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NOTA DA COORDENADORA

Em Portugal os dominios do ordenamento do territério e do urbanismo
foram objeto, nos tltimos dois anos, de uma ampla alteragao legislativa,
que se iniciou com a publicac¢do da Lei de Bases Gerais da Politica Publica
de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo (Lei n° 31/2014,
de 30 de maio) e se estendeu pela revisao e alteragdo de outros regimes
COnexos.

Acresce o relevo que vem assumindo:

— o conceito, decorrente da Agenda Urbana para a Unido Europeia,
de desenvolvimento urbano sustentdvel, que afirma a dimensao estru-
turante das cidades na promogao da competitividade, sustentabi-
lidade e coesdo nacional;

— os processos de reabilitagdo urbana (integrada ou pontual), que
racionalizam recursos e evitam intervengdes dispersas e consumi-
doras do territério e dos recursos.

Todos estes factos exigem, por um lado, uma avaliacao do que foram
as politicas de ordenamento do territdrio, do urbanismo e das cidades
nos ultimos anos em Portugal e, por outro lado, uma reflexdo sobre o seu
futuro.

Tendo por base este enquadramento, considerei oportuno juntar numa
mesma publicagdo um conjunto de textos que reflitam, quer de uma pers-
petiva tedrica quer pratica, a situagdo atual das politicas (e préticas) de
ordenamento do territdrio, de urbanismo e das cidades com vista a iden-
tificacdo dos seus rumos futuros.
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Neste contexto enviei um convite a um conjunto de pessoas que quer
na academia quer na pratica tém refletido sobre estas tematicas. O pre-
sente livro condensa o conjunto de reflexdes resultantes desse convite,
que se apresentam como atuais e relevantes para perceber o rumo que as
politicas de ordenamento do territério, do urbanismo e das cidades em
Portugal tém vindo a tomar.

Coimbra, maio de 2017

FERNANDA PAuLA OLIVEIRA






Mais-Valias Imobhiliarias
“OIRS e ainsustentavel leveza do IRC”

CARLA CRISTINA SOARES’

“A coisa mais dificil de compreender no mundo ¢ o imposto profissional”

ALBERT EINSTEIN

Sumidrio: 1. Conceito de mais-valia predial 2. As mais-valias prediais na categoria
B 3. As mais-valias prediais na categoria G 3.1. Factos tributados 3.2. Momento da
tributagdo, da realizagdo e da aquisi¢do 3.3. Exclusdes de incidéncia 3.3.1. Regime
transitério 3.3.2. Reinvestimento 3.4. Determinagdo da matéria coletavel 3.4.1. Valor
de aquisi¢ao 3.4.1.1. Valor de aquisi¢ao gratuita 3.4.1.2. Valor de aquisi¢do onerosa
3.4.2. Corregdo monetdria 3.4.2. Valor de realiza¢do 3.4.3. Despesas 3.5. Determina-
¢do da matéria coletdvel 3.6. Beneficios fiscais 4. Conclusdes 5. Quadros e férmulas

1. Conceito de mais-valia predial

O conceito de mais-valia nao resulta entre nés de nenhuma definigao legal
expressa e abrangente, tal como acontece na generalidade dos ordenamen-
tos juridicos,' assim como nio existe no Cddigo do Imposto sobre o Rendimento

* Notéria
! Por todos, cfr. J. L. Saldanha Sanches, Ainda Sobre o Conceito de Mais-Valias, “Revista Fisco”,
n® 20,1994, pag. 4.
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das Pessoas Singulares (CIRS)? uma defini¢do geral de rendimento para efei-
tos fiscais, mas tdo s6 defini¢oes analiticas referentes as varias categorias
de rendimento; contudo, o preAmbulo do CIRS aponta para o conceito de
rendimento- acréscimo, na linha de evolugio dos modernos sistemas de tri-
butacio do rendimento, razio pela qual o Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Singulares (IRS) tributa todo o rendimento, seja ele proveniente, ou
ndo, de uma atividade produtiva, desde que revelador de capacidade con-
tributiva, por contraposigao a nogao de rendimento-produto.*
As mais-valias:

a) Resultam de um acréscimo patrimonial inesperado ou fortuito,’®

> Aprovado pelo Decreto-Lei n® 442-A/88, de 30 de novembro, que entrou em vigor em 1
de janeiro de 1989.

3 Cfr. José Guilherme Xavier de Basto, IRS — Incidéncia Real e Determinagio dos Rendimentos
Liquidos, Coimbra Editora, 2007, pag. 39.

* A nocio de rendimento para efeitos fiscais destina-se sempre a mensurar a capacidade con-
tributiva; porém, a primeira nogao de rendimento, a de rendimento-produto, importava para
os impostos a nogao de rendimento para fins econémicos, encarado como o somatério do
acréscimo patrimonial liquido resultante da remuneracio de um esforgo produtivo, como o
trabalho, a aplicacdo de capitais ou a assuncio de riscos, ou seja, em geral, da remuneracio
dos diferentes fatores de produgdo - saldrios, juros, lucros e rendas (teoria da fonte); evoluiu-se
depois para uma nog¢do mais lata de rendimento, a do rendimento como acréscimo patrimonial
liquido, independentemente de provir ou ndo de uma atividade produtora (teoria do acréscimo
patrimonial).

Esta no¢ao mais ampla, de rendimento-acréscimo, decorre do principio fixado no art® 104°
da Constituigdo da Republica Portuguesa, de que o imposto sobre o rendimento pessoal visa
adiminuigio das desigualdades e tem, portanto, por pressuposto, a capacidade contributiva,
de certa forma refletido no disposto no n® 2 do art® 5° da Lei Geral Tributdria (LGT), aprovada
pelo Decreto-Lein®398/98, de 17 de dezembro; segundo a explicacio contida no Relatério do
CIRS, a opgdo do legislador de 1989 pelo rendimento- acréscimo ficou a dever-se as exigéncias
constitucionais decorrentes do principio da capacidade contributiva e, acrescentamos com
Casalta Nabais, in Tributagdo e Urbanismo no Direito Europeu, “Revista Cedoua”, n®13, Ano VII,
pag. 17 e nota de rodapé 26, ao “préprio recorte constitucional do imposto sobre o rendimento
pessoal (art®104° n° 1)” da Constitui¢do da Republica Portuguesa (CRP).

® Na terminologia do n® 5 do Relatério do CIRS “acréscimos de poderes aquisitivos obtidos
sem esfor¢o e pelos acasos da sorte”, citado por José Casalta Nabais, Tributagdo e Urbanismo...,
ob. cit., pag. 16 ou, no dizer dos ingleses, “ganhos trazidos pelo vento”. Esse acréscimo surge,
assim, sem que se verifique qualquer participagio do titular do direito alienado na criagio
do mesmo: na verdade, o aumento do valor dos ativos mediante participacio do seu titular
no processo produtivo nio se enquadra da nogdo da categoria especifica de mais-valias do
CIRS (a categoria G), ja que esta ¢ configurada na lei como uma categoria residual, o que ten-
dencialmente tem por objetivo que todo o rendimento seja tributado, pese embora certas
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b) Do valor de ativos que ja existem no patriménio do sujeito passivo,®

¢) Sendo tributaveis na condigdo de o sujeito passivo alienar o seu
direito,”

d) E contabilizadas com base no calculo da diferenca positiva® entre o
valor desse direito no momento da sua aquisicao (valor de aquisi¢io) e
o valor do mesmo no momento da sua alienagdo (valor de realizagdo).

Nas palavras de J. L. Saldanha Sanches “mais-valia corresponde a um
ganho, ou seja, a uma diferenga positiva entre dois valores, o de aquisi¢ao
e o de realizacdo (normalmente, a aliena¢io), sendo oposto ao conceito de

situagdes — como a venda de obras de arte fora do exercicio de uma atividade empresarial
- nio estejam sujeitas a IRS.

Entre a aquisigdo e a alienagdo ndo existe, portanto, uma relagdo causal: o ganho é esporadico,
inesperado, e resulta da valoriza¢do do bem sem uma intervengio do seu titular. O aumento
de valor de bens que foram adquiridos, produzidos, conservados ou valorizados com o intuito
de revenda (stock) ndo produz mais-valias, antes rendimentos de valor acrescentado, que se
inserem no conceito de rendimento-produto.

No entanto, também no dmbito de uma atividade empresarial ou profissional podem surgir
mais-valias se a alienacdo disser respeito a bens do ativo imobilizado, as quais sdo calculadas
com base em regras diferentes e menos favoraveis do que as previstas para a categoria G.
Porém, embora por principio as mais-valias tributadas em sede de categoria G pressuponham
que ndo exista participacio do titular do direito no aumento de valor que as origina, a pre-
visao no CIRS de mais-valias especulativas, como as resultantes da venda de agbes, permite
questionar se as mais-valias nunca subjaz uma atividade causal. Sobre este particular cfr. J.
L. Saldanha Sanches, O Conceito de Mais-Valia Depois da Reforma, Revista Fisco n® 20-21, 1990,
pag. 64.

¢ Assim, embora das aquisi¢oes a titulo gratuito (vg. por heranga, doag¢do ou usucapiio)
resultem acréscimos patrimoniais, elas sdo tributadas entre nés em sede de Imposto do Selo
(anteriormente em sede de Imposto sobre as Sucessdes e Doagdes) e nao de IRS, ou seja, nao
geram mais-valias tributdveis em sede de IRS porque néo se trata de acréscimos de ativos que
ja existissem no patriménio do sujeito passivo. Relativamente a tais aquisi¢ges o rendimento
nio ¢ englobado. No entanto, o valor fiscal dos iméveis aquando da aquisi¢do a titulo gratuito
é relevante para efeitos de determinagdo do valor de aquisi¢io dos mesmos para o confrontar
com o valor de realizagdo ou de venda para efeitos de apuramento de mais-valias.

7 Nao sao tributadas as mais-valias latentes (ndo realizadas), de acordo com o chamado prin-
cipio da realizagdo. Este principio destina-se a tornar operacional a tributacio e a evitar uma
tributa¢do de mais-valias que ainda nio se repercutiram de forma efetiva na capacidade con-
tributiva do sujeito passivo e, portanto, na sua disponibilidade financeira; por esta mesma
razdo, quando a alienagdo ocorre origina uma grande concentragio de rendimentos no ano
em que se verifica aquela alienagio que é condicdo da tributacio (ano da realizagdo).

