicacdo do regime do
imposto de rendimento das pessoas singulares nas mesmas condi¢des dos sujeitos passivos casados e ndo
separados judicialmente de pessoas e bens.
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dependentes.®® Nos casos de separacdo judicial de pessoas e bens ou de declaragdo de
nulidade, anulacdo ou dissolucdo do casamento, o agregado familiar é constituido por cada
um dos cOnjuges ou ex-cOnjuges, e 0s dependentes a seu cargo. Também no caso de pai ou
mée solteiros e de adotante solteiro, o agregado familiar constitui o sujeito passivo e 0S
dependentes a seu cargo. Sdo considerados dependentes para efeitos fiscais, aqueles que
estejam identificados pelo numero fiscal de contribuinte na declaracdo de rendimentos do
sujeito passivo, consideram-se dependentes os filhos, adotados e enteados, menores néo
emancipados. S&o ainda considerados dependentes os menores sob tutela, os filhos, adotados
e enteados, maiores, bem como aqueles que até a maioridade estiveram sujeitos a tutela de
qualquer dos sujeitos a quem incumbe a direcdo do agregado familiar, que ndo tenham mais
de 25 anos nem aufiram anualmente rendimentos superiores ao valor da retribuicdo minima
mensal garantida, e, ainda assim, os filhos, adotados, enteados e os sujeitos a tutela, maiores,
inaptos para o trabalho e para angariar meios de subsisténcia e ainda os afilhados civis.

V1.2. Valor de realizagéo a reinvestir

Conforme o disposto na alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, o valor a
reinvestir corresponde ao valor de realizacdo, deduzido da amortizacdo de eventual
empréstimo contraido para a aquisi¢cdo do imdvel, sendo este montante que devera entdo ser

reinvestido, por forma a verificar-se esta condicdo de aplicacéo.

a) Quantum a reinvestir

Para efeitos de apuramento do valor de realizacdo, devera deduzir-se a amortizacdo de
eventual empréstimo contraido para a aquisicdo do imovel gerador da mais-valia tributavel.
Tal significa que devera ser expurgado do calculo do valor a reinvestir a amortizacdo de
empréstimo de imdvel adquirido. Contudo, o n.° 5 do artigo 10.°, conforme redacgéo original
dada pelo Decreto-Lei n.° 442-A/88, de 30 de novembro, ndo consagrava a possibilidade de
expurgar a amortizacdo de empréstimo do imovel vendido e gerador de mais-valia. Apenas
com a Lei n.° 109-B/2001, de 27 de dezembro, passou a estar prevista a deducdo da
amortizacdo do empréstimo celebrado aquando da aquisicdo do imovel entretanto vendido.

Neste sentido, os tribunais superiores, discordavam da deducgéo da referida amortizagdo de

% Sobre o conceito de dependente vide Rui Duarte Morais (Morais, 2014).
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empréstimo, argumentando que o produto da venda ndo tinha sido utilizado para a aquisicao
de nova habitacdo, mas para amortizacdo de empréstimo derivado da aquisicdo do imovel
vendido, sem que tal fosse suportado pela norma legal.®* Por outro lado, de acordo com a
jurisprudéncia, a alteracdo operada pela Lei n.° 109-B/2001 representa uma norma inovadora,
considerando ainda que a interpretacdo da norma anterior vigente ndo suscitava qualquer
debate. Pelo que «ndo se podia estender a aplicacdo dessa norma a casos nao previstos pela
sua letra, porque nada comprova que a deducdo poderia ser compreendida pelo seu espirito;
muito menos aplica-la a situacGes que nem sequer sdo abrangiveis pelo seu espirito, porque a
isso se opde 0 n.° 4 do artigo 11° da LGT».% Quer isto dizer que até 2001, a deducdo da
amortizacdo do empréstimo contraido para aquisicdo do imovel alienado ao valor da
realizacdo ndo encontrava cobertura no sistema juridico, ndo existindo davidas desde entdo
que ao valor de realizacdo deverd ser deduzido o valor da amortizacdo de eventual

empréstimo contraido para a aquisicdo do imével.*

Assim, num exemplo em que foi apurado um valor de realizagdo de € 100.000 na
transmissdo de um bem imovel, mas do qual o sujeito passivo utilizou € 60.000 para
amortizar um empréstimo que tinha contraido para a aquisicdo do mesmo, apenas relevam
para efeitos de reinvestimento € 40.000, ficando o sujeito passivo obrigado a reinvestir apenas
esse quantum, ou seja 40% de € 100.000, no valor de € 40.000, caso pretenda beneficiar da

isencao da mais-valia apurada.

Outra especialidade do regime surge nos casos em gue o imével alienado (que gera o
ganho da mais-valia) ndo foi adquirido, mas antes construido pelo sujeito passivo, o qual
recorreu ao crédito bancério para realizar a referida construcdo. Ora, recordemos que ao
abrigo da redacdo atual da alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo do IRS, resulta expresso
que o valor a reinvestir corresponde ao valor de realizacdo deduzido da amortizagdo de
empréstimo contraido para a aquisicdo do imdvel, contudo ndo existe referéncia direta a
qualquer outra possibilidade de amortizacdo de empréstimo. Para este efeito, entende 0 STA
que o termo aquisicdo a que o legislador se refere na alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do
Codigo do IRS nédo pode igualar-se em termos de significado juridico ao conceito de

%1 Ver os Acérddos do STA de 14/01/2004, Processo n.° 01357/03, Rel. Llcio Barbosa; e de 24/03/2010,
Processo n.° 01241/09, Rel. Dulce Neto.
92 \er o Acdrddo do STA de 16/01/2003, Processo n.° 0950/12, Rel. Lino Ribeiro.
% No mesmo sentido a jurisprudéncia do TCA Norte: Acorddo de 17/012/2004, Processo n.° 00252/04, Rel.
Valente Torrdo; de 16/10/2014, Processo n.° 03188/04, Rel. Pedro Vergueiro; e de 15/10/2015, Processo n.°
00717/05.3BEPRT, Rel. Pedro Vergueiro.
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aquisicao referida no n.° 3 do no artigo 46.° do CIRS que conduziu a incorporacdo do prédio
na esfera juridica do interessado por via da construcdao por conta do préprio interessado. De
facto, ainda que a lei, para efeitos fiscais, integre no conceito de aquisicdo tanto o imdvel
adquirido a terceiros como a imével construido pelo proprio, a mesma norma ao efetuar uma
definicdo concreta para efeitos de calculo do valor de aquisicdo, acaba por limitar a
possibilidade de deduzir um qualquer empréstimo hipotecario contraido para a construcdo do

imével %

Conclui-se assim que a alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° do Codigo do IRS apenas
contempla a deducdo da amortizacdo de empréstimo contraido para a aquisicdo do imdvel
alienado e ndo também a deducdo da amortizacdo de empréstimo (ou 0 seu remanescente) que

tera sido contraido para a sua construcao.

Por ultimo, realcamos, uma vez mais, que 0 quantum a reinvestir sofre alteracdes nos
casos consagrados no regime transitério aplicavel as alienacdes de imdveis ocorridas entre 0s
anos de 2015 a 2020, adquiridos com contratos de empréstimo celebrados até 31 de dezembro
de 2014, em que o valor de realizacdo seja aplicado na amortizacdo de empréstimo contraido
para a aquisicdo do imdvel alienado, e sem que seja realizado.®® Assim, caso o sujeito passivo
apure uma mais-valia de um bem imdvel vendido, e utilize o valor do preco para pagar o valor
ainda em divida do empréstimo bancério contraido anteriormente, podera beneficiar do
regime transitorio desde que o preco recebido seja utilizado para pagamento do referido
empréstimo, e o sujeito passivo ndo seja proprietario de outro imodvel habitacional. Caso
apenas utilize parcialmente o valor recebido para pagamento do empréstimo, a exclusao de

tributacdo abrange somente a parte proporcional dos ganhos correspondentes a essa aplicacao.

b) Nexo de causalidade entre o0 novo investimento e o produto da alienacao

De acordo com a alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° — na sua redacdo atual — os ganhos
sdo excluidos da tributacdo desde que o valor de realizacdo seja reinvestido, redagdo esta que
vigora desde a Lei n.° 109-B/2001, de 27 de dezembro, que aprovou o Orcamento do Estado
para 2002. Até essa data, a norma consagrava a exclusao da tributacdo dos ganhos desde que

% Ver os Acdrddos do STA de 18/01/2017, Processo n.° 0774/14, Rel. Ascensdo Lopes; e de 13/02/2008,
Processo n.° 0996/07, Rel. Brandéo de Pinho.
% Ver o Artigo 11.° da Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro que procedeu a reforma da tributacdo das pessoas
singulares, alterando o Cédigo do IRS.
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0 produto da alienacdo fosse reinvestido, redacdo do Decreto-Lei n.° 206/90, de 26 de
junho.%® Note-se ainda que, aquando da publicacdo do Cddigo do IRS em 1988, esta norma
impunha para efeitos de concretizagdo do reinvestimento que o produto da realizacéo fosse
reinvestido. Neste sentido, estamos perante trés redacfes de um mesmo conceito, a qual a
jurisprudéncia concede o mesmo valor juridico: (a) Valor de realizacdo reinvestido (ap0s
2002); (b) Produto da alienacdo reinvestido (ap6s 1990); e (c¢) Produto da realizacao
reinvestido (ap6s 1988).%"

Assim o que se entende por valor reinvestido? Um dos casos controversos € o exemplo
de um sujeito passivo que pretende comprar um imovel e, como tal, beneficiar do regime do
reinvestimento por forca dessa operacdo de compra, mas que recorre ao crédito bancéario para
a concretizacdo da mesma. Ou seja, 0 que estd em causa € apurar 0 montante efetivamente
reinvestido numa aquisicdo de imovel com recurso a empréstimo bancario. Nesta matéria
existem claramente duas posi¢des, a primeira da Autoridade Tributaria e da Jurisprudéncia
dos Tribunais Superiores e, outra, de parte da Doutrina.

A posicdo da Autoridade Tributaria € a de que existindo recurso ao crédito para
aquisicdo do novo imdvel, devera apenas destacar-se a diferenca entre o valor patrimonial
definitivo, quando superior ao valor efetivo de aquisicao, e o valor do empréstimo bancéario
contraido para o efeito.%®”*° Por sua vez, de acordo com a jurisprudéncia do Supremo Tribunal
de Justica no caso de um empréstimo bancéario contraido para financiar a aquisi¢do da nova
habitacdo, apenas a diferenca entre o valor do empréstimo e o valor do prédio adquirido
constitui o reinvestimento. Deste modo, a quantia a reinvestir na nova habitacdo deve ter uma
correspondéncia direta com o montante recebido com a venda da habitacdo antiga, ainda que
0 empréstimo seja amortizado posteriormente pelo valor restante recebido aquando da venda
que gerou mais-valia.!® Assim, quando a segunda habitacdo é comprada em parte com o
produto da alienacdo e em parte com dinheiro obtido de empréstimo bancério, havera lugar a

pagamento de IRS entre a proporc¢do do capital efetivamente reinvestido e o capital mutuado

% Conforme pode ler-se do preambulo: A definicdo legal das condigBes em que o rendimento do valor de
realizacdo obtido na alienacdo de habitacdo prépria deve ser efectuado para poder beneficiar da exclusdo
tributaria consignada no n.° 5 do artigo 10.°, se, por um lado, supre uma notdria lacuna, por outro, traga com
precisdo o quadro legal em que a referida operacéo, para poder usufruir do beneficio, deve realizar-se.
% Ver o Acorddo do STA de 16/06/2004, Processo n.° 0392/04, Rel. Brand&o de Pinho.
% Ver o Despacho n.° 5310/2008, de 27 de abril de 2009.
% No mesmo sentido Rui Duarte Morais (Morais, 2014, p. 138).
100'v/er o Acordéo do STA de 23/11/2016, Processo n.° 039/16, Rel. Aragdo Seia.

53



pelo banco.1%¥%2 pPara concluir neste sentido, o Supremo Tribunal de Justica postula que o
reinvestimento € um conceito econémico e nao juridico, pelo que ao abrigo no n.° 3 do artigo
11.° da Lei Geral Tributéria, persistindo a ddvida sobre o sentido das normas de incidéncia a
aplicar, deve atender-se a substancia econémica dos factos tributarios.

Entende a Doutrina com posicdo contréria, que para a aplicacdo do regime da
exclusdo, a letra da lei ndo afasta a possibilidade de recurso ao crédito, ndo se inferindo ainda
que o legislador quisesse impedir o recurso ao crédito. Ndo obstante, assume a mesma
doutrina, que a propria terminologia da palavra reinvestimento imp&e um nexo de causalidade
entre a aplicacdo do valor recebido e do valor pago. Por outro lado, argumenta-se que tendo
sido clarificado que ao valor de realizacdo deve ser deduzido o eventual empréstimo contraido
para a aquisicao do imovel que deu ao apuramento da mais-valia, ndo faz sentido ndo incluir a

mesma premissa para o imovel alvo de reinvestimento.%®

Esta argumentacdo ndo nos convence, posto que, em primeiro lugar ndo cabe ao
legislador elencar exaustivamente os casos em que ndo se considera realizado o
reinvestimento, quando na verdade o que se consagra sdo 0s requisitos cumulativos para que o
regime seja aplicavel. Por outro lado, vir invocar que resulta «claro e inequivoco» da letra da
lei que a mesma ndo contém qualquer disposi¢cdo que impeca o recurso ao crédito, e ao
mesmo tempo assumir que a propria terminologia da palavra reinvestimento exige um nexo de
causalidade com a primeira venda, afigura-se uma contradi¢do, que se consubstancia, na

pratica, numa subversdo do regime do reinvestimento.