& Ou negativa: sio as chamadas menos-valias.
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menos-valia, ou seja, os casos de aliena¢do de um bem por um valor infe-
rior ao valor de aquisi¢ao.”

Para este autor as mais-valias “(...) constituem uma das cédulas mais
problematicas do IRS, pelos problemas de delimitacio que levantam (...)”;
contrariamente ao que se passa com os rendimentos do trabalho ou de capi-
tal, temos aqui “(...) um regime casuistico e sem um principio ordenador”.

Também Gloria Teixeira refere que “(...) a histéria da tributagdo das
mais-valias no sistema fiscal Portugués esta longe de ser pacifica e resulta
mais de ‘lutas ideolégicas ou de conveniéncia’ do que propriamente de uma
aplicacdo técnica e objetiva de um determinado sistema fiscal que tem de
ser visto de um ponto de vista integrado e coerente (...)"."°

As mais-valias podem ser tributadas:

1. Relativamente as empresas:

1.1. No tocante as sociedades comerciais ou civis sob a forma comercial,
cooperativas, empresas pubicas e demais pessoas coletivas que exercam a
titulo principal uma atividade de natureza comercial, industrial ou agricola,
em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC) - cfr.
alinea a) don®1do art® 3°do CIRC e alinea h) don®1do art® 20° -, a 100%, ou

1.2. No tocante as pessoas singulares, em sede de IRS, na categoria B, se
o imével alienado estiver afeto ao exercicio de uma atividade comercial ou
empresarial, a 95%.

2. Relativamente a entidades que ndo sejam empresas, a 50%:

2.1. Quanto a pessoas coletivas que ndo sejam empresas, ou seja, quando nao
exercam, a titulo principal, uma atividade de natureza industrial, comercial
ou agricola, incidindo nesse caso o IRS sobre a soma algébrica dos rendimen-
tos liquidos das diversas categorias, determinados nos termos do CIRS (cfr.
alinea b) do n®1do art® 3° do CIRC), ou seja, nos termos do disposto no n® 2
do art® 43° do CIRS ou

2.2. Quanto a pessoas singulares, em sede de IRS, categoria G, se a alienacao
ndo estiver integrada numa atividade comercial ou empresarial.

Se o regime aplicavel as mais-valias em sede de IRC é idéntico ao aplici-
vel as mais-valias empresariais em sede de IRS, categoria B, as taxas neste

. L. Saldanha Sanches, Manual de Direito Fiscal, Coimbra Ed., 3* Ed.,  Pag. .
° J. L. Saldanha Sanches, M. lde D Fiscal, Coimbra Ed., 3* Ed., 2007, pag. 315
10 Gléria Teixeira, Manual de Direito Fiscal, Almedina, 4* Ed., 2016, pag. 91.
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ultimo caso podem ser muito mais elevadas;" ja as mais-valias tributadas
na categoria G estao sujeitas a um regime muito mais favoravel, de tribu-
tacdo apenas quanto a metade da mais-valia ocorrida, como adiante igual-
mente analisaremos.'

' Segundo Casalta Nabais, a tributa¢do das empresas individuais ou singulares em IRS nao
constitui uma exigéncia constitucional, defendendo até que esta pode revelar-se inconsti-
tucional em alguma das suas concretizagoes, ja que pode conduzir a um tratamento discri-
minatério do rendimento empresarial dos empresarios individuais face ao rendimento dos
empresarios coletivos ou societérios.

Concordamos com este autor, uma vez que:

- Por um lado, as taxas marginais de IRS para 2017 chegam aos 56,21%, ao que acresce uma
tendencial redugdo da taxa geral do IRC, atualmente de 21%, com a aplicacdo de uma taxa
reduzida as micro-empresas, de 17%, e a aplica¢do de uma taxa reduzida as micro-empresas
e PMEs localizadas nas regies do interior, de 12,5% relativamente aos primeiros 15.000€
de rendimento, e,

— Por outro, se tivermos em conta o facto de este regime poder afetar a liberdade da con-
figuragdo juridica da atividade empresarial e, com isso, a liberdade de planeamento fiscal.
Refere aquele este autor que no caso do EIRL a sujei¢do a IRS ndo resulta dalei, mas da propria
administragdo fiscal, por via da Circular n®19/92, de 19/10. Cfr. Casalta Nabais, Direito Fiscal,
Almedina, 4* Ed., 2* reimpressao, 2006, pag. 172.

No mesmo sentido, criticando esta solucdo, J. J. Teixeira Ribeiro, Comentdrios do Cddigo do IRS,
em “A Reforma Fiscal”, Coimbra Editora, 1989, pag. 237, citado por Casalta Nabais, in Tributa-
¢do e Urbanismo no Direito Europeu, Revista Cedoua, n® 13, Ano VII, pag. 18, nota de rodapé 30.
Expressivamente se refere Manuel Faustino, em A Reforma do IRC e o IRS: Neutralidade ou
Distorgdo?in “A Reforma do IRC, do Processo de Decisdo Politica a Revisio do Cédigo”, Vida
Econdémica, 2014, pég. 171, 4 (in)volugdo das taxas do IRS e do IRS e a canibalizagdo do IRS pelo
IRC, sendo bem ilustrativo desta realidade o quadro que publica a pdg. 178; critica este autor
o facto de a taxa marginal do IRS, em vez de baixar, seguindo a tendéncia europeia, subir,
lembrando que a maior parte das empresas portuguesas sio de pequena e média dimensio,
sendo-lhes aplicdvel uma taxa de IRC 17%; e conclui que ficamos, relativamente aos paises
que nos sio mais préximos, exce¢io feita a Irlanda, com a taxa nominal de IRC mais baixa;
acrescenta ainda que “quem nos desgoverna parece entender que s6 as empresas contribuem
para o desenvolvimento econémico do pais”.

Iustrativo desta situacdo ¢ ainda o quadro publicado por Américo Fernando Brds Carlos,
Teoria Geral dos Impostos, Almedina, 4* Ed., 2015, a pag. 23, onde se pode ler que no Orgamento
de Estado para 2014 as receitas previstas, em milhdes de euros, provenientes do IRS seriam
de 12.437 e do IRC de 4.525...

12 Concordamos por isso, inteiramente, com as criticas tecidas por Casalta Nabais em Tri-
butagdo e Urbanismo..., cit., pig. 19, quando afirma que se trata de um sistema de favorecimento
de ndo empresdrios, que apenas suportam o IRS sobre metade das mais-valias, “inteiramente
incompreensivel. Pois que, a haver lugar a algum favorecimento nesta sede, como em geral
se defende, dado sobretudo o caracter excepcional de tais ganhos, mais compreensivel seria
que o mesmo fosse a favor das empresas, singulares ou coletivas, e ndo a favor dos nio em-
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Com a reforma de 1958/56," que aprovou o Cddigo do Imposto de Mais-
-Valias (CIMV), entrou em vigor, em 09/07/1965, um dos impostos cedulares
que entdo constituiam o sistema de tributacio de rendimentos anterior
a Reforma Fiscal de 1988; mesmo nas situagdes entio previstas de sujei-
¢ao ao Imposto de Mais-Valias (IMV), ndo se determinou o englobamento
deste rendimento.

A reforma fiscal de 1988 alargou a base tributaria, com a adog¢do do
referido conceito de rendimento-acréscimo, partindo-se do principio de que
toda a mais-valia gera capacidade contributiva e passando o rendimento pro-
veniente das mais-valias a ser englobado no rendimento do sujeito passivo
no ano em que a transmissao do direito ocorre.

A generalidade dos sistemas juridicos, tal como o nosso, nao equipara
completamente as mais-valias ao rendimento-produto (proveniente de
uma atividade produtiva), concedendo-lhes regimes particulares e mais

presarios”. Defende este autor que o regime de tributa¢do de apenas metade das mais-valias
(hoje apenas aplicavel as pessoas singulares fora do exercicio de uma atividade empresarial
ou profissional) deveria passar também a ser aplicado 4s empresas, tanto singulares como
coletivas (embora ainda assim as primeiras estejam sujeitas, como referido, a uma tributagio
a taxas mais elevadas). O regime atual revela-se da maior injustica se tivermos ainda em conta
que o proprio legislador impede certas profissdes, como os notdrios, de adotar formas de
organizacio que nio sejam o exercicio da profissdo em nome individual (num resquicio da
configuracido medieval das corporagdes) e, no tocante a outras, como os advogados, embora
admita outras formas de organizacio, sujeita essas entidades ao regime de transparéncia fiscal.
Segundo Manuel Faustino, em A opacidade da transparéncia fiscal, “Revista dos Técnicos Oficiais
de Contas”, n® 111, junho 2009, nota de rodapé 2, “Nio sio estes o tempo e o local apropriados
para aflorarmos a questdo das ‘motiva¢des’ da institui¢do deste regime, a questdo de saber se
elas se mantém viélidas e, por ultimo, a questdo de saber se, tal como em Espanha, nio seria
melhor suprimi-lo. Parece, alids, ser esta ultima a melhor solu¢io, como se colhe de uma
constatagdo empirica: somente parece existir, entre nés, um ou dois tipos de sociedades que
ndo podem ‘fugir’ ao regime — as sociedades de advogados, uma vez que, pelo seu regime
juridico, todos os socios tém de ser advogados e, eventualmente, as sociedades de revisores
oficiais de contas (estas com muitas davidas). Quaisquer outras, ndo sujeitas a tal ditame, o
podem fazer. E hoje, atenta a diferenca que existe entre a taxa marginal do IRS (42 por cento,
além daquilo que por ai se anuncia...) e a taxa do IRC (25 por cento + derrama), s6 estard no
regime de transparéncia fiscal quem nao puder dele fugir ou quem dele, como acabou por
suceder no regime simplificado, puder retirar alguma vantagem fiscal.”

13 Esta reforma foi dirigida pelo Doutor Teixeira Ribeiro e considerou-se na altura inexisti-
rem condi¢des para a adogdo de um imposto tnico a incidir sobre o rendimento das pessoas
singulares.

* Dirigida pelo Professor Paulo de Pitta e Cunha.
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favoraveis,”® por via de englobamentos parciais, taxas diferenciadas ou
exclusdes sob a condi¢do de reinvestimento; varios fatores motivam esta
diferencia¢do de regime, tais como o risco de indugdo de um desincen-
tivo ao investimento ou de uma restrigao da transmissao de direitos reais
pelos sujeitos passivos por via da tributagio das mais-valias, com prejuizo
da afetacdo mais adequada dos iméveis; por outro lado, o sujeito passivo
¢ de modo geral resistente a este tipo de tributagao, o que certamente se
explicara pela sua ocorréncia esporadica, pela sua concentragio no ano
fiscal em que ocorre a alienagio — que gera a possibilidade de ser aplicada
uma taxa progressiva mais elevada'® -, pela auséncia de retencio na fonte
e pelo facto de as mais-valias resultarem, em ultima analise, da alienagdo
de um direito de propriedade ou equiparado.”

15 Os rendimentos provenientes de mais-valias enquadrados na denominada categoria G
(apenas aplicavel as mais-valias geradas no patriménio de pessoa singular e fora do 4mbito
de uma atividade empresarial ou profissional) tém um tratamento mais favoravel do que os
rendimentos provenientes de mais-valias geradas no 4mbito de uma atividade empresarial ou
profissional, estes tributados em sede de categoria B, como acima explicitado.

¢ Sendo certo que, segundo recente relatério da Comissio Europeia, a maior taxa de IRS
em 2016 corresponde a Suécia (57,1%), seguida de Portugal (56,5%), da Dinamarca (55,8%) e
da Bélgica (53,7%). Logo a seguir posicionam-se os Paises Baixos (52%), a Finlandia (51,6%),
a Franca (50,2%), a Eslovénia, a Austria (ambas 50%), a Itdlia (48,8%), a Irlanda e a Grécia
(ambas 48%), a Alemanha (47,5%) e a Crodcia (47,2%). O relatério informa ainda que as
menores taxas correspondem aos paises de recente adesdo a UE. Assim, abaixo da média
europeia (39%) encontram-se o Chipre e Malta (ambos 35%), a Polénia (32%), a Esloviquia
(25%), a Let6nia (23%) e a Esténia (20%). Os paises com taxas mais baixas, que ndo alcangam
20%, sdo a Bulgéria (10%), a Hungria, a Lituinia, a Republica Checa (os trés 15%) e a Roménia
(16%) — dados publicitados em Jusnet.

7 Neste sentido, cfr. Paula Rosado Pereira, Estudos Sobre IRS: Rendimentos de Capitais e Mais-
-Valias, Almedina, reimpressdo, Nov. 2015, pag. 123, e José Guilherme Xavier de Basto, ob.
cit., pdg. 381, apontando este tltimo autor ainda o facto de, na prética, devido ao tratamento
fiscal privilegiado das mais-valias, que em geral se concentram nos rendimentos pessoais mais
elevados, as taxas marginais mais altas se transformam em taxas nominais e ndo em taxas
efetivas. Anténio Galhardo Simées, em Ganhos de Capital: teoria, politica e doutrina”, Ciéncia e
Técnica Fiscal, n® 400, outubro — dezembro 2000, pag. 55, citado por este tltimo autor na obra
ob. cit.,a pag. 390, defende a solu¢ao de um englobamento parcial, proporcional ao tempo de
detencdo do ativo em que a mais-valia se materializou, dividindo-se o valor da mais-valia liqui-
da realizada pelo nimero de anos que levou a formar-se e englobando-se o resultado obtido
no rendimento do ano de realizagdo para efeitos de determinacio de taxa do imposto, taxa
que se aplicaria depois ao rendimento global, solu¢do com a qual concordamos inteiramente
e que julgamos ser facilmente aplicavel, pelo menos no que respeita as mais-valias prediais.
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Assim, tendo em conta que as mais-valias se geram de forma irregular
e muitas vezes por acumulacio de valorizagdo durante longos periodos,'®
estamos perante um facto tributdrio de formagdo sucessiva ou, nas palavras de
Jodo Taborda da Gama,” perante um macro-facto tributdrio que resulta do:

a) Célculo do ganho liquido resultante de uma alienacio, que cons-
titui condigao de tributagdo e que se obtém deduzindo ao valor da
alienacdo (realizagio) o valor de aquisi¢do — atualizado no tocante a
inflacdo, acrescido de eventuais despesas com a aquisigao e a alie-
nagio -, podendo decorrer um longo periodo entre a aquisi¢ao e
a alienagdo, o que coloca problemas, v. g., no que respeita a apli-
cacio do regime transitério previsto no art® 52 do Decreto-Lei n®
442-A/88, de 30 de novembro, que aprovou o CIRS, questio que
adiante abordaremos,

b) Célculo relativamente as menos-valias® e

¢) Apuramento do saldo global entre mais-valias e menos-valias.

Para uma visao mais abrangente do sistema, acrescenta-se que quando
ocorre

A) Uma transmissao onerosa de direitos reais sobre iméveis, surgem:
a) Um facto tributario do lado do alienante, que ficard sujeito ao paga-
mento de IRS* em sede de mais-valias® e
b) Um facto tributério do lado do adquirente, que fica sujeito ao paga-
mento de:

18 José Guilherme Xavier de Basto, ob. cit., pdg. 381, fala em acumulagio de sucessivas valo-
riza¢des que maturaram ao longo de periodos dilatados (efeito de acumulagio).

1 Jodao Taborda da Gama, Terrenos Para Construgio e Regime Transitorio das Mais-Valias Imobili-
driasem IRS, Fiscalidade, Revista de Direito e Gestao Fiscal, n® 30, Abril-Junho 2007, Edi¢do
do Instituto Superior de Gestao, pdg. 93.

% O corpodon?1doart®55°do CIRS prescreve que o resultado liquido negativo apurado em
qualquer categoria s6 é dedutivel aos seus resultados liquidos positivos da mesma categoria
e on?1do art? 432 do mesmo Cdédigo determina que o valor dos rendimentos qualificados
como mais-valias ¢ o correspondente ao saldo apurado entre as mais-valias e as menos-valias
realizadas no mesmo ano.

2 OudeIRC.

22 No 4mbito da categoria G, ou no 4mbito da categoria B, se a alienagio se der no contexto
do exercicio de uma atividade empresarial ou profissional.
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b) 1. Imposto Municipal sobre a Transmissdo Onerosa de Imdveis
(IMT) e
b) 2.Da Verba 1.1.2 da Tabela Geral do Imposto do Selo (TGIS).
B) Uma transmissao gratuita de direitos reais sobre iméveis, incluindo
a aquisi¢do por usucapiio, surge um facto tributario apenas do lado
do adquirente, que fica sujeito ao pagamento da Verbas 1.1, se se tra-
tar de uma doagio, e da Verba 1.2.** da TGIS.

2. As mais-valias prediais na categoria B

Nos termos da alinea a) do n® 1 do art® 92 do CIRS, apenas constituem
mais-valias tributadas em sede de categoria G os incrementos patrimo-
niais que nao sejam considerados rendimentos de outras categorias, ou
seja, sempre que os rendimentos derivem de uma venda de iméveis afetos
ao ativo de uma atividade empresarial® ou profissional®” nao se enquadram
na categoria G, que ¢, como acima mencionado, uma categoria residual e,

2 Estaverba incide sobre a aquisi¢do onerosa ou por doagéo do direito de propriedade ou de
figuras parcelares desse direito sobre iméveis, bem como a resolugéo, invalidade ou extingdo,
por mutuo consenso, dos respetivos contratos, a uma taxa de 8 por mil.

2 Esta verba 1.2. incide sobre a aquisi¢do gratuita do direito de propriedade ou de figuras
parcelares desse direito sobre iméveis, incluindo a aquisi¢do por usucapiio, e sobre a aquisi¢io
derivada de invalidade, distrate, rentincia ou desisténcia, resolu¢do ou revogagio de doagdo
entre vivos, com ou sem reserva de usufruto. A aplicacio da verba 1.2. acresce, sendo caso
disso, & da verba 1.1, a uma taxa de 10%, dela ficando isentos (apenas da verba 1.2., ndo da
verba 1.1.), nos termos do disposto no art® 6° do Cédigo do Imposto do Selo (CIS), o conjuge
ou unido de facto, descendentes e ascendentes. As aquisi¢des por heranca ou por usucapiio
apenas ficam sujeitas a verba 1.2.

 Esta categoria B resulta da fusdo, por via da entrada em vigor da Lei n® 30-G/2000, de
29/12/2000, das anteriores categorias B, referente aos rendimentos provenientes do trabalho
independente, C, referente aos rendimentos comerciais e industriais e D, referente aos rendi-
mentos agricolas. A categoria B pode ter um regime simplificado ou de contabilidade organizada,
de acordo com os critérios previstos no artigo 28° CIRS, sendo mais dificil avaliar quais os
bens que pertencem ao ativo imobilizado no caso do regime simplificado, por falta de registo
(ndo constitui custo da atividade a perda desses bens expressa na amortizacio).

% Cfr. Decreto-Lein® 381/2007, de 14 de novembro, que aprova a Classificagao Portuguesa das
Atividades Econdmicas e Decreto-Lei n® 247-B/2008, de 30 de dezembro, que cria e regula
o cartdo da empresa e o Sistema de Informagédo da Classificacao Portuguesa de Atividades
Econdmicas (SICAE), para o qual remete o art® 151° do CIRS.

77 Cfr. Portaria n° 1011/2001, de 21 de agosto (que aprova a tabela de atividades prevista no
artigo 151° do Cédigo do IRS), alterada pela Portaria n® 256/2004, de 9 de marco e pela Lei
n®53-A/2006, de 29 e dezembro (Or¢amento do Estado para 2007).
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por essa mesma razio, apenas diz respeito aos rendimentos auferidos fora
do ambito daquelas atividades.

Se as mais-valias forem geradas por via da alienacao de direitos reais
sobre imédveis que pertencam ao ativo imobilizado afeto a uma atividade
empresarial ou profissional, elas sdo tributadas em sede de categoria B
(rendimentos empresariais e profissionais).

A categoria B de rendimentos, cuja norma geral de incidéncia estd con-
tidanon?®1do art® 3° do CIRS, tem um cardter preponderante ou predominante
relativamente as demais categorias, jd que atrai para si rendimentos que,
nao fora o facto de serem obtidos no 4mbito de uma atividade empresarial
ou profissional, se integrariam noutras categorias.”®

8 Atrai para si rendimentos como os da categoria E, referente a rendimentos de capitais, os
da categoria F, referente a rendimentos prediais e os da categoria G, referente a mais-valias;
em espelho, a categoria G, residual, é uma categoria ndo preponderante.