101 Nesta matéria a jurisprudéncia é unanime: Acorddos do STA de 12/03/2003, Processo n.° 01721/02, Rel.
Almeida Lopes; de 14/01/2004, Processo n.° 01357/03, Rel. Licio Barbosa; de 28/01/2004, Processo n.°
01359/03, Rel. Almeida Lopes; de 03/03/2004, Processo n.° 01774/03, Rel. Llcio Barbosa; de 24/03/2004,
Processo n.° 02053/03, Rel. Vitor Meira; de 20/04/2004, Processo n.° 01876/03, Rel. Pimenta do Vale; de
16/06/2004, Processo n.° 0392/04, Rel. Branddo de Pinho; de 12/07/2004, Processo n.° 0938/04, Rel. Jorge de
Sousa; de 28/06/2006, Processo n.° 0125/06, Rel. Pimenta do Vale; de 11/02/2009, Processo n.° 0892/08, Rel.
Miranda de Pacheco; de 24/03/2010, Processo n.° 01241/09, Rel. Dulce Neto; e de 16/01/2013, Processo n.°
0950/12, Rel. Lino Ribeiro.
192 No mesmo sentido a jurisprudéncia do TCA Norte: 20/01/2005, Processo n.° 00084/04, Rel. Moisés
Rodrigues; de 20/01/2005, Processo n.° 00162/04, Rel. Moisés Rodrigues; de 03/03/2005, Processo n.° 00261/04,
Rel. Moisés Rodrigues; de 10/03/2005, Processo n.° 00315/04, Rel. Fonseca Carvalho; de 07/12/2005, Processo
n.° 00044/03, Rel. Dulce Neto; de 25/11/2004, Processo n.° 00112/04, Rel. Dulce Neto; de 16/10/2014, Processo
n.° 03188/04, Rel. Pedro Vergueiro; e de 26/11/2015, Processo n.° 00074/02, Rel. Paula Moura Teixeira. E a
jurisprudéncia do TCA Sul: Acérddo de 24/06/2008, Processo n.° 02419/08, Rel. José Gomes Correia.
108 Vieira de Almeida & Associados (2004, p. 133).
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Por ultimo, a referida Doutrina ao apontar que a Lei n.° 109-B/2001 optou por
clarificar que ao valor de realizacdo deve ser deduzido o eventual empréstimo contraido para
a aquisicdo do imovel, é assumir que foi essa a inten¢do do legislador e, como tal, ndo é
admissivel o recurso ao crédito para efeitos de concretizagcdo do reinvestimento. Até a
alteracdo da lei, verifica-se uma lacuna na lei que penalizava gravemente o sujeito passivo.
Efetivamente, aquele via-se obrigado a reinvestir a totalidade do valor de realizacdo, ainda
que parte desse valor tivesse sido utilizado para a amortizacdo do empréstimo anteriormente
contraido, o que significava, na prética, que o sujeito passivo j& ndo dispunha de liquidez para

adquirir um imével sem recurso a outros meios que nao o valor de realizacao.

Por outro lado, hd também autores que defendem que a lei ndo reflete uma relagéo
causal entre a utilizacdo do valor de realizacdo e o pagamento do valor de aquisicao, tendo em
especial consideracéo a fungibilidade do dinheiro enquanto meio de pagamento.'®* Mais uma
vez e salvo o devido respeito, esta argumentacdo ndo tem cabimento na letra da lei, nem t&o
pouco na substancia econdmica da operagdo. Com efeito, ndo ha duvidas que o dinheiro é
uma coisa fungivel, mas ndo podemos deixar de manifestar alguma perplexidade que se
defenda que em caso de empréstimo bancario estamos perante o reinvestimento do valor de
realizacdo, do produto da alienagdo ou do produto da realizacdo. A propria palavra
reinvestimento impde que haja o investimento da mesma coisa e como tal se efetive o seu
reinvestimento. Se um sujeito passivo aliena determinado imével por € 150.000, e recebe o
pagamento do preco e, de seguida, vai recorrer ao crédito para comprar um outro imével por €
100.000, estamos perante um novo investimento, dado que serd o banco a financiar € 100.000,
e os € 150.000 recebidos aquando da venda serdo utilizados para qualquer outro efeito que
ndo o reinvestimento. Se assim ndo fosse, permitir-se-ia uma utilizacéo abusiva do regime do
reinvestimento, que como vimos tem a finalidade extrafiscal de apoio a familia e a sua

habitacg&o.

Para Rui Duarte Morais a parte do valor que for objeto de amortizacdo de empréstimo
é sempre excluida de tributacdo, isto porque o pagamento do empréstimo «& considerado pela
lei, como um custo da alienacéo, sendo que esta so pretende tributar 0 “rendimento liquido”»

(Morais, 2014, p. 140), e o excedente sera, ou ndo, tributado caso seja feito o reinvestimento,

104 Sobre esta matéria veja-se Faustino (2016, p. 137) que defende que o estabelecimento de uma relagdo causal
entre a utilizacdo do valor de realizacdo e o pagamento do valor de aquisi¢do ndo se encontra consagrado na lei e
que se trata de «uma regra nao escrita na norma que consagra o regime do reinvestimento» que foi criada
administrativamente e depois confirmada pela jurisprudéncia.
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considerando que a letra da lei — alinea a) do n.° 5 do artigo 10.° — parece querer referir-se

apenas ao excedente.

N&o obstante o defendido anteriormente, quanto a exclusdo do empréstimo bancario
nos casos de reinvestimento futuro, concluimos que a condicdo de aplicacdo consubstanciada
no nexo de causalidade entre 0 novo investimento e o produto da alienacdo ndo podera
aplicar-se aos casos de reinvestimento retroativo. Na verdade, ndo serd possivel, nestes casos,
que o produto da venda, que ainda ndo teve lugar no momento em que se considera realizado
0 reinvestimento, seja utilizado. Atente-se num rapido exemplo: um imdvel ¢é alienado em
2017, mas o sujeito passivo opta, nos exatos termos que a lei consagra, pelo reinvestimento
num imovel adquirido em 2016. Neste cenério e considerando o requisito do nexo de
causalidade, é objetivamente impossivel que o imovel adquirido em 2016 seja pago com 0
produto da venda do imével vendido em 2017, a ndo ser que tenha sido assinado um contrato-
promessa e que ainda seja possivel efetuar pagamentos de sinal a data em que o imdével seja
alienado.’® Ainda que decorra da lei um verdadeiro nexo de causalidade para os casos de
reinvestimentos futuros, ja ndo sera possivel ter 0 mesmo entendimento no ambito dos
reinvestimentos retroativos por ser impossivel, pratica e objetivamente, que o produto da
alienacdo seja reinvestido diretamente num acontecimento que j& ocorreu. Por outras palavras,
manter a condicdo de aplicacdo do nexo de causalidade aos casos de reinvestimento retroativo
é impedir administrativamente que seja utilizado um mecanismo que a prépria lei consagrou.
Veja-se que, em caso algum, sera possivel aplicar o valor de realizacdo, o produto da
alienacdo ou o produto da realizagdo numa venda que ja ocorreu, dado que nenhum vendedor
estard disposto a aguardar pela venda de outro imdvel para receber o seu preco. O mesmo é

dizer que, ao exigir o nexo de causalidade no reinvestimento retroativo, a Autoridade

105 Este € o0 caso do Acdrddo do STA de 28/01/2004, Processo n.° 01359/03, Rel. Almeida Lopes, que decide de
acordo com a letra da lei em vigor a data, a qual ndo contemplava o reinvestimento retroativo, considerando que
0 contribuinte comprou a segunda fracdo em 20/08/1996 e somente vendeu a primeira fracdo em 07/11/1996.
Logo, ndo podia ser com o produto de uma venda, que ainda ndo tinha tido lugar, que pagou o preco da aquisicéo
da nova fragdo, ndo sendo considerado reinvestimento dado que o imével foi adquirido com um empréstimo —
posicdo esta que apenas se segue por for¢a da lei vigente a data dos factos.
N&o obstante, ja ndo nos é possivel concordar com o decidido no Acérddo do STA de 11/02/2009, Processo n.°
0892/08, Rel. Miranda de Pacheco, ja proferido no ambito da lei que consagra a possibilidade do reinvestimento
retroativo e que surpreendentemente mantém a posicdo anteriormente sufragada pelo STA. Entende o Tribunal
Superior que a lei ndo deixa ddvidas ao exigir que € o produto da alienagdo que tem de ser reinvestido e néo
quaisquer outras quantias ainda que obtidas por intermédio de crédito bancério, olvidando por completo o
mecanismo do reinvestimento retroativo.
No mesmo sentido o Ac6rddo do TCA Norte de 04/05/2017, Processo n.° 00261/12.2BEPRT, Rel. Vital Lopes.
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Tributaria e os Tribunais partem do pressuposto equivoco de que é possivel aplicar o produto

da venda ao imovel ja adquirido.

Contrariamente, estamos convencidos que, em caso de aquisicdo em 2016 de imovel
com recurso a empréstimo bancario (reinvestimento retroativo), seguido de alienacdo de
imével em 2017 (transmissdo geradora da mais-valia), e na eventualidade de o sujeito passivo
vir a utilizar o produto da venda para amortizar o referido empréstimo, ndo s6 o sujeito
passivo respeitou, como concretizou, 0 nexo de causalidade entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo. Neste exemplo, o empréstimo seria uma realizacdo suspensiva do
reinvestimento (realizada apenas porque o mercado imobiliario, tal como é do conhecimento
geral, ndo comporta a espera) a aguardar pela efetiva aplicacdo do produto da venda a compra
do imovel alvo de reinvestimento. Por outras palavras, neste exemplo o sujeito passivo
aplicaria o valor de realizacdo no imovel adquirido nos 24 meses anteriores, logo que
recebesse 0 preco do comprador. Entendemos, por isso, que nos casos de reinvestimento
retroativo ndo terd o legislador ambicionado tal nexo de causalidade, uma vez que ndo tera
pretendido consagrar um regime inatil e sem aplicacdo possivel. Na verdade, o entendimento
contrario inviabiliza por completo o recurso ao reinvestimento retroativo, tornando o regime
consagrado em 1996 de aplicacdo préatica impossivel, o que certamente ndo foi a intencdo do
legislador.

V1.3. Concretizagdo material do reinvestimento

O reinvestimento terd, ainda, de ser realizado na aquisi¢do da propriedade de (a) outro
imdvel, (b) de terreno para construcdo de imovel e/ou (c) respetiva construgdo, ampliacdo ou

melhoramento de outro imdvel.1%

Neste contexto, importa, comecar por aferir 0 que se entende por aquisicdo da
propriedade. Para o efeito, remetemos para o que foi ja referido supra no ambito da
transmissdo de bem imdvel, sendo aplicavel os artigos 408.°, 1316.° (e 1317.° do Cédigo Civil
que determinam que o direito de propriedade adquire-se por contrato, sucessdo por morte,
usucapido, ocupacao e acessdo. Surge, assim, a problematica da celebracdo de um contrato de

promessa de compra e venda e da sua relevancia para a concretizagdo do reinvestimento.

106 Estdo excluidos os arrumos, despensas ou garagens que constituam fragdes auténomas ou integrados em
prédio distinto do da habitagdo, mesmo quando desempenhem fun¢des complementares da habitacdo — Cfr.
Despacho n.° 6833/2010, de 6 de dezembro de 2010.
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Entendemos sobre o tema que um contrato promessa de compra e venda de imovel podera
qualificar como aquisi¢éo de propriedade desde que em primeiro lugar se verifique a tradicao
do mesmo e, por outro lado, sejam realizados os pagamentos a titulo de sinal ou antecipacao
de pagamento, dentro do limite temporal exigido pelo Codigo do IRS (sobre o qual
versaremos infra) para efeitos de execucio do reinvestimento.®” Deste modo, para que um
contrato promessa de aquisicdo de imovel possa relevar para efeitos de reinvestimento, é
necessario que, cumulativamente, haja a tradicdo e o pagamento do preco dentro do prazo
exigido para a realizagdo do reinvestimento.'®® Caso a tradi¢do, ou o pagamento, ocorra fora
desse prazo, ndo se encontra preenchida a condicdo de aplicacdo de concretizacdo do
reinvestimento. Este entendimento implica necessariamente assumir que a realizacdo da
escritura publica ndo ¢ um facto preponderante para cumprir a condicdo de aplicagdo do
regime do reinvestimento, ie. ndo é uma formalidade constitutiva do direito para efeitos
fiscais. Assim, 0s pagamentos que resultem expressamente do contrato promessa tém de ser

valorados como valores reinvestidos.1%

107 Veja-se que se o Cadigo do IRS no n.° 3 do artigo 10.° determina que nos casos de promessa de compra e
venda 0s ganhos consideram-se obtidos logo que verificada a tradicdo ou posse dos bens ou direitos objeto do
contrato, concretizando-se assim a transmissdo para efeitos de apuramento da mais-valia, entdo também neste
caso terd de ser considerada para efeitos de reinvestimento a aquisi¢do do imovel com base na tradi¢éo, e nao
exclusivamente no momento da celebragdo da escritura. Por outro lado, tal como ocorre nos casos de transmissao
do bem imovel, ndo se exige na lei que o contrato promessa tenha eficacia real.
108 \er 0 Acérddo do STA de 22/11/2017, Processo n.° 0538/17, Rel. Ana Paula Lobo.
109 Neste sentido a jurisprudéncia dos tribunais superiores afirma que «se o legislador quisesse exigir como
condicdo de exclusdo da tributacdo das mais-valias a realizagdo de escritura publica té-lo-ia feito expressamente
a semelhanca daquilo que efetuou na norma do atual artigo 4.° do Cddigo do Imposto Municipal sobre as
Transmissdes Onerosas €, se 0 ndo fez, foi porque entendeu que esta ndo era uma premissa necessaria para que
se verifique a exclusdo de tributacdo» — Cfr. Acdrdao do TCA Sul de 02/03/2010, Processo n.° 03734/10, Rel.
José Gomes Correia. Também o Acérddo do TCA Sul de 04/11/2008, Processo n.° 01575/07, Rel. Eugénio
Sequeira enquadra 0 contrato promessa na operagao de aquisicao.
Em sentido contréario decidiu 0 mesmo Tribunal: Acérddo do TCA Sul de 12/12/2013, Processo n.° 07073/13,
Rel. Joaquim Condesso: «s6 a celebracdo do contrato definitivo por escritura pablica consolida na esfera juridica
do sujeito o direito a exclusdo da tributacdo assumindo a exclusédo tributéria, a qual até 14, reveste um caracter
precario e condicionado a verificagdo superveniente daquela condicdo». Veja-se que este acdrdao cita
erroneamente, salvo o devido respeito, 0 Acérdao do TCA Sul de 02/03/2010, Processo n.° 03734/10, Rel. José
Gomes Correia, dado que muito embora no acérdao seja referido que por natureza do contrato-promessa nao é
apto a produzir a alienagdo onerosa, acaba por concluir que a escritura publica ndo é condicdo de aplicacdo do
reinvestimento.
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Quanto a realizacdo do reinvestimento através da construcdo, ampliacdo ou
melhoramento de outro imovel, cabe ao sujeito passivo fazer prova do montante exato das
obras, através de documento idoneo'!® e, por outro lado, conforme disposto na alinea b) do n.°
6 do artigo 10.° do Cddigo do IRS (redacdo dada pela Lei n.° 82-E/2014, de 31 de dezembro),
constitui condicao de aplicacdo que o sujeito passivo requeira a inscricdo na matriz do imovel
ou das alteracdes até decorridos 48 meses desde a data da realizacdo (venda do imovel
gerador da mais-valia), sendo irrelevante o periodo em que se iniciam as obras. Todavia, nem
sempre foi assim, dado que até a alteracdo operada em 2014 o reinvestimento na aquisic¢ao de
terreno para construcdo exigia que o sujeito passivo iniciasse a construcéo até decorridos seis
meses apds o termo do prazo em que o reinvestimento deva ser efectuado (exceto por motivo
imputéavel a entidades publicas) e, por outro lado, que requeresse a inscricdo do imovel na
matriz até decorridos 24 meses sobre a data de inicio das obras, tema que iremos procurar
aprofundar na secdo seguinte.

Deste modo, a isencdo de tributacdo das mais-valias esta condicionada ao
cumprimento da obrigacdo de requerer a inscricdo na matriz do imovel ou das alteracbes
decorridos 48 meses, a qual deve ser requerida através de declaracdo apresentada pelo sujeito
passivo, no prazo de 60 dias contados da conclusao das obras de edificacdo, de melhoramento
ou outras alteracdes que possam determinar variacdo do valor patrimonial tributério do prédio,
nos termos da alinea d) do n.° 1 do artigo 13.° do Cédigo do IMI. Devendo, em consequéncia,
o chefe de financas competente proceder oficiosamente a essa inscricdo quando ndo se mostre

cumprida a referida declaragdo.!!

Até a reforma do IRS operada em 2014, colocava-se a questdo do reinvestimento
retroativo poder concretizar-se na construcdo de imovel. De facto até a alteracdo da redagdo
do n.° 5 do artigo 10.° realizada pela Lei n.° 82-E/2014, a norma apenas referia expressamente
a aquisicdo de imdvel, ndo incluindo a construcdo de imovel. Tal situacdo mantinha-se
inalterada desde a Lei n.° 10-B/96, de 23 de marco, que veio separar o n.° 5 do artigo 10.° em
duas alineas, a alinea a) para o reinvestimento futuro e a alinea b) para o reinvestimento

retroativo. Neste contexto, considerando que a lei ndo contemplava expressamente esta

110Vver o Acérdédo do TCA Sul de 16/10/2007, Processo n.° 01597/07, Rel. Valente Torréo.
111 No Acérddo do TCA Sul de 15/10/2010, Processo n.° 04319/10, Rel. José Gomes Correia, colocou-se a
questdo de saber se a alterag8o oficiosa pelo chefe de financas eximiria o sujeito passivo da obrigacdo imposto
pela alinea c) (atual alinea b) do n.° 6 do artigo 10.° do Codigo do IRS, tendo concluido que as inscri¢des
oficiosas representam uma mera faculdade da AT e que estdo condicionadas aos factos levados ao seu
conhecimento.
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possibilidade, os tribunais superiores excluiam a construcdo de imdveis no ambito do

reinvestimento retroativo.!2

Por outro lado, importa aferir se decorre da lei a inexisténcia de reinvestimento na
circunstancia de o imovel alienado ser o mesmo imdvel que foi posteriormente adquirido,
atendendo ao facto da alinea a) referir a «aquisi¢do de outro imdvel», o que parece induzir a
uma exigéncia legal adicional de que a aquisicdo tenha de versar sobre outro imovel diverso
do alienado. Para este efeito, a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo entende
ser defensavel que o termo «outro» seja empregue pelo legislador como requisito substancial
da aplicagdo do regime, dado que se pretende fundamentalmente eliminar barreiras fiscais a

alteracdo de habitagdo, em casa propria, por parte das familias.*®

Por Gltimo, e quanto a localizagcdo do imével, importa aludir que o imdvel a adquirir
deverd estar situado em territorio portugués, ou no territério de outro Estado membro da
Unido Europeia ou do Espaco Econdmico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista
intercambio de informacGes em matéria fiscal. Esta regra resulta da redacdo dada pelo
Decreto-Lei n.° 361/2007, de 2 de novembro, que veio permitir que o imovel no qual é
realizado o reinvestimento esteja localizado fora de Portugal. Até essa data a alinea a) do n.° 5
do artigo 10.° estabelecia expressamente que o imdvel deveria estar situado em territdrio
portugués para ser passivel de se enquadrar no regime do reinvestimento, excluindo, assim, o
reinvestimento realizado em imoveis fora do territério nacional. Esta norma levou a que o
Estado Portugués fosse condenado por incumprir os artigos 18.° CE, 39.° CE e 43.° CE e 28.°
e 31.° do Acordo sobre o Espaco Econdémico Europeu, de 2 de maio de 1992 e impedir a livre
circulacdo de pessoas na comunidade, por forca do Acdrddo de 26 de outubro de 2006,
proferido no ambito do Processo C-345/05, acabando por alterar o regime em 2007 em

conformidade.'4

12 \/er o0 Acorddo do STA de 13/02/2008, Processo n.° 0996/07, Rel. Branddo de Pinho.
113 Ver o Acérddo do STA de 17/09/2014, Processo n.° 0250/14, Rel. Casimiro Gongalves.
114 Entendeu o TJCE que o Estado Portugués «ao manter em vigor disposicdes fiscais como as do artigo 10.°, n.°
5, do Cdédigo do Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares, que subordinam o beneficio da exclusao
da tributacdo das mais-valias resultantes da alienacdo onerosa de imoveis destinados a habitacdo propria e
permanente do sujeito passivo ou dos membros do seu agregado familiar a condicdo de que os ganhos obtidos
sejam reinvestidos na aquisicdo de imoveis situados em territdrio portugués, a Republica Portuguesa ndo
cumpriu as obrigacdes que lhe incumbem por forca dos artigos 18.° CE, 39.° CE e 43.° CE e 28.° e 31.° do
Acordo sobre o Espago Econémico Europeu, de 2 de maio de 1992».
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VI1.4. Limite temporal de concretizacdo do reinvestimento e afetacdo do novo imoével a

habitacdo prépria e permanente

Além da verificagdo das condicbes de aplicacdo do regime do reinvestimento ja
referidas, nomeadamente a compra de imdvel destinado a habitacdo prdpria e permanente do
sujeito passivo ou do seu agregado familiar, o sujeito passivo deve ainda concretizar o
reinvestimento num periodo definido por lei e, cumulativamente, tem também um prazo

maximo para afetar o novo imovel a sua habitacio ou do seu agregado familiar.*%®

Prevé a alinea b) do n.° 5 do artigo 10.° do Cédigo do IRS que o reinvestimento seja
efetuado entre os 24 meses anteriores e 0s 36 meses posteriores contados da data da realizacédo
da venda que gerou as mais-valias. Adicionalmente, nos termos n.° 6 do artigo 10.° do Cddigo
do IRS, quando se trate de reinvestimento na aquisicdo de outro imével, o sujeito passivo
devera afetar o mesmo a sua habitacdo, ou do seu agregado familiar, no prazo maximo de 12

meses ap0s o reinvestimento (ou seja, apds a data em que concretizou o reinvestimento).!®

Nos restantes casos, nomeadamente, no que respeita a aquisicdo de terreno para
construcdo ou melhoramento de outro imével, o sujeito passivo devera requerer a inscricao na
matriz do imovel ou das alteragdes no prazo maximo de 48 meses desde a data da realizacéo,
devendo afetar o imdvel a sua habitacdo, ou do seu agregado, até ao fim do quinto ano
seguinte ao da realizacdo. Dito de outro modo, tratando-se de reinvestimento na aquisicéo de
outro imdvel, o sujeito passivo tem 12 meses apds o reinvestimento para afetar o novo imovel
a sua habitacdo e/ou do seu agregado familiar, e nos demais casos, tem até ao fim do 5.° ano
seguinte ao da realizacdo para proceder a referida afetacdo. Com base no exposto conclui-se

115 para efeitos de contagem do prazo importa mencionar que, nos termos do artigo 279.° do Cddigo Civil, o
prazo fixado em meses a contar de certa data, termina as 24 horas do dia que corresponda, dentro do més a essa
data.
116 Notamos que o prazo de 12 meses e a respetiva contagem foram instituidos pela Lei n.° 82-E/2014. Deste
modo, passou a relevar o momento em que se realiza o reinvestimento e ndo o termo do prazo estabelecido para o
reinvestimento, conforme redacdo anterior. Situacdo que gerava algumas ddvidas na contagem dos prazos, tendo
como o exemplo o caso da Decisdo Arbitral de 12/02/2015, Processo n.° 343/2014-T, Arbs. Manuel Malheiros,
Jorge Carita e Vera Figueiredo; da Decisdo Arbitral de 03/09/2012, Processo n.° 61/2012-T, Arb. Anténio
Valadas Simdes; e da Decisdo de 31/07/2012, Processo n.° 60/2012-T, Arb. Jaime Carvalho Esteves. A titulo
meramente exemplificativo, um sujeito passivo que alienasse o imével em 15 janeiro de 2012, poderia realizar o
reinvestimento entre 15 janeiro de 2010 e 15 janeiro de 2015, tendo de afetar a sua habitacéo até 15 julho de
2015. Caso tivesse procedido ao reinvestimento mesmo no fim do prazo, tinha 6 meses para cumprir a condicao
de afetacdo. Mas caso tivesse aproveitado um reinvestimento retroativo podia beneficiar da isencdo da
tributagdo, adiando a afetacéo do imével a sua habitacdo prdpria e permanente.
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que o sujeito passivo tem de atentar ndo s6 0 prazo em que deve concretizar o reinvestimento
através, nomeadamente, da aquisicdo e outro imovel, mas também o prazo de afetacdo desse

outro imovel a sua habitagdo permanente.

Por forca do disposto na alinea b) do n.° 4 do artigo 57.° do Cddigo do IRS, os sujeitos
passivos devem comprovar, quando solicitado, a afetacdo do imdvel a sua habitacdo
permanente ou do seu agregado familiar. Quando o reinvestimento seja efectuado em imovel
situado no territorio de outro Estado membro da Unido Europeia ou do espaco econdmico
europeu, a prova devera ser feita através de declaracdo emitida por entidade oficial do outro
Estado.

Muito embora tenhamos ja referido que os principais elementos temporais das
condicOes de aplicagdo do regime do reinvestimento consubstanciam-se na concretizagdo do
reinvestimento no prazo de 24 meses anteriores ou 36 meses posteriores, e na afetacdo do
imovel a habitacdo, certo € que este regime abrange ainda prazos adicionais e cumulativos.
Um dos casos em que devem ser conjugados varios prazos estd relacionado com a
concretizacdo do reinvestimento na construcdao de imével. Nesta hipdtese factual operam os
seguintes prazos cumulativos: a) adquirir um terreno para construcdo e proceder a respetiva
construcdo nos 24 meses anteriores ou 36 meses posteriores; b) requerer a inscricdo na matriz
do imdvel ou das alteracdes decorridos 48 meses desde a data da realizacdo; c) afetar o imovel
a sua habitacdo, ou do seu agregado, até ao fim do quinto ano seguinte ao da realizagdo.
Assim, por exemplo, por forca da alienacdo de um imoével em 10 janeiro de 2017, verificam-
se 0S seguintes prazos: a) o sujeito passivo pode adquirir o terreno e proceder a construgédo do
imével entre 10 janeiro de 2015 e 10 janeiro de 2020; b) deve requerer a inscricdo na matriz
do imovel até 10 de janeiro de 2021; e c) deve afetar o imdvel a sua habitacdo até 31 de
dezembro de 2022.

Importa, contudo, ressalvar que poderdo verificar-se mais-valias auferidas com
tributacdo ainda suspensa, por forca dos diferentes prazos ao abrigo da redacdo anterior dos
n.> 5 e 6 do artigo 10.° do Codigo do IRS.1" Até a alteragdo ocorrida com a reforma de 2014
0 reinvestimento na aquisicdo de terreno para construgdo estabelecia quatro prazos
cumulativos: a) adquirir o terreno para construcdo de imdvel e respetiva construgdo nos 24
meses anteriores ou 36 meses posteriores; b) iniciar a construgdo até decorridos 6 meses apos

o termo do prazo em que o reinvestimento deva ser efectuado; c) requerer a inscricdo na

117 \er o caso decorrente da Decisdo do Tribunal Arbitral de 31/07/2012, Processo n.° 60/2012-T, Arb. Jaime
Carvalho Esteves.
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matriz do imdvel ou das alteracOes até decorridos 24 meses sobre a data de inicio das obras; e
d) afetar o imovel a sua habitacdo ou do seu agregado até ao fim do 5.° ano seguinte ao da

realizacéo.