Esta preponderéncia, se até 4 mencionada fusdo das categorias operada em 2000 se verificava
apenas no tocante as entio denominadas categorias C, referente aos rendimentos comerciais
e industriais e D, referente aos rendimentos agrl’colas, passou, a partir de entio, a verificar-
-se também quanto & categoria B. Até essa fusdo os rendimentos de outra natureza, como as
mais-valias, mesmo que obtidas no 4mbito de uma atividade profissional, eram tributadas no
ambito da categoria G. Ap6s a referida fusdo de categorias, passaram a incluir-se na categoria
B todos os rendimentos obtidos ou conexos com a atividade, tal como previsto non®2 do art®
32do CIRS, em especial, quando 4 matéria que agora nos ocupa, na sua alinea c).

Com interesse nesta matéria veja-se o acorddo do Tribunal Central Administrativo Sul, em
acérddo de 22/01/2013, P® n°® 04771/11, relator Joaquim Condesso, no qual se decidiu que:
“O art®10, n° 1 do CIRS mostra o cardcter seletivo da tributagio das mais-valias, norma que
consagra uma espécie de ‘numerus clausus’ em matéria de incidéncia fiscal. Assim e desde
logo, afasta-se da qualificagio como mais-valias os ganhos que devam considerar-se como
rendimentos resultantes de atividade profissional ou empresarial, os quais se consideram
como rendimento de categoria B, enquadréveis no art® 3° do mesmo diploma. Pelo que, so-
mente os ganhos inesperados ou imprevistos, ndo enquadraveis numa atividade profissional
ou empresarial sio passiveis de enquadramento nas diversas alineas do examinado art® 10
n?1do CIRS. E o caso da alienagio onerosa de direitos reais sobre iméveis, situagio prevista
na primeira parte da norma constante do art® 10 n®1, al. a) do mesmo diploma.”
Relativamente aos loteamentos, pode ler-se no acérddo do STA de 05/12/2012, P2 n® 0641/12,
relator Fernanda Magis:

“Os ganhos provenientes do loteamento de um terreno, que veio ao patriménio do impug-
nante por heranga, antes da concretizagio desse loteamento, sdo rendimentos comerciais
(rendimentos da categoria B do CIRS) e nio mais-valias (rendimentos da categoria G do
CIRS), mesmo que esse loteamento tenha resultado de uma atividade ocasional do loteador”.
No mesmo sentido cfr. os acérdaos do STA de 18/06/2003, P2 n° 0624/03, relator Licio Bar-
bosa, de 28/11/2007, P* n® 0532/07, relator Jorge Sousa, de 14/03/2012, P* n® 0107/12, relator

478



MAIS-VALIAS IMOBILIARIAS - “O IRS E A INSUSTENTAVEL LEVEZA DO IRC

Assim, consideram-se rendimentos desta categoria B as mais-valias apu-
radas no 4mbito das atividades geradoras de rendimentos empresariais e

Valente Torrdo, de 09/09/2015, P° n° 0810/14, relator Casimiro Gongalves, e de 24/02/2016,
P2 n° 0580/15, relator Ana Paula Lobo.

Neste tltimo acérddo do STA refere-se que:

“I- Alei fiscal ndo define o que ¢ o exercicio de uma actividade comercial ou industrial, sendo
que a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo hd muito firmada, tem aceite que
aactividade comercial se revela numa ac¢do de mediacdo entre a oferta e a procura com sus-
ceptibilidade de gerar lucros, ganhos, rendimentos para quem nela se langa, susceptibilidade
que pode nio vir, no final, a concretizar-se e pode mesmo gerar perdas, enquanto a actividade
industrial é uma actividade de construgio ou alteragio de bens.

“IT- O conceito de comércio adoptado pelo legislador fiscal ndo se identifica com o conceito
juridico-privado do Cédigo Comercial, sendo um conceito préprio, de natureza econémica
onde se inscreve toda a actividade (ainda que expressa em um s6 acto) que tenha por fim
objectivo um lucro.

“III - Desde que exista um acréscimo de valor advindo para um patriménio por virtude do
exercicio de uma actividade econémica (mesmo que expressa em um sé acto) traduzida em
criagdo de uma utilidade econémica, resultante de uma qualquer relagio do agente/contri-
buinte com terceiro em que, satisfazendo-se necessidades econdmicas deste, saia aumentado
o patriménio daquele (mediacdo entre oferta e procura) haverd uma actividade comercial e,
se existir a incorporagio de novas utilidades no bem objecto da actividade em questdo, havera
uma actividade industrial Ac. do S.T.A., de 12/05/65, in Ap. Didrio do Governo, de 01/03/66
e de 03/12/91 e 26/02/92, in Recs. 13.398 e 13.529.

“IV — Neste caso, o acto de loteamento e venda dos lotes de terreno nio é em face da lei
comercial, art® 2¢ e 2302 do CCOM um acto subjectivamente comercial, por nio terem os
recorrentes a qualidade de comerciantes, ndo serem eles pessoas que exercem profissional-
mente a actividade de loteamento e /ou promogdo imobilidria, nem um acto objectivamente
comercial por se ndo poder dizer que adquiriram o bem para o transformarem e revenderem,
dado que o adquiriram por heranga, mas isso nio afasta a hipétese de configura¢io de uma
actividade industrial seguida de uma actividade comercial, no caso concreto.

“V - Se a simples obtengédo do alvara de loteamento permite a alteragdo juridica do prédio
rustico, mas em si mesma nio gera rendimentos tributdveis em sede de IRS ou é susceptivel
de os gerar, quando seja acompanhada de realizacio das obras de urbanizagéo, inscri¢do na
matriz dos novos prédios e posterior venda destes, deixamos de poder falar de prédio ristico
e de valorizagdo deste a que os recorrentes sejam estranhos.

“VI- Quando a finalidade da realizagdo das obras de loteamento foi a venda dos lotes, como
veio a ocorrer, para arrecadar os proventos que a dita actividade industrial permitiu alcangar
através de uma outra e diversa actividade, desta vez comercial ndo estamos perante acréscimos
patrimoniais fortuitos.

“VII - Apenas com a venda dos lotes, desacompanhada por parte dos recorrentes de alegagio
de qualquer outra finalidade para o desenvolvimento das indicadas actividades industrial e
comercial se completa o conjunto de factos que permitem afirmar que o loteamento desde a
obtencdo do alvard respectivo até ao ‘terminus’ da sua implementacio foi levado a cabo para
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profissionais, definidas nos termos do artigo 46° do Cédigo do Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (CIRC),” designadamente as
resultantes da transferéncia para o patriménio particular dos empresa-
rios de quaisquer bens afetos ao ativo da empresa e, bem assim, os outros
ganhos ou perdas que, ndo se encontrando nessas condi¢oes, decorram
das operagoes referidas no n® 1 do artigo 10¢ do CIRS, quando imputaveis
aatividades geradoras de rendimentos empresariais e profissionais (alinea
¢) don®2 do art® 32 do CIRS).

Nos termos do referido art? 462 do CIRC, consideram-se mais-valias ou
menos-valias realizadas os ganhos obtidos ou as perdas sofridas mediante

mais tarde serem vendidos os lotes e percebidos os recursos financeiros que a valorizagio do
terreno executada pelos recorrentes lhes permitiu obter no mercado imobiliario, o que con-
substancia uma actividade especulativa que visou obter lucros, a afirmar a sua comercialidade
com relevancia tributdria como rendimentos da categoria B em sede de IRS.”

Porém, no acérddo do mesmo tribunal, de 11/01/2017, P° n® 01622, relator Ana Paula Lobo,
enquadra-se, nao na categoria B, mas na G, a seguinte situagao:

“I - A inclusdo de rendimentos empresariais na categoria B do IRS exige o afastamento da
possibilidade de englobamento noutras categorias de rendimentos. Mas os rendimentos em-
presariais, para existirem, nos termos do disposto no art. 4.,n? 1 CIRS respeitam ao exercicio
de verdadeiras actividades pelo que ndo podem constituir rendimentos de natureza comercial
ou industrial os actos de gestdo de um patriménio privado.

“II - A interpretagdo do art® 32 do CIRS tem como limite estarmos ou, ndo, perante uma
actividade empresarial e profissional, para efeitos de tributagdo em sede de IRS, nas diversas
vertentes em que a mesma pode desdobrar-se, como definido non®1do art®a que acrescem as
realidades juridicas mencionadas no n® 2, todas inscritas e originadas igualmente na mesma
actividade empresarial e profissional.

“III - Na situacdo sub judice temos trés negdcios juridicos de alienagio de 3 iméveis prati-
cados em trés anos diferentes por uma pessoa singular que ¢, de profissio, trabalhador por
conta de outrém sem exercer qualquer actividade empresarial pelo que os rendimentos com
esses actos de disposi¢do auferidos devem ser tributados como a venda de qualquer imével
por qualquer pessoa singular, caso se apurem mais-valias nesse negdcio.

“IV — Falece o pressuposto de estarmos perante uma actividade empresarial e profissional,
e inexistindo esta, como a matéria de facto provada nos permite afirmar inexistir, nenhum
sentido faz apurar se ha um ou 3 actos de comércio isolados, se eles sio ou ndo resultantes de
uma pratica previsivel ou reiterada.

“V - O CIRS nio permite ficcionar o exercicio de uma actividade empresarial onde ela nio
existe. Os rendimentos das actividades empresariais serdo tributados como tal e os rendi-
mentos que se ndo enquadrem aqui, por inexistir actividade empresarial serdo tributados na
sede propria, aqui, como mais-valias.”

¥ Esteartigo define, nos seus n%s 5, 6 e 7, 0 que se consideram transmissoes onerosas para efeitos
de apuramento de mais-valias.
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transmissao onerosa, qualquer que seja o titulo por que se opere e, bem
assim, os decorrentes de sinistros ou os resultantes da afetacao permanente
a fins alheios a atividade exercida, respeitantes a ativos fixos tangiveis®* e
propriedades de investimento, ainda que qualquer destes ativos tenha sido
reclassificado como ativo ndo corrente detido para venda.®!

No regime simplificado da categoria B este rendimento ¢é integrado no ren-
dimento bruto da categoria e tributado mediante a aplicagao dos coeficien-
tes previstos no art® 31° do CIRS.3%-%

Na categoria B as mais-valias também sio tributadas quanto a diferenca
entre o valor de realizagdo e o de aquisi¢ao (depois de aplicado ao valor de

30 Os ativos fixos tangiveis sdo recursos que uma empresa detém, com caricter de perma-
néncia ou continuidade, ndo se destinando a ser vendidos ou transformados no decurso das
suas atividades normais; pertencem ao seu ativo imobilizado.

3 Nio se consideram, porém, mais-valias ou menos-valias, os resultados obtidos em conse-
quéncia da entrega pelo locatario ao locador dos bens objeto de locagio financeira (cfr. alinea
a) don® 6 do art® 46° do CIRC).

32 No regime simplificado ndo se procede a uma avalia¢do direta da matéria coletavel, antes
a uma avaliacdo indireta, efetuada a partir de uma determinagéo por indicios, presungoes
ou outros elementos de que a administragio tributdria disponha, nos termos do disposto no
n®2do art® 83° da LGT; com base na aplicacio dos coeficientes previstos non®1do art® 31° -
que foram fixados com caracter provisdrio, até a realizacio de estudos econémicos crediveis,
mas tendem a eternizar-se — dispensa-se a comprovagio dos custos, que sdo presumidos em
fungdo dos proveitos.

A alinea d) do mencionado n®1 do art® 31° do CIRS prevé a aplicagdo de um coeficiente de
0,95 no caso das mais-valias; no entanto, como o n® 1 do art® 43° do CIRS manda apurar as
mais-valias nos termos dos arts. seguintes, nos quais se inclui o art® 51°> do mesmo Cédigo,
este coeficiente de 0,95 devera ser aplicado as mais-valias apuradas ja tendo em conta des-
pesas e encargos.

% No caso dos trabalhadores independentes, sendo o seu rendimento relevante para feito
de contribuicdo para a Seguranga Social apurado com base numa percentagem do volume
de negécios ou, caso disponha de contabilidade organizada, com base no lucro tributavel
(cfr. art® 162° do Cédigo dos Regimes Contributivos do Sistema Previdencial de Seguranca
Social, aprovado pela Lein® 110/2009, de 16 de Setembro), podem contudo os mesmos reque-
rer a instituigdo de seguranca social competente a dedugdo dos rendimentos provenientes
de mais-valias apuradas no ambito das atividades geradoras de rendimentos empresariais
e profissionais, definidas nos termos da alinea c) do n® 2 do artigo 32 do CIRS, sendo o re-
querimento apresentado durante o més de setembro, o qual se repercute na determinagio
do rendimento relevante para a fixacdo da base de incidéncia contributiva a considerar no
periodo seguinte (cfr. n% 3 e 4 do art® 62° do Decreto Regulamentar n® 1-A/2011, de 3 de
Janeiro, que procedeu a regulamentagdo do Cédigo dos Regimes Contributivos do Sistema
Previdencial de Seguranca Social).
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aquisicdo o coeficiente de atualizagio e a este somadas as despesas com a
aquisi¢ao e com a alienaco).

As grandes diferencas de regime relativamente a categoria G residem
no facto de:

a) Ao valor de aquisi¢ao serem deduzidos os valores de amortiza¢ao®*
entretanto efetuados (art® 46 n® 2 do CIRC, aplicavel ex vi da alinea
¢) do n? 2 do art® 32 do CIRS) ou, no caso do regime simplificado,
as quotas minimas de amortizac¢do (n® 9 do art® 31° do CIRS), que
equivalem a metade das primeiras®;

b) Aquela diferenca de valor ser tributada na totalidade, englobada
a cem por cento (enquanto na categoria G € tributada apenas quanto a
metade quando a transmissdo for efetuada por residente, conforme dispoe
o n®2do art® 43° do CIRS, ou por ndo residente que resida noutro Estado
membro da Unido Europeia ou do Espago Econdmico Europeu,® caso opte
pelo englobamento, conforme dispoem os ns 9 e 10 do art® 72¢ do CIRS);

¢) A categoria B nio ser aplicével 0 art® 5¢ do Decreto-Lei n® 442-A/88,
de 30 de novembro, que aprovou o CIRS, que cria um regime tran-
sitério de exclusdo de tributa¢do da alienacio de bens adquiridos
antes da entrada em vigor do CIRS que aquela data nio estivessem
sujeitos a IMV, exclusio apenas aplicavel a categoria G, tema que
desenvolveremos no ponto 3.3.1.

Também no que respeita ao reinvestimento, na categoria B a mais-valia
¢ considerada em metade do seu valor se o valor de realizacio for rein-
vestido na aquisi¢ao, produgdo ou construgao de ativos fixos tangiveis no
periodo da tributagao anterior ao da realizagdo ou até ao fim do segundo
periodo de tributacio seguintes (cfr. art® 482 do CIRC, aplicavel ex vi do

3* 2% ao ano no caso de edificios e construgdes para uso comercial e administrativo (amor-
tizag¢do em 50 anos) e 5% ao ano no caso de edificios industriais, nos termos do disposto no
Decreto Regulamentar n® 25/2009, de 14 de setembro, alterado pelo Decreto Regulamentar
n° 4/2015, de 22 de abril.

3% Cfr.art? 182 do citado diploma legal; em caso de mudanga entre regime simplificado e regi-
me da contabilidade organizada, rege o disposto no n® 9 do art® 46° do CIRC: consideram-se
no calculo das mais-valias e menos-valias relativamente ao periodo em que seja aplicado o
regime simplificado as quotas minimas de deprecia¢do ou amortizagao.

3 Caso exista intercimbio de informag¢des em matéria fiscal.
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art® 32% do CIRS),*” enquanto que na categoria G o reinvestimento do
produto da aliena¢do de habitagdo propria permanente para aquisicao de
habitagdo com o mesmo destino origina uma exclusio de tributagao, nos
termos previstos no n® 5 do art® 10° do CIRS, que abaixo melhor analisa-
remos, no ponto 3.3.2.

Olhando para estas diferengas de regime, facilmente se conclui que o
legislador fiscal atribuiu um tratamento muito mais favoravel as mais-valias
geradas fora do 4mbito do exercicio de uma atividade empresarial ou pro-
fissional, se comparado com a tributagao aplicavel as mais-valias geradas
no ambito do exercicio destas atividades.

3. As mais-valias prediais na categoria G

3.1. Factos tributados

Nos termos do disposto nas alineas a) e d) do n® 102 do CIRS, constituem
mais-valias (prediais) os ganhos obtidos que, ndo sendo considerados rendimen-
tos empresariais e profissionais, de capitais ou prediais,*® resultem:

a) Daalienacio onerosa de direitos reais sobre bens imdéveis,

b) Daafetagio de quaisquer bens do patrimoénio particular a atividade
empresarial e profissional exercida em nome individual pelo seu
proprietario ou

¢) Da cessdo onerosa de posi¢des contratuais ou outros direitos ineren-
tes a contratos relativos a bens iméveis.

Estamos, assim, como ja referido, perante uma categoria residual, exclui-
das que estdo as mais-valias resultantes da alienacdo de bens afetos a uma
atividade empresarial ou profissional; nio se trata de tributar qualquer
aumento de ativos, mas tao sé o aumento inesperado ou esporddico do seu

¥ De uma inicial exclusdo passou-se, com a entrada em vigor da Lei n® 30-G/2000, de 29 de
dezembro, a um diferimento da tributa¢do em cinco exercicios, efetuando-se a tributagio
diferida por via da reintegragio fiscal dos bens objeto de reinvestimento ou da determinagao
da mais-valia fiscal relativamente aos mesmos e, com a entrada em vigor da Lei n® 109-B/2001,
ao atual regime, de tributagdo sobre metade da mais-valia gerada. Sobre o regime transitdrio
destes regimes cfr. Circular 7, de 02/04/2002, da Dire¢do de Servigos do IRC.

3 Dispondo no mesmo sentido o corpo do n®1 do art® 9° e a sua alinea a): “Constituem in-
crementos patrimoniais, desde que nio considerados rendimentos de outras categorias, as
mais-valias, tal como definidas no artigo seguinte”, ambas as disposi¢ées legais confirmando,
assim, o cardter residual da categoria G de rendimentos.
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valor, sem que esse aumento se deva a qualquer atuacgao do particular, que
ndo adquiriu o direito com a intengdo de o vender.

Alienagdo onerosa de direitos reais sobre bens imdveis®

Antes de referirmos as situag¢des que, em nosso entender, se situam fora
do ambito de incidéncia, convém realcar o principio da legalidade tributéria,
nas vertentes de preeminéncia da lei, reserva de lei parlamentar e tipicidade
(cfr. art® 1032 da CRP), decorrendo ainda desta ultima vertente a proibi-
¢do da integracdo analdgica*® (mas ndo ja da interpretacio extensiva).*

Objeto da alienagio

Quanto ao objeto da alienacio, convém antes de mais referir que o con-
ceito de prédio para efeitos de IRS, embora tendencialmente coincidente com
o do Cédigo Civil (CC),** é mais amplo do que este tltimo, porquanto o n®
4 do art® 8° do CIRS também qualifica como prédio (construgao) todo o
bem movel assente no mesmo local por um periodo superior a doze meses.

Facto que apto a originar uma transmissdo onerosa de direitos reais

Quanto ao facto que a lei fiscal considera apto a originar uma transmis-
sao onerosa de direitos reais, refira-se que sao suscetiveis de gerar mais-
-valias:

a) A partilha por ébito ou por divércio,*
b) A dagdo em pagamento, **

% Primeira parte da alinea a) don®1do art®10° do CIRS.

*0 Cfr.n®4 do art®11° da LGT.

1 Por todos, cfr. Américo Fernando Bras Carlos, Teoria..., cit., pdg. 90.

2 Por confronto do o n® 3 do art® 82 do CIRS com o n°® 2 do art® 204° do CC.

# 0 ganho neste caso resulta das tornas que o alienante receba na partilha e que o vdo com-
pensar pelo valor do seu direito no patriménio auténomo (heranga ou bens comuns do casal);
excluida do campo de incidéncia das mais-

-valias fica a cessdo onerosa de quinhio hereditdrio, como adiante referiremos; o adquirente
na partilha, por sua vez, serd tributado em Imposto do Selo (IS) e IMT no caso da partilha
por 6bito (cfr. alinea ¢) do n® 5 do art® 2° do CMIT), ficando, porém, isento de IMT no caso
da partilha por divércio (cfr. n® 6 do art® 22 do CIMT).