Tratando-se o0 elemento temporal de uma condicdo de aplicagdo do regime do
reinvestimento, a consequéncia imediata da declaracdo de intengdo do reinvestimento e a
posterior falta de concretizagcdo do reinvestimento no prazo de 24 meses anteriores ou 36
meses posteriores, é a tributacdo do ganho realizado em sede de IRS. Neste caso, cabe a
Autoridade Tributaria proceder a liquidacéo adicional de imposto caso o sujeito passivo ndo
declare em sede de Declaragdo Modelo 3 a efetivagdo do reinvestimento.!'® Tal significa,
utilizando o exemplo a cima, que na Declaracdo de IRS referente a 2017 (entregue em 2018)
deveré ser declarada a alienacdo do imdvel e manifestada a intencdo de reinvestir. E o sujeito
passivo devera declarar até a sua Declaracdo de IRS referente a 2020 (entregue em 2021) o
valor reinvestido. Caso ndo declare o valor reinvestido a Autoridade Tributaria podera
proceder a liquidacdo adicional de IRS.

Porém, nestes casos em que 0 sujeito passivo incumpre a obrigacdo de declarar o
reinvestimento realizado, tendo previamente declarado a venda do imdvel que deu causa ao
apuramento das mais-valias, bem como manifestado intencdo de reinvestimento, certo é que
que realizou o reinvestimento, pelo que verificando-se cumpridas todas as condicdes de
aplicacdo do regime do reinvestimento, ndo havera lugar a tributacdo. Assim, por forca do
disposto no artigo 4.° da LGT incumbe a Autoridade Tributaria «repor a legalidade da
tributacdo de modo a que se possa conformar a realidade, aos factos reais que determinam a
tributacdo, ou seja, a omissdo declarativa ndo tem como efeito a “legalizacdao” de um ato

tributario sem suporte na realidade», como melhor analisaremos no ponto seguinte.!®

VI1.5. Manifestagdo da intencdo de proceder ao reinvestimento e comunicagdo do

reinvestimento

Nos casos em que o reinvestimento ndo opera no mesmo ano fiscal em que a
transmissdo do bem imoOvel que gerou a mais-valia, 0 sujeito passivo estd obrigado a

manifestar a intencdo de proceder ao reinvestimento, ainda que parcial, caso pretenda

118 \Ver os Acorddos do STA de 14/03/2012, Processo n.° 0155/12, Rel. Pedro Delgado; de 30/06/2010, Processo
n.° 0364/10, Rel. Jorge Lino; e de 15/11/2006, Processo n.° 0759/06, Rel. Brand&o de Pinho.
119 Ver o Acordéo do STA de 23/11/2016, Processo n.° 039/16, Rel. Aragdo Seia.
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beneficiar da isencéo de IRS. Para o efeito, cabe-lhe cumprir a obrigacdo acessoria de declarar
0 montante que sera alvo do reinvestimento na sua na declaracdo de IRS referente ao ano da
alienacdo do imovel gerador de mais-valia.'?® Assim, nos termos da alinea a) do n.° 4 do
artigo 57.° do Cddigo do IRS, os sujeitos passivos devem mencionar a intencdo de reinvestir
na declaracdo do ano de realizacdo, indicando na mesma e nas declaragdes dos dois anos
seguintes, os investimentos efetuados.!?* Tal significa que decorrem da referida norma duas
obrigacOes declarativas distintas, para que opere o regime do reinvestimento, a saber: a
manifestacdo da intencdo de reinvestir no ano em que é alienado o bem imovel gerador da

mais-valia e a declaracdo dos investimentos efetuados nos anos seguintes.

Vejamos agora as consequéncias da manifestacdo da intencdo de reinvestir, conforme
alinea a) do n.° 4 do artigo 57.° do Codigo do IRS. Quando o sujeito passivo declara que
pretende reinvestir opera a suspensao da tributacdo até a verificacdo dos restantes factos
acessorios que condicionam os efeitos da aplicacdo do regime do reinvestimento, sendo certo
que a isen¢do apenas se confirmara mediante a verificacdo de todos os factos acessorios que
tornam o regime do reinvestimento uma isencdo condicionada. Por outro lado, 0 sujeito
passivo ao manifestar a intencdo de reinvestir esta também a declarar que tem conhecimento
do regime que pretende ver aplicado e por consequéncia, caso nédo efetive o reinvestimento
nos moldes exigidos pela lei, a mais-valia imobiliaria anteriormente apurada (e suspensa) sera
sujeita a IRS. Como referido, para impedir que a mais-valia seja tributada, o reinvestimento
deverad ser concretizado no limite temporal que a lei determina, havendo a obrigacdo de
declaracdo no préprio ano, ou nos dois anos seguintes, relativamente aos investimentos

efetuados.

Neste sentido, levantam-se dois cenarios, um primeiro em que o sujeito passivo, tendo
manifestado a intencéo de reinvestir, acaba por ndo fazé-lo e como tal ndo comunica qualquer
reinvestimento. E um segundo cendrio em que mesmo tendo efetivamente realizado o
reinvestimento ndo cumpre, ainda assim, a obrigacdo declarativa constante da parte final da
alinea a) do n.° 4 do artigo 57.° do Codigo do IRS, que exige que informe a Autoridade

Tributaria do reinvestimento efectuado. Neste ultimo caso, ndo obstante a intencdo de

120 \/er o Acérdédo do TCA Norte de 12/01/2017, Processo n.° 00484/04.8BEVIS, Rel. Paula Moura Teixeira.
121 A alinea b) do n.° 5 do artigo 10.° do Cddigo do IRS que o reinvestimento previsto na alinea anterior seja
efectuado entre os 24 meses anteriores e 0s 36 meses posteriores contados da data da realizacdo, sendo
inicialmente 12 meses e 24 meses, respetivamente. Contudo, a redagéo do da alinea a) do n.° 4 do artigo 57.° ndo
acompanhou a alteracao legislativa e manteve-se indevidamente com a referéncia a dois anos.
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reinvestimento e a sua concretizacdo, 0 sujeito passivo, por lapso ou por desconhecimento,

ndo declara que procedeu aquele reinvestimento.

O primeiro cenario em que 0 sujeito passivo, tendo manifestado a intencdo de
reinvestir, acaba por nao fazé-lo, comporta duas dificuldades. Em primeiro lugar, saber se
estamos perante um erro evidenciado na declaragdo do sujeito passivo — a resposta a esta
questdo ¢é relevante para efeitos de apuramento do prazo de caducidade aplicadvel. Em segundo
lugar saber se haverd a obrigacdo de audicdo prévia do sujeito passivo para proceder a
liquidacdo do imposto devido, considerando que a tributacdo da mais-valia foi suspensa e que
por forca da ndo verificagdo das condi¢cGes de aplicacdo do reinvestimento devera ser
tributada.

Analisando, primeiro, 0 apuramento do prazo de caducidade a aplicar, importa referir
que o regime geral da caducidade constante do n.° 1 do artigo 45.° da Lei Geral Tributaria
determina que o «direito de liquidar os tributos caduca se a liquidacdo nédo for validamente
notificada ao contribuinte no prazo de quatro anos», salvo quando a lei ndo fixar outro prazo
para o efeito.!?2 Um dos casos em que a lei expressamente prevé um prazo mais curto esta
relacionado com a existéncia de erro evidenciado na declaracdo do sujeito passivo, sendo o
prazo caducidade reduzido para 3 anos, ao abrigo do n.° 2 do referido artigo 45.°. Neste
sentido, quando o sujeito passivo manifesta a intencdo de reinvestir (com a imediata
suspensdo da tributacdo) e posteriormente néo realiza o reinvestimento, coloca-se a questdo de
saber se estaremos perante um erro evidenciado na declaracdo em que manifesta a referida
intencdo. Nesta matéria tanto a Doutrina como a Jurisprudéncia tém vindo a entender que 0s
casos de erro restringem-se aos erros detetaveis mediante simples analise da declaracéo (neste
caso a Declaracdo de IRS), sem necessidade de recorrer a diligéncias especiais e que, por
consequéncia, revelam-se situacbes de evidente facilidade de fixacdo da matéria
tributavel.1?¥12* De acordo com esta premissa, podemos concluir que a falta de
reinvestimento, ap6s a manifestacdo da intencdo de reinvestir, ndo revela, por si s6, um erro
detetavel mediante simples andlise da primeira declaracdo de IRS em que se manifestou a
intencdo de reinvestir. Assim, ainda que tenha ocorrido erro, teria 0 mesmo de ser detetavel

mediante simples anélise da declaracdo do sujeito passivo — 0 que ndo se verifica no cenario

122 Este prazo conta-se a partir do termo do ano em que se verificou o facto tributario, como determina o n.° 4 do
mesmo normativo legal, dado que o IRS é um imposto periédico.
123 Campos, Rodrigues & Sousa (2012, p. 356).
124 \/er os Acorddos do STA de 30/06/2010, Processo n.° 0364/10, Rel. Jorge Lino; e de 15/11/2006, Processo n.°
0759/06, Rel. Brandéo de Pinho.
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em andlise —, caso contrario, o direito de liquidar o tributo caduca no prazo previsto n.° 1 do
artigo 45.° da Lei Geral Tributaria, ou seja, a liquidacéo tera de ser validamente notificada ao

contribuinte no prazo de 4 anos, ndo sendo aplicavel o prazo mais reduzido de 3 anos.

Passando a questdo da obrigacdo de audiéncia prévia a liquidacdo do sujeito passivo,
h& que refletir se no caso em apreco — manifestacdo da intencdo de reinvestir, e falta de
reinvestimento realizado no prazo determinado pela lei — devera, ou nédo, haver lugar a
audicio do sujeito passivo.'?® Na verdade, atendendo ao facto de estarmos perante uma
decisdo da Autoridade Tributaria que ndo pode ser outra que ndo a da liquidacédo adicional de
imposto, seja por forca de uma atividade vinculada por lei seja por resultar de mera operagédo
aritmética, entendemos que esta dispensada a audicdo do sujeito passivo.'?® Conforme Diogo
Leite Campos, Benjamim Rodrigues e Jorge Lopes de Sousa, a dispensa da audicdo com base
na declaracdo do contribuinte «deve ser interpretada com o alcance de apenas dispensar a
audicdo quando a liquidagdo for efetuada em sintonia com a posicdo que decorre da
declaracdo do contribuinte, nos aspetos factual e juridico» (Campos, Rodrigues & Sousa,
2014, p. 508).

Nessa medida, nos casos de manifestacdo da intencdo de reinvestir, sem efetivamente
ocorrer reinvestimento, poderd ser realizado o calculo do imposto a pagar, com base na
primeira Declaracdo de IRS e sem nova intervengdo do sujeito passivo. Veja-se que neste
caso, 0 sujeito passivo faz constar da sua Declaracdo de IRS, no respetivo anexo G, (a) a
venda de um determinado bem imdvel e (b) a intencdo de reinvestir o respetivo valor de
realizacdo, pelo que a Autoridade Tributaria pode proceder a liquidacdo adicional com base
nos elementos factuais constantes da Declaracdo pela falta de reinvestimento, decorrido o
prazo legal para o efeito. Isto porque, cabe ao sujeito passivo demonstrar que efetivamente

125 0O artigo 60.° da LGT obriga a Autoridade Tributaria a ouvir o sujeito passivo antes de tomar decisdes que o
afetem, evitando que este seja alvo de uma decisdo desfavoravel sem que tenha previamente oportunidade de se
opor. Contudo, a ratio da norma ndo é prejudicada pela excecdo constante do seu n.° 2 do mesmo artigo 60.°.
Pelo que, ndo é exigivel a audicdo quando a decisdo do é favordvel ao sujeito passivo e, do mesmo modo, a
participagdo do sujeito passivo também néo sai prejudicada, por ndo poder exercer o direito de audicdo, que é
dispensado pela lei, no caso de a liquidagao se efetuar com base na declaragéo do proprio sujeito passivo.
126 posicdo igualmente seguida nos Acérdaos do STA de 14/03/2012, Processo n.° 0155/12, Rel. Pedro Delgado;
de 30/06/2010, Processo n.° 0364/10, Rel. Jorge Lino; e de 15/11/2006, Processo n.° 0759/06, Rel. Brand&o de
Pinho. Bem como os Ac6rddos do TCA Sul de 25/01/2011, Processo n.° 04410/10, Rel. José Correia; e de
02/10/2012, Processo n.° 05320/12, Rel. Eugénio Sequeira.
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realizou o reinvestimento para beneficiar da ndo-tributacdo do ganho realizado

anteriormente.?’

Este enquadramento permite concluir que a Autoridade Tributaria pode proceder a
liquidacdo do imposto sem recorrer a audi¢do do sujeito passivo, dado que este nao declarou,
nos termos legais, 0 momento e 0 modo pelo qual foi realizado o reinvestimento, posto que
havia declarado, expressa e anteriormente, a venda do imovel e a intencdo de reinvestimento
na declaracdo do ano, suspendendo a tributacdo. Estamos assim perante um dos casos de
excecdo admissiveis pelo n.° 2 do artigo 60.° da LGT. Nas palavras de Antonio Lima
Guerreiro, 0 n.° 2 do artigo 60.° «¢ uma norma excecional, prevendo os casos tipicos de
dispensa do exercicio de audigdo, e, por isso, ndo contém qualquer lacuna que possa ser
suprida pelas normas do CPA» (Guerreiro, 2000, p. 280). Ao invés, caso a Autoridade
Tributéria entenda proceder a liquidacdo do imposto com base em informacdo distinta da
anteriormente apresentada pelo proprio sujeito passivo na sua Declaracdo de IRS, estamos
perante um diferente enquadramento juridico, o que significa que a Autoridade Tributaria ja
ndo podera avancar com a liquidacdo, sem antes conceder ao sujeito passivo prazo para, caso

pretenda, apresentar a sua audicao.