* Neste sentido, cfr. acérddos do Supremo Tribunal Administrativo de 28/04/2010, P° n°
0119/10, relator Anténio Pacheco, e de 21/09/2016, P° n® 0582/1, apontando-se que a venda
dos bens a terceiros tendo em vista o pagamento de uma divida ¢ tributével em sede de mais-
-valias e ¢ em tudo idéntica & da¢do em pagamento.
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¢) A venda de bens iméveis a terceiros, tendo em vista o pagamento
de uma divida, ou a venda em processo executivo, ainda que de exe-
cugdo fiscal*®

d) A alienagido onerosa de bens iméveis integrados em massa
insolvente,**

e) A permuta, ainda que de bens futuros,”

f) A promessa de compra e venda ou troca com tradi¢ao.*®

# Cfr. acérdao do STA de 16/12/2010, P2 n® 0578/10, relator Jorge Lino.

¢ O ganho resultante da alienagdo onerosa de bens iméveis integrados em massa insolvente,
que constitui uma mais-valia, estd isento se resultante da dagdo em cumprimento de bens do
devedor (realizacdo de uma prestacio diferente da que é devida com o fim de extinguir
imediatamente a obrigacdo) e da cessdo de bens aos credores (em que o devedor encarrega os
credores de liquidar o seu patriménio ou parte dele e de repartirem entre si o respetivo
produto para satisfacdo dos seus créditos), ao abrigo do disposto no n® 1 do art® 286° do
Cédigo da Insolvéncia e da Recuperacio de Empresas (CIRE) - e também de IS, ao abrigo
do disposto na alinea d) do art® 269° do CIRE; porém, segundo entendimento fixado na
informacao vinculativa, P? n® 5957/2010, com despacho concordante da Subdiretora-Geral,
de 01/10/2010, ndo esta abrangido por esta isen¢io o ganho resultante da alienagdo onerosa
de bens iméveis da massa insolvente.

Ja quanto aisen¢do de IMT previstanon® 2 do art® 270° do CIRE para atos de venda, permuta
ou cessdo da empresa ou de estabelecimentos, embora a administragao fiscal tenha oficiado
a Ordem dos Notérios no sentido de que nio estariam isentas de IMT as aquisi¢es isoladas
de elementos do ativo das insolventes (Informagdo 1/2014 da DSIMT), o STA tem vindo a
rejeitar tal interpretagdo (cfr. acérdaos de 30/05/2012, P® n° 0949/11, relator Isabel Marques
da Silva, de 11/11/2015, P° n® 0968/13, relator Pedro Delgado, de 18/11/2015, P° n® 0575/15,
relator Pedro Delgado, de 18/11/2015, P n° 01067/15, relator Pedro Delgado, de 16/12/2015, P*
n® 01345/15, relator Isabel Marques da Silva, de 25/01/2017, P° n° 01159/16, relator Francisco
Rothes e de 01/02/2017, P® n° 0724/16, 2* Secgio, relator Aragio Seia.

# Cfr.n® 3 do art® 44° do CIRS; no caso de contrato de permuta de bens futuros considera-se
que a transmissdo ocorre no momento da celebragdo do contrato que formaliza a aquisi¢ao
do bem futuro, ou no momento da sua tradi¢io, se anterior (cfr. alinea c) do n® 3 do art® 10°
do CIRS, aditada pelo art® 2° da Lei n® 82-E/2014, de 31 de dezembro); assim, se para a lei
civil o direito apenas se transfere quando a coisa se torna presente (n° 2 do art® 408° do CC),
a lei fiscal ficciona que o bem se torna presente com a celebracio do contrato; alids, em sede
de IMT, ficciona-se que, no caso de iméveis urbanos a construir, o bem futuro adquire a
natureza de prédio logo que se encontre aprovado o respetivo projeto de construgio (n® 3 do
art® 14° do CIMT); trata-se de bens relativamente futuros para a lei fiscal, que se avaliam para
efeitos de liquidagdo de IMT, com base no projeto de arquitetura (n® 2 do art® 20° do CIMT)
e que serdo definitivamente avaliados no momento em que também adquirem a natureza de
prédio a luz do CIMI (data da conclusio das obras de edificacdo, melhoramento ou outras
alteracGes, nos termos do disposto na alinea d) don®1do art®13° do CIMI).

8 Cfr. alinea a) do n® 3 do art®10° do CIRS e alinea a) do n° 5 do art® 46° do CIRC; assim, se
para efeitos civis a constitui¢do ou transferéncia do direito real se opera por mero efeito do
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Transmissdo civil e transmissdo para efeitos fiscais

Deste elenco de factos suscetiveis de gerar mais-valias resulta clara-
mente que, tal como no 4mbito de noutros tributos, os conceitos de trans-
missdo civil e de transmissio para efeitos fiscais nao se equivalem: se no 4mbito
civil a transmissdo de iméveis se opera por forga da titulagao do contrato,
para efeitos fiscais o conceito de transmissao de imdveis é pouco formal
e mais alargado, atendendo-se sobretudo aos efeitos econdmicos e a substin-
cia*® dos factos do que a forma.

Tal como afirma Abilio Marques, “ (...) sempre que se verifica transmis-
sao civil, esta terd relevincia fiscal, mas podera acontecer que se considere
haver transmissao fiscal sem que isso tenha releviancia em termos de trans-
feréncia do direito real de propriedade. Em determinados impostos e veri-
ficadas determinadas condig¢des, o legislador ficcionou a existéncia de uma
transmissio que equipara 4 transmissao civil para efeitos tributérios.”°

E ¢ precisamente o que acontece no caso da permuta de bens futuros
e na promessa de venda ou troca seguida de tradicao.

Direitos reais menores

Estdo sujeitos a tributa¢do em sede de mais-valias os ganhos obtidos
através da transmissao onerosa nao s6 do direito de propriedade, mas tam-
bém de direitos reais menores ou parcelares, como o direito de usufruto,* de
habitacdo, de superficie, as servidoes prediais ou o direito real de habitacio
periddica; os ganhos resultantes da constituigao de direitos reais menores
por tempo determinado, ainda que vitalicio, sdo havidos como rendas, ou
seja, rendimentos enquadraveis na categoria F (cfr. alineaf) don®2 do art®
82 do CIRS); nos restantes casos, como por exemplo no caso de alienagao
de usufruto, direito que findard quando ocorrer a morte do usufrutudrio
“inicial”, e ndo se tratando de aliena¢do no 4mbito de atividade profissio-

contrato (n®1do art® 4082 do CC), mas tdo sé do contrato definitivo, a lei fiscal ficciona uma
transmissdo com base num titulo que ndo é apto a constituir ou a transferir direitos reais.

* A LGT manda atender a substdncia econdmica dos factos tributdrios caso a interpreta¢do nao
seja possivel a luz das regras e principios gerais de direito bem como mediante o recurso a
conceitos de outros ramos de direito (n® 3 do art® 11%).

50 Abilio Marques, Tributagio dos imdveis, A Transmissdo Civil e a Fiscal, Sua relevincia para efeitos
de IMT, SELO, IVA, IRS ¢ IRC, disponivel em http://www.taxfile.pt.

S Cfr. ficha doutrinaria no P° 2168/09, disponivel em http://www.portaldasfinancas.gov.pt/pt,
quanto a forma de calculo do direito, que remete para o art® 13° do CIMT.
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nal ou empresarial, estamos no 4mbito da categoria G (cfr. alinea a) do
n°1do art® 102 do CIRS).

Lease-back
O lease-back> também configura uma alienagio onerosa de direitos reais para
efeitos de tributagdo em mais-valias,

Cessio onerosa de quinhdo hereditdrio ou de meagdo de bens comuns do casal

Ficam excluidas da incidéncia em sede de categoria G as aliena¢oes one-
rosas que nao tenham por objeto direto ou imediato bens imdveis, ainda
que com os mesmos tenham alguma ligagdo indireta, como a cessio onerosa
de quinhdo hereditdrio ou de meagio de bens comuns do casal>®

Compra e venda de edificabilidade

A compra e venda de edificabilidade encontra-se prevista no art® 179°
do Decreto-Lein® 80/2015, de 14 de maio, que aprova a revisao do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT).>*

Este diploma, na sec¢do dedicada ao regime da redistribuicdo de bene-
ficios e encargos (art® 176° e ss.), prescreve que os planos territoriais devem
garantir a justa reparti¢ao dos beneficios e encargos e a redistribuigao das
mais-valias fundidrias entre os diversos proprietarios, a concretizar no
plano de pormenor ou nas unidades de execugio, devendo prever meca-
nismos diretos ou indiretos de perequagio, tendo em consideracio os obje-

52 Caso particular de locacdo financeira em que coincidem as figuras do fornecedor e do
locatério.

5 O STA tem vindo a excluir da incidéncia desta norma a alienagio ou permuta de quinhio
hereditdrio (ou, acrescentamos, de meagdo), ainda que a heranga indivisa integre bens imoveis,
uma vez que cada herdeiro ¢, até a partilha, titular de um direito a uma quota de uma massa
de bens, que constitui um patriménio auténomo, e nao de um direito individual sobre cada
um dos bens que a integram, ¢ titular de um direito a uma parte ideal sobre o conjunto da
heranca e nio sobre este ou aquele bem integrado no acervo hereditdrio (cfr. acérdaos do STA
de 25/11/2009, P2 n® 0975/09, relator Valente Torrdo e de 28/01/2015, P? n°® 0450/14, relator
Fonseca Carvalho); no mesmo sentido, embora noutro 4mbito, se pronunciou o Supremo
Tribunal de Justica, em acérdaos de 09/02/2012, P2 n® 2752/07.8TBTVD.L1.S1, relator Silva
Gongalves, e de 07/05/2009, P° n® 08B3572, relator Maria dos Prazeres Pizarro Beleza, o
Tribunal da Relagio do Porto, em acérdio de 04/03/2002, P2 n® 0151906, relator Lizaro de
Faria, e o Tribunal da Relagdo de Lisboa, em acérdios de 12/06/1996, P° n® 0001936, relator
Cruz Broco, e de 26/11/1996, P2 n® 0007401, relator Pais do Amaral.