Coloca-se, também, a questdo do nivel de fundamentacdo exigida a Autoridade
Tributaria nestes casos, em que 0 sujeito passivo declara expressamente a venda do imdvel,
incluindo os valores necessarios ao apuramento da mais-valia tributada e que servirdo de base
para aferir o reinvestimento a realizar, bem como a intencéo de reinvestimento.?® Veja-se que
a fundamentacdo destina-se a dar a conhecer ao sujeito passivo as razbes de facto e de direito
que conduziram a Autoridade Tributéria a proceder a liquidacdo, o qual podera optar por
aceitar a liquidagio efetuada ou recorrer aos meios de reagdo disponiveis.'?® Neste sentido, o
n.° 1 do artigo 77.° da Lei Geral Tributaria que determina que «a decisdo de procedimento €

127 Note-se que 0 que estd em causa ndo é qualquer declaragdo do sujeito passivo, mas sim a declaracdo de
modelo oficial, prevista e imposta por lei, a efetuar no &mbito dos seus deveres de colaboragdo, ao abrigo do
disposto no n.° 4 do artigo 57.° do Cédigo do IRS.
128 Sobre o dever de fundamentagdo do ato tributario ver Sanches (1987), Dourado (1991) e Nabais (2010).
129 Quanto a fundamentagéo de direito, tem entendido o STA que ndo é exigivel a referéncia expressa as normas
legais, sendo suficiente a referéncia aos principios juridicos pertinentes, ao regime legal aplicavel ou a um
guadro normativo determinado — Cfr. Os Acorddos do STA de 28/02/2002, Processo n.° 048071, Rel. Pais
Borges; de 28/10/1999, Processo n.° 044051, Rel. Vitor Gomes; de 08/06/1998, Processo n.° 042212, Rel. Barata
Figueira; de 07/05/1998, Processo n.° 032694, Rel. Pais Borges; e do Pleno do STA de 27/11/1996, Processo n.°
30218, Rel. Gouveia e Melo.
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sempre fundamentada por meio de sucinta exposicdo das razdes de facto e de direito que a
motivaram, podendo a fundamentacéo consistir em mera declaracdo de concordancia com os
fundamentos de anteriores pareceres, informagdes ou propostas, incluindo os que integrem o
relatorio da fiscalizacdo tributaria».*®® Acrescenta 0 n° 2 do referido artigo que «a
fundamentacdo dos atos tributarios pode ser efetuada de forma sumaria, devendo sempre
conter as disposicdes legais aplicaveis, a qualificacdo e quantificacdo dos factos tributarios e
as operacgdes de apuramento da matéria tributavel e do tributo», sob pena de ilegalidade do ato
de liquidag&o.t3!

Sobre esta matéria, em concreto sobre o reinvestimento, o Supremo Tribunal
Administrativo tem-se pronunciado no sentido em que «um ato est4d fundamentado sempre
gue o administrado, como destinatario normal, ficar devidamente esclarecido acerca das
razbes que o determinaram estando, consequentemente, habilitado a impugna-lo
convenientemente, ndo tendo, todavia, a fundamentacdo de ser exaustiva mas acessivel, no
sentido de explicita». Mais refere o Supremo Tribunal, especificamente, para 0s casos de falta
de reinvestimento em que a liquidacdo é efetuada com base em documentos fornecidos pelo
préprio sujeito passivo nas suas declaracfes de IRS (declaracdo da venda e intencdo de
reinvestimento), que o sujeito passivo esta bem ciente das razdes e factos que deram azo a
liguidacdo adicional de IRS — a falta de reinvestimento apds a suspensdo da tributacdo da
mais-valia auferida, por forca de manifestacio de intencdo de reinvestir.’3? N&o obstante, o
TCA Norte pronunciou-se em sentido contrario, considerando que se mantém a obrigacdo de
apresentacdo de uma fundamentacéo clara, suficiente e congruente de modo a que um cidad&o
normal possa compreender a liquidacdo adicional efetuada. Pelo que se a Autoridade
Tributaria proceder a liquidacdo do IRS sem indicar qual o valor que deveria ter sido
reinvestido, o valor efetivamente reinvestido e o célculo dos juros compensatorios (taxa,

prazos, etc.), verifica-se como insuficiente a fundamentagéo apresentada.*®

130 ver ainda o n.° 3 do artigo 268.° da Constituicdo que determina que «os atos administrativos estdo sujeitos a
notificagdo aos interessados, na forma prevista na lei, e carecem de fundamentagdo expressa e acessivel quando
afetem direitos ou interesses legalmente protegidos», e os artigos 152.° e 153.° do CPA.
181 A auséncia ou vicio da fundamentacdo legalmente exigida é fundamento expresso de impugnacéo, nos termos
da alinea c) do artigo 99.° do CPPT.
132 \er 0 Acérdao de 15/11/2006, Processo n.° 0759/06, Rel. Brand&o de Pinho (dado que existia no caso em
apreco certiddo atestando que a liquidacao teve por base a falta de reinvestimento do valor de realizagdo), e no
mesmo sentido o Ac6rddo do TCA Sul de 25/01/2011, Processo n.° 0441/10, Rel. José Gomes Correia.
133 Acordao do TCA Norte de 20/10/2005, Processo n.° 00078/02, Rel. Valente Torréo.
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E certo que, a violacdo do cumprimento do dever de fundamentacéo pode ser geradora
da ilegalidade da liquidacdo, por violacdo de uma formalidade essencial. Contudo, em
determinadas situacOes tal formalidade, e o respetivo vicio de forma, poderdo ser tidos por
irrelevantes, quando a decisdo da Autoridade Tributaria ndo poderia ter sido outra, seja por
estarmos perante «uma atividade absolutamente vinculada, seja por resultar de mera operacao
aritmética».3* E isso que entendemos que ocorre nos casos de falta de reinvestimento, tendo
havido manifestacdo da intengdo de reinvestir, caso em que ndo sO estamos perante um
procedimento vinculado da Autoridade Tributaria, como esta aqui em causa uma operagdo
meramente aritmética.’®®> Porém, ndo existindo qualquer fundamentagio, nem sequer a que
categoria alude, ndo podera defender-se a legalidade do ato de liquidacéo, dado que conforme
refere 0o Supremo Tribunal Administrativo «a lei constitucional e tributaria sdo expressas
quanto ao dever de motivar os atos tributarios (artigos 268.°, n.° 2 da Constituicdo da
Republica, 77.° da Lei Geral Tributaria e 66.°, n.° 2 do Cddigo do I.R.S), admitindo-a de
forma sucinta e mesmo por remissdao, mas impondo-a de formaexpressa, que ndo
meramente implicita, presumivel ou intrinseca». E acrescenta ainda o Supremo Tribunal que
«ndo incumbe aos contribuintes anteverem, anteciparem ou preverem 0S motivos que
conduziram a alteracdo da sua situagdo tributéria, antes constitui dever da Administracdo o
de fundamentar nos termos legais os atos tributarios e em matéria tributaria potencialmente
lesivos, sem excecdes a regra, ao contrario do que sucede quanto a audicao prévia — esta sim,
legalmente dispensavel, quando a liquidacdo se faca com base nas declaracBes dos

contribuintes».136

Por dltimo, cumpre ainda mencionar a consequéncia do sujeito passivo ter
efetivamente realizado o reinvestimento mas ndo executar a obrigacdo declarativa constante
da parte final da alinea a) do n.° 4 do artigo 57.° do Cddigo do IRS, que exige que informe a
Autoridade Tributaria do reinvestimento efectuado. Neste ambito, partimos da premissa que
estamos perante obrigacOes declarativas, e na sua falta, a lei presume que néo foi realizado o
reinvestimento. Deste modo, a declaragcdo do reinvestimento efectuado né&o representa uma

verdadeira condicdo material de aplicacdo do regime do reinvestimento, mas concede a

134 Ver os Acdrddos do STA de 04/21/2010, Processo n.° 0743/09, Rel. Pimenta do Vale; e de 06/25/2008,
Processo n.° 0392/08, Rel. Anténio Calhau.
135 Tal ndo se aplica quando n&o se trate de uma situacdo meramente aritmética, ver o caso do Acérddo do TCA
Sul de 29/06/2016, Processo n.° 08954/15, Rel. Lurdes Toscano.
136 Neste sentido, 0 STA no Acorddo de 21/11/2012, Processo n.° 0736/12, Rel. Isabel Marques da Silva e o TCA
Sul no Acdérdéo de 29/06/2016, Processo n.° 08954/15, Rel. Lurdes Toscano.
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Autoridade Tributaria a legitimidade para emitir a devida liquidacdo adicional de imposto.
Contudo, esta liquidacdo podera ser sujeita a reacdo do sujeito passivo, através de reclamacao
graciosa ou impugnacdo judicial na qual seja ilidida a presuncdo e demonstrado o
reinvestimento realizado. Assim, a omissédo declarativa ndo tem como efeito consumar ou
legitimar o ato tributario de liquidacdo por falta de conformidade com a realidade. Pelo que
incumbe a Autoridade Tributaria repor a legalidade da tributacdo de modo a que se possa
conformar a realidade, aos factos reais que determinam a tributacdo — verificacdo do

reinvestimento —, ao abrigo do disposto no artigo 4.° da Lei Geral Tributaria.*’

137 Ver o Acérdéo do STA de 23/11/2016, Processo n.° 039/16, Rel. Aragdo Seia.
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VII. Tributacdo das mais-valias imobiliarias na Europa e 0s regimes

especiais dos imoveis afetos a habitacéo

De seguida apresentaremos um estudo comparativo do regime de tributagdo das mais-
valias em alguns paises, bem como da consagracao de um regime de reinvestimento e 0s seus
requisitos. Este estudo tem por base a informacéo consultada (a) no Portal internacional da
PwC denominado Worldwide Tax Summaries: Corporate and Individual Tax Information®*®
que contém informacdo atualizada da tributacdo do rendimento das empresas e das pessoas
singulares em varios paises; e ainda (b) no Portal internacional da Deloitte denominado Tax
Guides and Highlights'®® que contém Guias Fiscais e alguns resumos da tributagcio em varios
paises; (c) no questionario enviado a Colegas Advogados e Consultores da Andersen Tax &
Legal com sede na Europa, nomeadamente, Alemanha, Espanha, Franca, Italia, Luxemburgo,
Paises Baixos e Polonia; bem como (d) a consulta do European Tax Handbook. Com base na
informacdo reunida foi preparado um resumo com as regras fiscais de 14 paises, a saber:
Alemanha, Bélgica, Espanha, Finlandia, Franca, Grécia, Hungria, Italia, Luxemburgo,
Noruega, Paises Baixos, Poldnia, Portugal e Suécia. Para efeitos de analise comparativa foram
consideradas cinco questdes, que entendemos serem necessarias para aferir em termos gerais
que tipo de tributacdo foi acolhida por cada ordenamento juridico. Para este efeito
apresentaremos de seguida a resposta as seguintes questdes: (a) incidéncia de imposto sobre
as mais-valias auferidas por pessoas singulares fora do ambito de uma atividade profissional,
(b) tributacdo através da aplicacdo de uma taxa fixa ou através de taxas progressivas, (C)
apuramento do rendimento tributavel, incluindo aferir se as menos-valias sdo dedutiveis ou
desconsideradas, (d) taxa aplicavel, e por ultimo (e) regras especiais para as mais-valias
decorrentes da alienacdo de bens qualificados de habitacdo do sujeito passivo. Para uma
melhor exposicdo optamos por dividir a informacdo em dois quadros, um primeiro quadro
contém a resposta as primeiras quatro questdes e um segundo quadro apresenta 0s regimes de
isencdo/exclusdo de tributacdo das mais-valias auferidas por forca da venda de imdveis
utilizados para a habitacdo do sujeito passivo e do seu agregado familiar, bem como os varios

tipos de reinvestimento consagrados.

138 hittps://www.pwc.com/gx/en/services/tax/worldwide-tax-summaries.html

139 hitps://dits.deloitte.com/#TaxGuides
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Quadro comparativo da tributacao das mais-valias imobiliarias auferidas fora de atividade comercial

Alemanha | Bélgica Espanha | Finlandia Franca Grécia | Hungria Italia Luxemb. Noruega g:iliiss Polénia Portugal Suécia
. x Tributacéo
Tributacéo das . 3 Tributacio . x . x . x . x 5 ha - x
mais-valias | Tributagdo dos ganhos | Tributagao Tributagdo dos T“ZU;:@O Trlbdugggao Tributagéo T“bu;ﬁf%(; dos Trlbduot;igao Ndo h @ Tributagdo Tributagdo | Tributagdo
imobilidrias | dos ganhos D x dos ganhos | dos ganhos hos40 h h dos ganhos 9 h tributagdo do | dos ganhos | gog ganhos | dos ganhos
. etencéo ganhos ganhos ganhos Detencs ganhos ganho fora
eriodo x B x x etencdo L x x x
detencéo Detengdo <5 Anos Detencéo Detengdo Detencio | Detencdo | Detengdo Detencéo Detencéo da atIVI_dE:?E Detencao Detencdo Detencdo
relevante para | _y o Anog N/A <5 Anos <2 Anos comerei N/A N/A
apurar a <8 Anos N/A <23 Anosiét | <5 Anos N/A >2 Anos N/A <5 Anos'®
tributacéo (terreno)
Tributacéo do
- . Perda da Saldo
saldo das mais- : . : s a4 Perda da Néo Perda da . . . - s
valias e Sim Sim Sim Sim Menos-valia | apurado Men_os- Menos-valia Sim Sim N/A Sim tributado em Sim
. valia 50%
menos-valias
. Taxas Progr.%
Opcdo <2 anos
Taxas Progr. | Taxa Fixa'¥ | Taxas Progr. | Taxas Progr. | TaxaFixa | TaxaFixa | Taxa Fixa TaxazLF;rogr. Taxa Fixa N/A Taxa Fixa | TaxasProgr. | Taxa Fixa
Taxa Fixa Taxa Fixa
> 2 anos
. <5 anos
Taxa aplicavel (imével e
terreno) Até € 30.000 19% < 2anos
16,5% 30% 17 20% 23%a43% | 0% a45,78% 1450% a
0% a 45% 19% a 23% im (,)sto 15% 15% 24% N/A 19% ;18% 22%
>5anose e > € 30.000 soe:ial 20% > 2 anos
<8anos 34% 22,89%
(terreno)
33%

140 O sujeito passivo pode optar por deduzir ao valor de aquisicio as despesas efetivamente incorridas ou uma deducéo fixa de 7,5%.