¢ Aprovado pelo Decreto-Lei n® 380/99, de 22 de setembro.
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tivos elencados no n® 2 do art® 1762, prevendo o art® 177° como mecanismos
tendo em vista a concretizag¢do da perequagio, a titulo exemplificativo, *°
o estabelecimento da edificabilidade média do plano,* o estabelecimento
de uma 4area de cedéncia média e a reparticao dos custos de urbanizacao.

Assim, nas palavras de Alves Correia,” a edificabilidade média do plano
ou o indice médio de utilizagdo aponta para uma distin¢ao entre edificabi-
lidade potencial de um terreno, correspondente a um direito abstrato de cons-
truir de que gozam todos os proprietarios com terrenos situados na zona
abrangida pelo plano de pormenor ou unidade de execucio,*® e a edificabi-
lidade efetiva de um terreno, que ¢ a que resulta do licenciamento da ope-
ragdo urbanistica.”

A perequagdo concretiza-se mediante a atribuigdo de uma compensa-
¢do ao proprietario com um direito concreto de construgdo inferior a sua edifi-
cabilidade abstrata,*® devendo, ao invés, o proprietdrio que tenha um direito

5 O que significa que os municipios podem consagrar mecanismos de perequagio dife-
rentes dos previstos, desde que garantam o objetivo primordial de garantir a igualdade de
tratamento relativamente a beneficios e encargos decorrentes de plano territorial de dmbito
intermunicipal ou municipal (neste sentido, cfr. Fernando Alves Correia, Manual de Direito
do Urbanismo, Vol. I, Almedina, 4* Ed., 2008, pag. 750).

¢ Determinada, como previsto no n® 3 do art?® 178 do RJIGT, pelo quociente entre a irea
total de construgdo e a drea de intervengéo do plano.

%7 In Manual de Direito do Urbanismo, ob. cit., pag. 751.

%8 Tal como previsto non® 2 do art? 178 do RJIGT, a edificabilidade abstrata a atribuir a cada
proprietdrio é expressa em metros quadrados de drea de construgio e corresponde ao produto
da edificabilidade média prevista no plano pela drea total de terreno detida inicialmente por
cada proprietdrio.

% Eduardo Gongalves Rodrigues distingue entre aproveitamento objetivo, correspondente ao
conjunto de metros quadrados edificdveis permitido pelo plano, aproveitamento tipo, paralelo a
edificabilidade média, que possibilita que todos os proprietérios incluidos num poligono bene-
ficiem do mesmo aproveitamento independentemente do niimero total de metros quadrados
de drea de construgdo que o plano permita materializar nas suas parcelas e o aproveitamento
subjetivo, paralelo ao direito concreto de construir, considerando o mesmo autor a compra
e venda do indice médio de utiliza¢do como um mecanismo de transferéncia de aproveita-
mento urbanistico ou de compensacio em espécie (cfr. Compensagoes Urbanisticas: Uma Tripla
Perspetiva, “Direito do Urbanismo e Ordenamento do Territério — Estudos, Almedina, Vol.
11, 2012, pag. 151 ¢ 152.

€0 Por, por exemplo, estar prevista no plano e a implantar no local do seu terreno uma zona
verde, um equipamento coletivo ou a prote¢do de uma zona pela sua paisagem.

Fernanda Paula Oliveira distingue entre edificabilidade (aquilo que o plano permite concreta-
mente para cada zona), direito abstrato de construgdo (edificabilidade média definida pelo plano
e que ¢ igual para todos) e direito concreto de construgio (que resulta dos atos de licenciamento
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concreto de construgao superior a sua edificabilidade abstrata compensar
a drea de construgao correspondente a essa diferenca, em numerario ou
em espécie, designadamente através da transmissao para o dominio pri-
vado do municipio de uma area correspondente a drea de construgao em
excesso (cfr. n% 5 e 6 do art®178° do RJIGT).%

E precisamente neste 4mbito que o legislador prevé a compra e venda
de edificabilidade, no art® 179° do mesmo regime, nele prevendo que a
compensagao previstanosn.” 5 e 6 do art® 1782 pode ser objeto de contra-
tos de compra e venda de edificabilidade entre os proprietarios ou entre
estes e a cimara municipal, que tal compra e venda de edificabilidade pode
assumir a forma de créditos de edificabilidade, que essas transagdes sdo
realizadas nos termos do regulamento do plano e devem ser obrigatoria-
mente comunicadas a cimara municipal e ainda que estio sujeitas a ins-
crigdo no registo predial.®

e difere em funcdo da edificabilidade prevista no plano) — cfr. Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestdo Territorial Comentado, 2016, Almedina, pag. 502, em anotagio ao art® 1782, E explica
que pelo confronto entre a edificabilidade média ou o direito abstrato de construgdo com o direito
concreto de construgdo pode resultar:

—ou que o direito concreto de construgdo é superior 4 edificabilidade média, sendo que nesta
hipétese o proprietario devera, por ter um beneficio maior do que aquele a que abstratamente
teria direito, compensar o municipio, cedendo para o seu dominio privado uma area com a
possibilidade construtiva em excesso, para equipamento, por forma a compensar o municipio
pela drea que para esse efeito tera que adquirir noutro lugar (n® 6 do art°178?),

- ou que o direito concreto de construgio ¢ inferior a edificabilidade média, caso em que o
proprietdrio, na medida em que obtém menos beneficio do que aquele a que teria direito,
deverd ser compensado com desconto nas taxas ou com a aquisi¢do pelo municipio da parte
do terreno menos edificavel ) n® 5 do art® 1789).

Refere ainda aquela autora que podem ocorrer na pratica casos em que o direito concreto de
construgio ¢ igual a zero, situagdes em que a perequacio terd que ser feita através de outro
mecanismo.

E acrescenta que a compensagio que o proprietdrio tenha que cumprir ou receber s6 se
efetiva com a emissdo do alvara.

" Como forma de conciliar o direito de construir com a fungio social da propriedade (cfr.
Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo, ob. cit., pdg. 752, nota de rodapé 32, in fine).

2 Sobre a impossibilidade de registar a transferéncia de edificabilidade prevista em plano
municipal de ordenamento de territério, cfr. deliberagio no P* CR 17/2009 SJC-CT, aprovada
em sessdo do conselho técnico dos registos e do notariado, de 20/03/2009, homologada por
despacho do presidente de 27/03/2009, disponivel em http://www.irn.mj.pt/IR N/sections/irn/
doutrina/pareceres/predial/predial-sumarios-de/
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Esta compra e venda de edificabilidade entre proprietarios ou entre
estes e a camara municipal ¢, portanto, um dos instrumentos que o RJIGT
prevé para a concretizagdo da perequago.®®

Ora a questao que se coloca é se esta compra e venda de edificabilidade,
que dissocia o direito de construir do direito de propriedade, d4 origem a
um direito real na esfera do proprietéario recetor-comprador.

Se entendermos, como Cldudio Monteiro, que esta compra e venda
pode dar origem a um direito real®*- ou obrigacional,* no primeiro caso
ela daria lugar a uma tributagio em sede de mais-valias.

¢ Mecanismo de perequagdo diferente dos mencionados no artigo anterior, por no depen-
der da existéncia de licenciamento, mas tdo s6 da previsdo da edificabilidade em plano (que
constitui o limite destas compras e vendas) e que, assim, pode estar acima ou abaixo do indice
perequativo definido no plano (cfr. Fernanda Paula Oliveira, Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestio Territorial, cit., pag. 503.

Em coautoria, a mesma autoria e Dulce Lopes, a propésito da desmaterializa¢io do direito
do urbanismo, referem as transferéncias de edificabilidade como “direitos desmaterializa-
dos”, ou seja, direitos que, embora referidos a certos solos (solos transmissores), se podem
vir a concretizar noutros diferentes (solos recetores), apontando a compra e venda de edifi-
cabilidade como uma forma de perequagio direta entre privados (cfr. Direito do Urbanismo e
Desmaterializagio, “Revista Cedoua, n° 29, Ano XV, 1.12, pg. 103).

Refira-se ainda que em zonas de tecido urbano ja edificado e consolidado dificilmente se
poderdo concretizar operagdes de reparcelamento, sendo a alterativa a celebragdo de contra-
tos como a permuta ou, precisamente, a compra e venda de edificabilidade, Alguns autores
salientam que esta dificuldade pratica de efetivacdo de reparcelamentos em zonas urbanas
consolidadas conduz ao afrouxamento da remodelagdo e da renova¢io dos centros urbanos
e propicia a deterioragio progressiva das zonas interiores das cidades (cfr. Alves Correia,
Manual de Direito do Urbanismo, ob. cit., pdg. 624).

¢ Que refere, em O Dominio da Cidade, A Propriedade a Prova no Direito do Urbanismo, AAFDL,
2013, pag. 591, que o plano coisifica a edificabilidade, assegurando a sua natureza imobilidria
através da ligagdo ao solo no qual materialmente se incorporara.

Ora, se a sujei¢do das transferéncias de edificabilidade a registo predial ndo é por si s6 um
sinal de estarmos perante um direito real, jd que existem direitos de crédito registaveis, tais
como o arrendamento de duragio superior a seis anos e o contrato-promessa meramente
obrigacional (e o contrato-promessa com eficacia real para quem, como Henrique Mesquita,
ndo lhe atribui a natureza de um direito real), a verdade é que o legislador pode coisificar
direitos, atendendo & situagdo economicamente vantajosa ligada 4 sua titularidade, para
que eles possam ser objeto de relagdes juridicas sem que o respetivo titular se prive da sua
base, neste caso a propriedade, tornando assim esses direitos como objeto de outros direitos
(propriedade do direito de construir) — “ideagio de um bem economicamente fruivel”; neste sen-
tido, Orlando Carvalho, Direito das Coisas, Coimbra Ed., 2012, pag. 140; e o mesmo autor, a
proposito do principio da coisificacdo, refere ainda “Que ao falar-se de coisa se fala aqui, no
s6 de toda a coisa em sentido estrito (...), mas mesmo de coisa em sentido amplo e, portanto,
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No entanto, se a transferéncia de edificabilidade servir apenas para fins
de perequacio, nao vislumbramos como ¢ que ela seja suscetivel de gerar
mais-valias.

Ora, se a transferéncia de edificabilidade visa repor a igualdade entre
proprietarios, a verdade ¢ que ndo surge qualquer ganho para quem aliena
a edificabilidade, mas t3o s6 a reposi¢ao do seu direito abstrato de cons-
truir, no caso em espécie.