141 Os imdveis detidos ha mais de 5 anos e até ao 21.° ano de detencéo beneficiam de uma dedugdo de 6% por cada ano e de 4% no 22.° ano, o que equivale a uma isengdo apds 22 anos de detencéo.

142 No caso dos imoveis detidos por pessoas singulares ndo ha tributagdo da mais-valia, ao invés é tributado um ganho anual presumido a taxa de 30%, com base da diferenca entre o valor de mercado
dos bens e o valor do passivo.

143 A aquisicdo de imdveis em 2007 e 2008 apenas esta sujeita a tributagdo se for vendida antes de decorridos 12 anos de detencgdo.

144 O sujeito passivo pode optar por considerar o valor de aquisigdo efetivo ou 20% do valor da venda ou 40% no caso de propriedade detida ha mais de 10 anos.

145 As mais-valias sdo consideradas rendimentos de capital e sdo englobadas nesses rendimentos. As menos-valias séo deduzidas a totalidade dos rendimentos de capital.

146 Caso da aplicagdo das taxas progressivas resulte uma tributacio inferior a decorrente da aplicagdo da taxa fixa, aplicam-se as taxas progressivas.

147 Esta em vigor uma norma transitoria que determina a reducdo da taxa para % da taxa aplicavel nos casos de venda iméveis entre 1 de julho de 2016 e 31 de dezembro de 2018.
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Quadro comparativo da tributacao das mais-valias imobiliarias decorrentes de habitacdo e eventual reinvestimento

_— S - . - Paises - .
Alemanha Bélgica Espanha Finlandia Franca Grécia Hungria Italia Luxemb. | Noruega Baix0s Polo6nia Portugal Suécia
a) Resid.
principal
Isencéo Isencdo b) Primeira
. a) Habitacdo ve_nda d?
Imével usado tincinal de residéncia Isencéo
para a egsoa cF(JJm +de Isencéo secundaria: Isencéo Isencéo Isencio
residéncia Isencédo P 65 Anos - Se o Tributagéo 8) Habitagao Isencéo Né&o ha Diferimento
Tributacéo Habitacéo possuir ¢ Isencdo gradual | Residéncia Isencéo . x Habitagao - ; ~
: A suspensa . L tributacdo do Habitagdo | da tributagdo
de mais- | a)usado com bitacs b iz d por um residéncia . até 5 anos de Principal idénci ho fora d > 2 anos PR
valias esse fim entre Hal |ta§ao )Amgrtl_z. ¢ periodo principal ate afetacdo (durantea | Residéncia Residencia | ganho fora da propriae coma
habitacdo | aaquisicdo e a pelo periodo emprestimo continuo >2 | nos 4 anos 31 dez maior parte Principal permanente atividade Desde que o perm., compra de
¢ quisic de 12 meses bancério 2017 P P >1ano comercial gue mediante novo imovel
venda anos durante | - se 0 prego b) Qualquer do periodo valor seja reinvest
ou ¢) Habitagio o periodo de de venda imével com o | de detencéo) reinvestido '
b) no ano da rincipal t(:;om propriedade for reinvestimento
venda e nos 2 principa reinvestido
. reinvestimento
anos anteriores paraa
compra de
residéncia
principal
Reinvestimento Relnvgirt]l_mento
. . Primeira em habitagao a) outra hab.
Reinvestimento venda de para reforma de
ot e e, o Renoaggoe | 4T
. secundaria P habitagdo 148
Reinv. N/A N/A prazo de 2 anos, N/A N/A familia N/A N/A N/A N/A 36 meses N/A
anteriores ou Reinvestir ¢) Reconstrugio posteriores a
posteriores a em (mais-valias da de habita ago alienacédo
alienacédo 24 meses venda de ¢
qualquer
imovel) d) pagamento de

empréstimo

148 A Suécia consagra um regime de diferimento de tributagdo com um pagamento de juro anual & taxa de 0,5%, com requisitos similares aos regimes de reinvestimento,

nomeadamente, a compra de um imével num periodo de um ano, manter o novo imovel sob pena de tributagdo imediata, limite de 1.45 milhdes SEK (aproximadamente € 150.000),

tributacdo do ganho reduzida para 22/30 e dedugdo de menos-valia em 50%.
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Da anélise a informacdo que se encontra resumida nos dois quadros anteriormente

apresentados podemos aferir o seguinte:

a)

b)

d)

Em 13 dos 14 paises analisados, as mais-valias derivadas da alienacéo de bens imoveis
sdo, regra geral, tributadas na esfera da pessoa singular. De facto, apenas os Paises
Baixos ndo tributam as mais-valias quando auferidas fora da atividade comercial. Mas
em alternativa é tributado um ganho anual presumido com base da diferenca entre o
valor de mercado dos bens e o valor do passivo, a taxa de 30%, similar a impostos

sobre o patrimonio geral do sujeito passivo, existente em varios paises.

Na maioria dos paises analisados, por regra, 0s ganhos com natureza de mais-valias
devem ser realizados, por forma a verificar-se a incidéncia de tributacdo. No caso dos
Paises Baixos encontra-se estabelecida uma tributagdo com base no ganho anual
presumido a taxa de 30%, apurado pela diferenca entre o valor de mercado dos bens e
o valor do passivo, mas contudo fora do ambito do apuramento de uma verdadeira

mais-valia.

Preferencialmente as jurisdicdes optam pela tributacdo das mais-valias auferidas ao
abrigo de uma atividade comercial e profissional, afastando a tributacdo das mais-

valias ditas particulares.

Apenas metade dos paises analisados atribui relevancia ao tempo de detencdo dos
imdveis. Por outras palavras, quando a propriedade dos iméveis € mantida por um
determinado periodo de tempo, ndo ha lugar a tributacdo da mais-valia auferida ou a

tributacdo é mais moderada.

Assim, a Alemanha consagra um periodo de 10 anos, e 0s paises da Bélgica, Grécia,
Itdlia e Poldnia exigem apenas 5 anos de detencdo dos imdveis para evitar a tributacdo
das mais-valias imobiliarias. Franca e Luxemburgo optam por atribuir uma relevancia,
digamos que gradual, ao tempo de detencdo. Assim, no caso de Franca apenas 0S
imoveis detidos ha mais de 22 anos se encontram totalmente isentos, dado que durante
esse periodo serdo deduzidos 6% por cada ano de detencdo (4% no Ultimo ano) a base
tributavel, o que implica uma reducdo da tributagdo que sera maior, quanto maior for o
periodo de detencdo. J& no Luxemburgo releva-se o tempo de detencéo para efeitos de
apuramento da taxa de imposto aplicavel, ie. um tempo de detencéo inferior a 2 anos
implica que a mais-valia esteja sujeita as taxas progressivas até 45,78% e num periodo

de detencéo superior a 2 anos, a mais-valia esta sujeita a uma taxa fixa de 22,89%.
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f)

9)

h)

Portugal ndo atribui relevancia a detencdo dos imdveis, originando uma maior
dificuldade de aplicacdo do critério de habitacdo prépria permanente, potenciando a
desigualdade e promovendo o planeamento fiscal dos sujeitos passivos mais atentos.

No que respeita 0 apuramento do rendimento tributavel, segundo apuramos a férmula
de célculo tem por base a diferenca entre o valor de venda e o valor de aquisi¢do. Nao
obstante, em Franca, o sujeito passivo pode optar por deduzir ao valor de aquisi¢do as
despesas efetivamente incorridas ou uma deducéo fixa de 7,5%.

Quanto a relevancia das menos-valias, nhomeadamente, para abatimento das mais-
valias apuradas, verificamos que Alemanha, Bélgica, Espanha, Finlandia, Luxemburgo
Noruega, Polonia, Portugal e Suécia tributam apenas o saldo positivo entre as mais-
valias e as menos-valias obtidas. No caso da Suécia, este pais vai ainda mais longe,
uma vez que estabelece que as mais-valias sdo rendimentos de capital e como tal séo
englobadas nesses rendimentos, permitindo ainda que as menos-valias sejam

deduzidas a totalidade dos rendimentos de capital.

Franca, Hungria e Italia optam pela desconsideracdo das menos-valias, ndo sendo
possivel a sua deducdo face e mais-valias apuradas no mesmo ano ou em anos

posteriores.

Dos paises analisados apenas Portugal apresenta uma deducdo de 50% da mais-valia

tributavel, destacando-se assim com um tratamento mais favoravel.

Quanto a opcao legislativa pela tributacdo atraves de taxas progressivas ou de taxas
fixas (flat rate) verifica-se uma manifesta divisdo entre os paises analisados, sendo
evidente que a maioria opta pela tributacdo através de uma taxa fixa, em detrimento

das taxas progressivas.

Neste sentido, Alemanha, Espanha, Finlandia e Portugal tributam as mais-valias
imobilidrias através da aplicacdo de taxas progressivas. Enquanto que a Bélgica,
Franca, Grécia, Hungria, Noruega, Polonia e Suécia optam por tributar estes
rendimentos atraves de uma taxa fixa. Importa contudo ressalvar que muito a regra
geral na Bélgica determina que as mais-valias sdo sujeitas a taxa fixa apresentada no
quadro, caso da aplicacdo das taxas progressivas resulte um valor de imposto inferior,
serdo estas as taxas aplicaveis em detrimento da taxa fixa. Italia consagrou um regime
optativo, podendo o sujeito passivo determinar que tipo de taxa pretende ver aplicada.

E por dltimo, no Luxemburgo as taxas progressivas sao aplicadas as mais-valias de
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)

K)

imoveis detidos por um periodo inferior a 2 anos e a taxa fixa por periodo superior a 2

anos.

No que respeita & aliquota propriamente dita, no caso da taxa fixa aplicavel, a mais

baixa é de 15% e a mais alta 33%.

Todos os paises, a excecdo dos Paises Baixos que nao tributam por si s6 as mais-valias
imobiliarias auferidas por pessoas singulares fora de uma atividade comercial ou
profissional e da Grécia que tem um regime de suspensdo das mais-valias em vigor ha
varios anos, apresentam um regime de tributacdo mais favoravel no ambito da
alienacdo de bens imoveis que tenham como fim a habitacdo do sujeito passivo e da

sua familia.

Alguns paises exigem um periodo minimo de afetacdo a habitacdo para que a

tributacdo das mais-valias beneficie de um regime mais favoravel.

Na Alemanha o imoével tem de ter sido usado exclusivamente para a residéncia do
sujeito passivo entre 0 momento da aquisi¢do e a venda ou pelo menos no ano da
venda e nos 2 anos anteriores, também na Finlandia e Polénia é exigido um periodo
minimo de 2 anos. Na Bélgica e na Noruega sdo exigidos 12 meses/1 ano. Ja na
Hungria a isencdo sera gradual até aos 5 anos de afetacdo. Outros paises como
Espanha, Luxemburgo, Portugal e Suécia ndo estabelecem qualquer periodo minimo
de afetacdo, 0 que como vimos em especial com o regime Portugués pode gerar varias

duvidas sobre a sua boa aplicacéo.

Por ultimo, apenas 5 paises consagram 0 reinvestimento como um mecanismo
necessario para obstar a tributacdo das mais-valias auferidas pelo sujeito passivo, a
saber, Espanha, Franc¢a, Hungria, Portugal e Pol6nia.

Espanha prevé a compra de um novo imdvel no prazo de 2 anos, anteriores ou
posteriores a alienacdo. Franca exige o reinvestimento em 24 meses no caso da
primeira venda de residéncia secundaria (cada sujeito passivo s6 pode usufruir desta
medida uma vez). Na Hungria, o reinvestimento apenas obsta a tributacdo nos casos de
aquisicdo de uma habitagcdo para fins de reforma do sujeito passivo ou qualquer
membro da sua familia, ndo obstante aplica-se a alienagdo de qualquer tipo de imovel,
ndo sendo exigivel a afetacdo a sua habitacdo. Na Poldnia o reinvestimento pode ser
concretizado na compra de outro imoOvel para sua habitacdo, na renovagdo ou
reconstrucdo de um imdvel para sua habitagdo, ou pagamento de um empréstimo

bancério.
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Nestes termos o regime Portugués assemelha-se ao regime Espanhol dado que é
possivel um reinvestimento retroativo e um reinvestimento futuro e aproxima-se ao

regime Polaco, atendendo aos tipos de reinvestimento que se pode realizar.

N&o obstante, ndo pode concluir-se que 0s paises que ndo preveem 0 reinvestimento
apresentam um regime menos favoravel face aos paises identificados, na verdade
verifica-se que paises como Alemanha, Bélgica, Finlandia, Italia, Luxemburgo e
Noruega optam por ndo tributar as mais-valias decorrentes da alienacdo de bem imovel
que tem como fim a habitagéo, bastando-se com a exigéncia de um periodo minimo de

afetacdo a residéncia do sujeito passivo.
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Conclusoes

A presente dissertacdo procurou analisar e refletir sobre a adequagdo do mecanismo do
reinvestimento, na qualidade de regime legal de reducdo/exclusdo da tributagdo das mais-
valias imobiliarias auferidas por pessoas singulares na alienacdo de imdveis. Para o efeito
comegamos por analisar o regime de tributacdo das mais-valias imobiliarias, realizadas fora
da atividade comercial ou profissional, consagrado na legislagdo portuguesa, procurando
expor a discussdo em torno do conceito de mais-valias e da sua tributacdo, que se tem

verificado quer na Doutrina, quer na legislacao.

Neste ambito concluimos que o conceito de mais-valias imobiliarias (auferidas fora da
atividade profissional) sofreu uma relativa evolucdo ao longo dos anos, sendo hoje entendidas
como acréescimos inesperados de poder aquisitivo (por ndo resultarem da contrapartida de uma
atividade), obtidos sem esforco ou pelo acaso da sorte (por ndo ser atendivel o objetivo com
que tinham sido adquiridas). Estes acréscimos sdo reveladores de Capacidade Contributiva do
sujeito passivo — ainda que se trate de uma capacidade extraordinaria — e, como tal, deverdo
ser sujeitos a tributacdo em sede de IRS, atendendo ao Principio Constitucional da Igualdade.
Tributacdo essa que deverd cumprir o Principio da Realizagcdo, uma vez que, tal como supra
defendido, apenas os ganhos recebidos sdo reveladores da capacidade contributiva do sujeito
passivo. Por forca do Principio da Realizacdo concluimos, ainda, que deverdo ser excluidas
de tributacdo as mais-valias puramente nominais (ganhos com a desvalorizagdo da moeda),

bem como as mais-valias néo realizadas (meras mais-valias potenciais).

N&o obstante defendermos a tributacdo das mais-valias, é igualmente defendido o
tratamento mais favoravel na sua tributacdo, atendendo ao inerente caracter irregular, bem
como ao facto de consubstanciarem valoriza¢cdes acumuladas durante os anos de detencdo do
imével. Por outro lado, o tratamento mais favoravel surge ainda como garantia da livre
circulacdo do capital, de modo a que o sujeito passivo ndao opte por manter o bem imoével com
base em fundamentos puramente fiscais, evitando o efeito de concentracdo (brunching effect)

e o efeito de imobilizacdo (lock-in effect).

Apuramos, também, que o Codigo do IRS procurou instituir um sistema de imposto
unico, contudo, manteve a técnica cedular, contrariando o defendido e proposto pela
Comissdo de Reforma. No que se refere, em especial, as mais-valias, concluimos que o
legislador de 1988 alargou substancialmente a sua incidéncia objetiva, tendo contudo optado
por instituir um numerus clausus de ganhos sujeitos a tributacdo, em detrimento de uma

definicdo genérica, estando indevidamente excluidas as mais-valias provenientes da alienacdo
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de bens mdveis. Por outro lado, o Codigo do IRS veio ndo so alargar a base de incidéncia,
mas também implementar (a) a reducdo matéria coletavel para 50% da mais-valia tributada,
(b) o reporte pelo periodo de 5 anos das menos valias apuradas, (¢) o englobamento das mais-
valias, (d) a tributacdo do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias e, ainda, (e) a
exclusdo de tributacdo dos ganhos gerados com a alienacao de imdveis destinados a habitacao

propria e permanente, através do reinvestimento.

O regime do reinvestimento tem como finalidade extrafiscal favorecer a propriedade
de imoveis destinados a habitacdo permanente, eliminando-se assim as eventuais barreiras de
indole fiscal quanto a alteracdo de habitacdo das familias. Por outro lado, este mecanismo
podera ser definido como uma isencao objetiva, permanente, total, condicionada e automatica.
Tal qualificacéo justifica-se, uma vez que representa o facto impeditivo da tributacdo da mais-
valia imobiliaria apurada no que se refere a incidéncia objetiva, mantendo-se inalterada a
incidéncia subjetiva. Em segundo lugar, trata-se de uma isencéo permanente, apos verificacdo
das condi¢des de aplicacdo, por ndo se encontrar limitada no tempo. Em terceiro lugar
estamos perante uma isencao total por excluir, regra geral, a tributacdo da integralidade da
mais-valia imobiliaria apurada. Trata-se ainda de uma isencdo condicionada, dado que o facto
impeditivo estd subordinado a realizacdo de varios factos acessoérios, ie. a manifestacdo da
intencdo do reinvestimento, a realizacdo do reinvestimento em determinado tipo de imdvel
num espaco de tempo previamente definido na lei e a sua afetacdo a habitacdo propria e
permanente do sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar. Por Gltimo, trata-se de uma

isencao automatica que ndo depende de reconhecimento pela Autoridade Tributaria.

Da investigacdo efetuada a legislacdo aplicavel, conclui-se que este regime sofreu
varias alteracGes desde a sua entrada em vigor em 1989, sendo de salientar (a) a alteracdo da
lei ocorrida em 1990, que veio implementar a regra da afetacdo do imoOvel a habitacdo do
sujeito passivo e ainda 0s prazos para inicio de obras e respetivas inscricdes na matriz predial;
(b) a alteracdo de 1996, que veio instituir o reinvestimento retroativo; (c) a alteragéo ocorrida
em 2000, que veio estabelecer a obrigatoriedade do sujeito passivo manifestar a intencdo de
proceder ao reinvestimento e que veio introduzir o conceito de habitacdo propria e
permanente; (d) a alteracdo de 2001, que veio consagrar a deducdo da amortizacdo de
empréstimo contraido para a aquisi¢cdo do imovel ao valor de realizacdo; (e) a alteracdo de
2007, que veio sanar a incompatibilidade com o direito comunitério, instituindo a exclusédo de
tributacdo quando o reinvestimento do valor de realizacdo seja concretizado em imoveis
situados no territorio de outro Estado membro da Unido Europeia ou do espago econémico
europeu; (f) a alteracdo de 2008, que veio alargar os prazos de concretizagdo do
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reinvestimento; e por ultimo (g) a alteracdo de 2014, que procedeu a consagracdo do
reinvestimento retroativo através da construcdo de imével, e ao alargamento do prazo de
afetacdo do imoOvel a habitacdo prdpria e permanente, tratando-se de reinvestimento na

aquisicdo de outro imovel.

De acordo com a nossa analise ao regime do reinvestimento, conclui-se que a isengéo
opera apenas com o efetivo reinvestimento em outro imdvel, salvo no ambito de aplicacdo do
regime transitorio aplicavel as alienagdes ocorridas entre os anos de 2015 a 2020, respeitantes
a imdveis adquiridos com contratos de empréstimo celebrados até 31 de dezembro de 2014.

Para efeitos de aplicabilidade da isengéo, estdo consagradas diferentes condicdes de
aplicacdo, a saber: (a) a transmissdo de imovel afeto a habitacdo propria e permanente do
sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar; (b) o reinvestimento do valor de realizacdo na
aquisicdo da propriedade de outro imével com 0 mesmo destino, entre 0s 24 meses anteriores
e 0s 36 meses posteriores contados da data da realizacdo, (c) a manifestacdo da intencdo de
proceder ao reinvestimento, e por ultimo (d) a afetacdo do novo imdvel a habitacdo propria e

permanente do sujeito passivo e do seu agregado familiar.

Por forca da investigacdo realizada no ambito da primeira condicdo, conclui-se que
apenas a transmissdo de imdveis considerados como prédios habitacionais licenciados como
tal ou que tenham como destino esse fim, podera qualificar para o reinvestimento. Para o
efeito, considera-se verificada a transmissédo nos casos de promessa de compra e venda logo
que verificada a tradicdo ou posse dos bens ou direitos objeto do contrato. Por outro lado, 0
bem alienado devera estar afeto a habitacdo propria e permanente, o que significa que a
propriedade do bem imével deve ser do sujeito passivo, excluindo-se, assim, o arrendamento
ou o comodato. Conclui-se ainda que o carater proprio da habitacdo deve ser simultaneo ao
carater de permanéncia, muito embora a lei ndo consagre um limite temporal minimo para a
observancia quer da habitacdo como propria, quer do tempo de residéncia efetiva para efeitos
de apuramento da habitacdo permanente. Tal facto reflete uma maior dificuldade de aplicagéo
do critério de habitacdo préopria permanente, bem como no incentivo ao planeamento fiscal
dos sujeitos passivos mais atentos a estas tematicas. Veja-se que outros paises Europeus
estabelecem periodos de detencdo, caso da Alemanha que impde que o imovel tenha sido
afeto a residéncia do sujeito passivo pelo menos no ano da venda e nos dois anos anteriores e

da Finlandia e da Polonia que consagram um periodo minimo de dois anos.

Nos casos em que 0 sujeito passivo tenha alterado o seu estado civil, ou tenha
constituido um novo agregado familiar defendemos que para a lei portuguesa € irrelevante a
80



circunstancia de ser mero comproprietario do imovel alienado e ndo proprietario da totalidade.
Efetivamente, o relevante € que o imovel esteja afeto a habitacdo propria e permanente do
sujeito passivo e/ou do seu agregado familiar. Entendemos, assim, que néo resulta da lei a
exigéncia de habitacdo propria através da titularidade em 100% do imovel alienado e do
imovel reinvestido. Pelo que, ndo obstante de acordo com o Direito Civil, 0 sujeito passivo
apenas ser proprietario de uma quota-parte do imovel, a isencédo fiscal consagrada no Cadigo
do IRS sobrepbe-se as regras legais civis da percentagem da titularidade do imdvel. Caso
contrario, uma familia apenas poderd beneficiar da isencdo numa segunda compra em

conjunto, o que nao resulta da letra da lei, nem € o objetivo do legislador.

Quanto ao apuramento do valor a reinvestir, concluimos que apenas deverd ser
expurgado do célculo do valor de realizacdo a amortizacao de empréstimo para a aquisi¢do do
imével alienado. Tal significa que estd excluida a amortizacdo de empréstimo contraido para a
construcdo do imdvel alienado, bem como o empréstimo bancério contraido para financiar a
aquisicdo da nova habitacdo. Neste contexto, e em relagdo ao reinvestimento retroativo,
defendemos que o legislador ndo consagra o nexo de causalidade entre o novo investimento ja
efetuado e o produto da alienacdo do imdvel vendido posteriormente, ie. ndo terd pretendido
consagrar um regime inutil. Entendimento contrario impede, em rigor, a aplicacdo do
reinvestimento retroativo, como se tem, de facto, verificado nos tribunais portugueses. Deste

modo, impde-se a devida clarificacéo pelo legislador.

Relativamente a concretizacdo do reinvestimento, deve o sujeito passivo adquirir outro
(@) imovel, (b) terreno para construcdo de imovel e/ou (c) construir, ampliar ou melhorar
imével, em bem situado em territério portugués ou no territério de outro Estado membro da
Unido Europeia ou do Espaco Economico Europeu, desde que, neste ultimo caso, exista
intercdmbio de informacdes em matéria fiscal. Para o efeito, deve realizar o reinvestimento
nos 24 meses anteriores ou nos 36 meses posteriores, contados da data da realizacdo da venda.
A opcéo pela construcdo, ampliacdo e melhoramento envolve, ainda, que 0 sujeito passivo
requeira a inscricdo na respetiva matriz até decorridos 48 meses desde a data da realizacéo,

ndo sendo relevante a data em que se iniciam as obras.

Por altimo, o sujeito passivo est4 ainda obrigado a manifestar a intengdo de proceder
ao reinvestimento, ainda que parcial, caso pretenda beneficiar da isencdo de IRS, bem como
declarar o montante do reinvestimento realizado. Em caso de incumprimento, ie. no ocorra 0
reinvestimento, esta dispensada a audicdo prévia a liquidacdo de IRS do sujeito passivo.

Porém, impBe-se que a Autoridade Tributaria fundamente o ato de liquidacdo adicional, por
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meio de exposicdo, ainda que sucinta, das razdes de facto e de direito aplicaveis ao caso
concreto. Em caso de efetivo reinvestimento, mas ndo cumprindo o sujeito passivo a
obrigagdo acesséria de declarar o montante reinvestido, esta omissdo ndo altera o
cumprimento material do reinvestimento, pelo que deverd a Autoridade Tributaria aplicar a

isencao.

Com base no exposto conclui-se que muito embora a isencao fiscal prevista tenha
como objetivo cumprir o Principio Constitucional do Direito a Habitacdo, o regime portugués
impde obrigagdes excessivas, e de dificil concretizagdo, ao sujeito passivo e ao seu agregado
familiar. Nesta medida, Portugal afasta-se da maioria das jurisdi¢cdes, quando comparado com
0s paises analisados. De facto, a maioria dos paises tributa exclusivamente as mais-valias
decorrentes da atividade comercial e profissional, o que significa que as mais-valias
imobiliérias auferidas pela alineacdo de imdveis que tenham como fim a habitacdo do sujeito
passivo, ndo sdo tributadas per si, sem recorrer a mecanismos de reinvestimento. Estamos a
falar da Alemanha, Bélgica, Finlandia, Italia, Luxemburgo, Paises Baixos e Suécia. A este
proposito concluimos, ainda, que apenas cinco paises consagram o reinvestimento como um
mecanismo necessario para obstar a tributacdo das mais-valias auferidas pelo sujeito passivo,

a saber: Espanha, Franca, Hungria, Portugal e Polonia.

Pelo exposto, importa concluir que se impde a revisdo do regime legal do
reinvestimento vigente constante dos n.* 5 e 6 do artigo 10.° do Cddigo do IRS, em especial
no que toca a necessidade de ajustar o regime do reinvestimento retroativo, e a preméncia de
clarificar o conceito de habitacdo prdpria e permanente e da titularidade de idéntica quota-

parte no imovel alienado e no novo imével adquirido.
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QUADRO I — Jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo

Lista da jurisprudéncia analisada e citada ao longo do presente estudo, disponivel em:

http://www.dgsi.pt/

Processo Data Relator Temas
0384/16 | 22-11-2017 I;;S;' Marques da Habitacdo Prépria e Permanente
0538/17 | 22-11-2017 | Ana Paula Lobo Contrato promessa de compra e venda de imével
01108/14 | 08/11/2017 | Fonseca Carvalho |Prova do valor de realizacdo
0880/16 | 11-10-2017 | S2SIMire Prova do valor de realizagio
Gongalves
049/16 10-05-2017 | Antonio Pimpdo | Audicéo prévia
« Oposicdo de Acoérddos 1146/13 — Acordao
01146/13 | 03-05-2017 | Ascensdo Lopes fundamento Processo n.® 0950/12
Exclusdo até 2001 da deducdo da amortizagdo do
0774/14 | 18-01-2017 | Ascensdo Lopes  |empréstimo contraido para aquisicdo do imovel
alienado
039/16 23-11-2016 | Aragdo Seia Nexo de cau§alldza~de entre 0 novo investimento e o
produto da alienagdo
0384/16 | 13-07-2016 | S2SIMiro Habitagao Propria
Gongalves
0158/13 | 25-03-2015 | Pedro Delgado Habitacdo Prdpria e Permanente
0250/14 | 17-09-2014 Casimiro Reinvestimento em imovel diferente
Gongalves
01146/13 | 09-07-2014 | Dulce Neto Natureza do prédio alienado
Nexo de causalidade entre o0 novo investimento e o
0950/12 | 16-01-2013 | Lino Ribeiro produto dg alltinagao. Exclus’ao. até 2001 da} deducéo
da amortizacdo do empréstimo contraido para
aquisicdo do imével alienado
| M PR
0736/12 |21-11-2012 ssi?\tj: arques da Fundamentacéo da liquidagdo
0155/12 | 14-03-2012 | Pedro Delgado Audigdo prévia
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http://www.dgsi.pt/

Liquidacdo adicional automética pela falta de
declaragdo do reinvestimento. Aplicagdo do prazo

4/1 -06-201 rge Lin . . L

0364/10 | 30-06-2010 | Jorge Lino geral de caducidade. Audicdo prévia nos casos de
incumprimento do reinvestimento

01241/09 | 24-03-2010 | Dulce Neto Nexo de cau_sallda~de entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo

0892/08 | 11-02-2009 | Miranda Pacheco | Reinvestimento retroativo com empréstimo bancério

0996/07 | 13-02-2008 | Brandao de Pinho Bel’nvestlmento retroativo através da construcdo de
imovel
Liquidagdo adicional automédtica pela falta de

0759/06 | 15-11-2006 | Branddo de Pinho |declaragdo do reinvestimento. Audicdo prévia nos
casos de incumprimento do reinvestimento

0125/06 | 28-09-2006 | Pimenta do Vale Nexo de cau_salldaNde entre 0 novo investimento e o
produto da alienagdo

0938/04 12-07-2004 | Jorge de Sousa Nexo de cau§allda~de entre 0 novo investimento e o
produto da alienacéo

0392/04 | 06-06-2004 | Brandao de Pinho Nexo de cau_sallda~de entre 0 novo investimento e o
produto da alienacéo

01876/03 | 20-04-2004 | Pimenta do Vale Nexo de cau_salldaNde entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo

02053/03 | 24-03-2004 | Vitor Meira Nexo de cau_salldaNde entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo

01774/03 | 03-03-2004 | Licio Barbosa Nexo de cau_salldaNde entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo

01359/03 | 28-01-2004 | Almeida Lopes Nexo de cau?,allda~de entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo

01357/03 | 14-01-2004 | Licio Barbosa Nexo de cau?%alldaNde entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo

01721/02 | 12-03-2003 | Almeida Lopes Nexo de causalidade entre 0 novo investimento e o

produto da alienacédo
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QUADRO Il — Jurisprudéncia do Tribunal Central Administrativo

Lista da jurisprudéncia analisada e citada ao longo do presente estudo, disponivel em:

http://www.dgsi.pt/

TCANORTE
Processo Data Relator Temas
Paula M s
00128/05 |18-05-2017 | - o viourd Natureza do prédio alienado
Teixeira
00261/12 |04-05-2017 | Vital Lopes Nexo de caugalldafje en_tre 0 I:IOVO mvestlm_ento eo
produto da alienacdo (reinvestimento retroativo)
00484/04 | 12-01-2017 Pal.JIa'Moura Obrlgagcies acgss?rlas e remvestlmerlto, na
Teixeira construcao, ampliacdo ou melhoramento de imovel
Paula M Ao
00415/10 |25-02-2016 al_J a_ oura Habitacdo Prdpria e Permanente
Teixeira
00074/02 | 26-11-2015 Pal_JIa_Moura Nexo de cau§allda~de entre 0 novo investimento e o
Teixeira produto da alienagdo
Exclusdo até 2001 da deducdo da amortizacdo do
00717/05 |10-05-2015 |Pedro Vergueiro empréstimo contraido para aquisicdo do imovel
alienado
Exclusdo até 2001 da deducdo da amortiza¢do do
03188/04.4 | 16-10-2014 | Pedro Vergueiro en_1prest|mo contraido para _aqwsu;ao do imdvel
alienado. Nexo de causalidade entre o novo
investimento e o produto da alienagéo
00705/12 |15-05-2014 |Pedro Vergueiro !:undam?ntagao do a_tto de_ liquidacdo nos casos de
incumprimento do reinvestimento
00007/04 | 15-11-2013 Nuno Teixeira AL_Jdl(;ao_ prévia nos casos de incumprimento do
Bastos reinvestimento
01135/07 |15-04-2011 |José Escudeiro Habitacdo Prdpria e Permanente
00044/03 | 07-12-2005 | Dulce Neto Nexo de cau§allda~de entre 0 novo investimento e o
produto da alienacéo
00078/02 | 20-10-2005 | Valente Torréo !:undam?ntagao do a}to de- liquidacdo nos casos de
incumprimento do reinvestimento
00315/04 | 10-03-2005 | Fonseca Carvalho Nexo de causalldafje entre 0 novo investimento e 0
produto da alienacédo
00261/04 |03-03-2005 | Moisés Rodrigues Nexo de cau§alldafje entre 0 novo investimento e o
produto da alienagdo
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Nexo de causalidade entre 0 novo investimento e o

00162/04 |20-01-2005 | Moisés Rodrigues - <
produto da alienacéo
00084/04 |20-01-2005 | Moisés Rodrigues Nexo de cau§allda~de entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo
Exclusdo até 2001 da deducdo da amortizacdo do
00252/04 | 17-12-2004 | Valente Torréo empréstimo contraido para aquisicdo do imovel
alienado
00112/04 | 25-11-2004 | Dulce Neto Nexo de caugallda~de entre 0 novo investimento e o
produto da alienacdo
TCA SUL
Processo Data Relator Temas
07877/14 | 29-06-2016 | Cristina FI Mais -valia gerada em imovel detido a 100% por
s ristina Flora um sujeito passivo e reinvestimento em imével
detido em compropriedade
08954/15 | 29-06-2016 | Lurdes Toscano | ' ndamentaco do ato de liquidacdo nos casos de
incumprimento do reinvestimento
Fundamentacdo do ato de liquidacao e audicéo
07854/14 | 03-12-2015 | Joaquim Condesso | prévia nos casos de incumprimento do
reinvestimento
08263/14 | 03-12-2015 | Jorge Cortés Incumprimento do prazo de alteragdo na matriz
05729/12 | 22-10-2015 | Cristina Flora Imével destinado a habitacao (lei antiga)
06685/13 | 08-10-2015 | Cristina Flora Habitac&o Propria e Permanente. Domicilio Fiscal
05834/12 | 10-07-2015 Barbara Tavares Des_p(_es?s e encargos a acrescer ao valor de
Teles aquisicao
08826/15 | 08-02-2015 Catarina Almeida e Habitac&o Propria e Permanente. Domicilio Fiscal

Sousa
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Deducdo do empréstimo na aquisi¢do. Habitagcdo

06948/13 | 27-11-2014 | Jorge Cortés L
Prépria e Permanente

07529/14 | 15-05-2014 | Joagquim Condesso Or_1us da_ prova dos factos constitutivos do
reinvestimento

07073/13 | 12-12-2013 | Joagquim Condesso Contrato promessa d? comprz_a ¢ ver-1da de imovel.
Prova da concretizacdo do reinvestimento

04471/11 | 22-01-2013 | Joaquim Condesso | Noc¢édo de Mais-valia
Imovel alienado destinado a Habitacéo Propria e

05320/12 | 02-10-2012 | Eugénio Sequeira Permanente. Audicao prévia nos casos de
incumprimento do reinvestimento
Fundamentacédo do ato de liquidacéo e audicéo

04410/10 | 25-01-2011 | José Gomes Correia| prévia nos casos de incumprimento do
reinvestimento

04319/10 | 15-12-2010 | José Gomes Correia Reinvestimento através da (_:orlstrugao, ampliacéo
ou melhoramento de outro imovel

03734/10 | 02-03-2010 | José Gomes Correia| Contrato promessa de compra e venda de imovel

02228/08 | 11-11-2008 | José Gomes Correia Mals—va_lllas obtidas no &mbito da atividade
comercial

01575/07 | 04-11-2008 | Eugénio Sequeira | o a0 Promessa de compra e venda de imovel,
Prova da concretizagéo do reinvestimento

02419/08 | 24-06-2008 | José Gomes Correia Nexo de caus_allda(je entre 0 Novo investimento e 0
produto da alienagdo

01597/07 | 16-10-2007 | Valente Torréo Prova da realizagéo da c_on§trugao, ampliagéo ou
melhoramento de outro imovel

00297/03 | 25-01-2005 | Casimiro Gongalves Imovel alienado destinado a Habitacdo Propria e

Permanente
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QUADRO |11 - Jurisprudéncia do Centro de Arbitragem Administrativa

Lista das decisdes analisadas e citadas ao longo do presente estudo, disponiveis em:

https://caad.orqg.pt/tributario/decisoes/

Processo Data Arbitro(s) Temas
21/2017-T | 28-07-2017 | Mariana Vargas Hab_lt_a(;ao Propria e Permanente. Agregado
familiar
580/2016-T | 14-06-2017 | e MaNUEd | apitagio propria e Permanente. Domicilio Fiscal
745/2016-T | 27-04-2017 | Silvia Oliveira Prazo de reinvestimento
572/2016-T | 31-03-2017 | Augusto Vieira Habitacdo Prdpria e Permanente. Domicilio Fiscal
- Obrigagdes acessorias. Reinvestimento fora do
501/2016-T | 28-02-2017 | Augusto Vieira territorio portugués
José Pogas Falcdo
Carla Castelo
146/2015-T | 16-12-2015 | Trindade Habitacdo Prdpria e Permanente. Domicilio Fiscal
Luis Menezes
Leitdo
739/2014-T | 20-10-2015 | Jorge Carita Audlga,o_pre_vla. Habitacdo Propria e Permanente.
Domicilio Fiscal
443/2014-T | 25-08-2015 Ana Teixeira de Empréstimo bffmcarl_o para aquisi¢do do imovel
Sousa gerador da mais-valia
10/2015-T | 30-06-2015 | André Gongalves F&Q/ﬁ“'m" bancario para aquisigao do novo
Manuel Malheiros | Nexo de causalidade entre o novo investimento e 0
343/2014-T | 12-02-2015 | Jorge Carita produto de alienagdo do imovel destinado a
Vera Figueiredo habitacdo. Habitacdo PP vs. Domicilio fiscal
614/2014-T | 09-02-2015 José Rodrigo de !Em,prestlmo bancério para aquisi¢do do novo
Castro imovel
Jorge Alves de
Sousa
47/2014-T | 16-09-2014 Egﬁi{fg Paz Habitac&o Prépria e Permanente

José Rodrigo de
Castro
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Fundamentacdo do ato de liquidacéo e audicéo

176/2013-T | 30-05-2014 | Martins Alfaro o
prévia
147/2013-T | 07-02-2014 | Augusto Vieira E;‘ér:/‘?:me”ta‘?ao do ato de liquidagdo e audicdo
223/2013-T | 23-01-2014 Z?SLZ Ferreira Habitacdo Prépria e Permanente. Domicilio Fiscal
José Pedro
Carvalho
37/2013-T | 29-11-2013 égjsl'elxelra de Habitacdo Prépria e Permanente. Domicilio Fiscal
Olivio Mota
Amador
José Pedro
Carvalho
103/2013-T | 25-11-2013 Zﬁ;’;ﬁ‘gdo BOIGeS | aitagio Prépria e Permanente. Domicilio Fiscal
José Rodrigo de
Castro
84/2012-T | 18-01-2013 Maria do Roséario Alterggqo do estado civil. :Amor_tlzzjlc;ao de
Anjos empréstimo para construcédo de imével
80/2012-T | 19-11-2012 Z?:LZ Ferreira Habitacdo Propria e Permanente. Domicilio Fiscal
61/2012-T | 03-09-2012 Antonio J_aclnto Afetacdo a Habitacdo Propria e Permanente
Valada Simdes
Jaime Carvalho Limite temporal de concretizacdo do
60/2012-T | 31-07-2012 reinvestimento e afetacdo do novo imovel a

Esteves

habitacdo prdpria e permanente
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QUESTIONARIO ENVIADO PARA OS ESCRITORIOS DA ANDERSEN
TAX & LEGAL - Para confirmacdo dos dados obtidos no Estudo
Comparativo

. General Additional
Questions
answer comments
Individuals are taxed on Capital Gains on transfer
General .
Rule of real estate/immovable property (not used to Yes/No
carry out an economic activity)
Taxation under an autonomous Capital Gains Tax
CGT Yes/No
Type of (CGT), or
taxation - a5 ation under the regular Personal Income Tax
Yes/No
framework?
Calculated b i i isiti
_y deducting the previous acquisition ves/No
value from its transfer value
Taxable | Expenses deductions Yes/No | If yes, please specify
income
Only taxable the net income between capital gains
and capital losses on transfer of real Yes/No
estate/immovable property
Capital gains are taxable at regular tax rates .
P g_ g Yes/No | If yes, please specify
(progressive rates), or
Tax Rate
Capital gains are taxable at a flat tax rate Yes/No | If yes, please specify
Specific Rules for none/lower taxation on Capital
Gains on transfer of general real estate/immovable Yes/No | If yes, please specify
property
No — - -
. Specific Rules for none/lower taxation for residence
taxation , . . .
rules purposes' transfers (dwelling/principal Yes/No | If yes, please specify
residence/main residence/private residence)
Are there any Reinvestment rules (roll-over .
y ( Yes/No | If yes, please specify

method)?
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