E mesmo nos casos em que efetivamente se gere uma mais-valia para
além da perequacio, a mesma dificilmente sera tributada pelo valor real.

Senio vejamos.

Sucede que o essencial do regime dos direitos reais e até o préprio con-
ceito de prédio estdo pensados para uma propriedade rustica, e, portanto,
para um prédio plano, nao assumindo qualquer relevincia o volume, nem
sequer para efeitos fiscais (a titulo de exemplo, o CIMT manda calcular o

dos proprios direitos (quando suscetiveis de coisificagio, obviamente) (...). Temos assim que o prin-
cipio da coisificagio abrange, em regra, todos os bens coisificaveis — ou, como se disse, tanto
as coisas em sentido estrito como as coisas em sentido amplo (direitos) (...).”; fala este autor
de “variacido sobre o bem que nio apenas se distingue deste tltimo como surge, ela propria,
como um bem verdadeiro. Quer isto dizer que o direito subjetivo transporta nestes casos uma
situagdo vantajosa suscetivel de um aproveito diverso do que concretamente faculta o objeto
desse direito, justificando uma especial negociagao e, sendo preciso, a sobreposigio de outro
direito. (...) A titularidade do direito tem de permitir uma fruigdo por pessoa diversa do titular
desse direito, em termos de iura in re, com idénticas prerrogativas e idéntica eficacia erga omnes”.
Ou, nas palavras de Fernanda Paula Oliveira e Dulce Lopes, em Direito do Urbanismo e Desma-
terializagdo, ob. cit., estamos neste caso perante direitos desmaterializados. Estas autoras pontam,
alids, outras situa¢ées em que na pratica o direito de construir tem sofrido essa desmateria-
lizagdo: o caso de atribuicdo de créditos de construgdo por planos em dreas de recuperacio e
reconversdo (Porto) e em casos de concretizacio de operagdes urbanisticas com interesse
municipal (Lisboa).

Mas mais: se 0o n®1do art® 2042 do Cédigo Civil define como coisas iméveis os prédios risticos
eurbanos, as dguas, as drvores, os arbustos e os frutos naturais, enquanto estiverem ligados ao
solo, os direitos inerentes aos imdveis mencionados nas alineas anteriores e as partes integrantes
dos prédios rusticos e urbanos, nio vemos como nio considerar como coisa imével, direito
inerente a um prédio, o ius aedificandi, para mais tendo em conta o regime que ora se comenta,
que implica o desligar do ius aedificandi do direito de propriedade que inicialmente lhe subjaz.
 Nem o principio da tipicidade ou do numerus clausus, previsto no n® 1 do art® 1.306° do
CC, impede o legislador de criar novos direitos reais, tal como sucedeu com o direito real de
habitagio periddica.

¢ Admitindo negécios juridicos com efeitos meramente obrigacionais antes da consolidacio
do direito de construir através do plano, que terdo por objeto uma coisa futura (O Dominio
da Cidade..., ob. cit., pag. 591).
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direito de superficie, nas alineas f) e g) do seu art® 13% como correspon-
dendo a 80% do valor do terreno).””

Ora o CIMT nio determina a férmula de calculo deste direito real (tal
como ndo o faz relativamente as servidoes), pelo que for¢oso serd concluir
que, se considerarmos que dao origem a um direito real, embora sujeitas
a mais-valias, as transferéncias onerosas de edificabilidade serdo tributa-
das com base no valor que as partes lhes atribuirem.

Nio podemos deixar de fazer ainda referéncia a transferéncia de edi-
ficabilidade prevista no art® 21° da Lei n® 31/2014, de 30 de maio (Lei de
Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territdrio
e de Urbanismo).

Nos termos deste preceito legal, os planos territoriais de ambito inter-
municipal ou municipal podem permitir que a edificabilidade por eles atri-
buida a um lote ou a uma parcela de terreno seja transferida para outros
lotes ou parcelas, visando prosseguir, designadamente, finalidades de con-
servagdo da natureza e da biodiversidade, salvaguarda do patriménio natu-
ral, cultural ou paisagistico, prevengao ou minimizagao de riscos coletivos
inerentes a acidentes graves ou catastrofes e de riscos ambientais, reabili-
tacdo ou regeneragao, dotagao adequada em infraestruturas, equipamen-
tos, espagos verdes ou outros espagos de utiliza¢ao coletiva, habitagio com
fins sociais e eficiéncia na utilizacdo dos recursos e eficiéncia energética,
transferéncia que deve ser objeto de inscrigdo no registo predial.

Nao nos parece que estas transferéncias gerem qualquer tipo de mais-
-valias, uma vez que nao estamos perante transmissoes onerosas, mas, ao
invés, apenas perante transferéncias de edificabilidade tendo em vista o
correto ordenamento do territério e, portanto, operadas por motivo de
interesse publico.

7 Sobre esta matéria, cfr. Luis A. Carvalho Fernandes, Do Direito de Sobreelevagio, in “Nos
20 Anos do Cédigo das Sociedades Comerciais”, Vol. III, Coimbra Editora, 2007, pag. 61, A
Situagdo Juridica do Superficidrio-Conddmino, in “Revista da Ordem dos Advogados”, ano 66,
2006, pag. 547, ¢ ]. A Mouteira Guerreiro, Reflexdes sobre o Direito de Superficie, a sua Titulagdo e
Registo, os Volumes e o Conceito de Prédio Urbano, in “Temas de Registos e de Notariado”, Alme-
dina, 2010, pag. 393, propondo este ultimo autor a seguinte defini¢do de prédio urbano: “uma
determinada volumetria edificada ou edificavel que possa ser objeto de relagdes juridicas”.
Claudio Monteiro utiliza a expressio “concecio espacial ou volumétrica da propriedade” (O
Dominio da Cidade..., ob. cit., pag. 587).
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Operagao de reparcelamento

No que respeita a operagdo de reparcelamento, prevista na alinea i) do art®
22 in fine do Regime Juridico da Urbanizagao e Edificacdo (RJUE) - lote-
amento conjunto -, mas também no art® 164° do RJIGT, entendida como
“operacio de reestruturacio da propriedade que consiste no agrupamento
de terrenos localizados em solo urbano e na sua posterior divisio, com
adjudicacao dos lotes resultantes aos primitivos proprietarios ou a outros
interessados”, meio técnico de levar a cabo a execugio dos instrumentos
de gestio territorial, aplicdvel aos planos de pormenor com efeitos regis-
tais (cfr. art® 108° deste dltimo diploma), parece estarmos perante uma
aquisi¢do origindria.

Segundo Fernanda Paula Oliveira,*® “Estando a operagao de reparce-
lamento sujeita a prévio controlo municipal, a transformacao fundidria
opera por forca do ato administrativo em que aquele controlo se traduz (...)
o qual tem claros efeitos reais (...). No reparcelamento, a fase da constitui-
¢do da massa de concentragio extingue os antigos direitos sobre os solos,
criando-se, com a massa de distribui¢ao, novos direitos, nao sendo, por esse
motivo, necessaria a realizagdo de quaisquer negdcios juridicos que proce-
dam a transmissdo da propriedade dos terrenos entre os intervenientes.”

Mesmo que se entendesse que ainda assim ela enquadra o conceito de
transmissao para efeitos fiscais quando existe intervengao de terceiros na
operagio, a verdade ¢ que os custos que estes assumem sdo elegiveis como
despesas a abater em futuras vendas de lotes que lhes venham a ser adju-
dicados, mas vao também contribuir para o aumento de valor dos lotes dos
proprietarios intervenientes no reparcelamento, razao pela qual se nos afi-
gura complexo, senao impossivel, apurar mais-valias derivadas dessa trans-
feréncia; mais claro e eficaz serd tributé-las aquando da venda dos lotes.®

% Fernanda Paula Oliveira, Direito do Urbanismo. Do Planeamento & Gestdo, Associagao de Es-
tudos de Direito Regional e Local, Set. 2015, 2* Ed. (reimpressio), pag. 311, e Implicagoes
Notariais e Registais das Normas Urbanisticas, Almedina, 2005, pag. 68. No mesmo sentido de
estarmos perante uma aquisi¢ao originaria Mouteira Guerreiro, Efeitos Registais Decorrentes
da Execugdo Urbanistica, “Temas...”, ob. cit., pag. 377. Cfr. ainda o art® 1692 do RJIGT quanto
aos efeitos do reparcelamento.

 Nessa fase de venda dos lotes resultantes de uma operagio de reparcelamento, atenta a dife-
renga de taxas em sede de IRS e de IRC, como acima referido, e uma vez que a jurisprudéncia
entende unanimemente que as pessoas singulares que levam a cabo opera¢oes de loteamento
sdo, por isso, tributadas em sede de categoria B, pode ser fiscalmente muito favordvel que
os proprietdrios e os terceiros envolvidos na operacdo constituem uma sociedade comercial
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Expropriagdo
No que respeita a expropriagdo, a questdo, se pacifica na doutrina e na
jurisprudéncia,’ levanta algumas questoes, tendo em conta a inversao de

entre si, quer estejamos no 4mbito de sistema de compensagio, de cooperagio ou de iniciativa
municipal (arts. 1492, 150° e 151° do RGIT).

7 Veja-se o acérdio do STA de 17/01/1996, P° n® 019846, relator Rodrigues Pardal, no sen-
tido de que “No caso de expropriagdo por utilidade publica — quer se trate de expropriacio
amigdvel quer litigiosa — de terrenos para construgio, os ganhos eventualmente obtidos com
tal ato ndo sdo passiveis de tributa¢do do imposto de mais-valias, nos termos do art® 12, n® 1,
do CIMV, uma vez que tal instituto ndo traduz uma transmissdo onerosa prevista naquele
preceito, mas uma aquisigdo origindria da propriedade.” Cfr. ainda o acérdao do STA de
21/10/1987,P° n® 004713, relator Anténio Gomes. Também a administrago tributdria verteu o
mesmo entendimento no oficio-circular n® D-2/87, de 4 de Agosto; contudo, o oficio-circular
n? X-4/90, de 22 de Novembro veio fixar um novo entendimento de que “A partir da data
da entrada em vigor do Cédigo do IRS, ficou prejudicado o entendimento sancionado rela-
tivamente ao C6digo do Imposto de Mais-Valias e transmitido através do oficio-circular n®
D-2/87, de 4 de Agosto, no sentido de que nio eram considerados resultantes de transmissio
onerosa os ganhos obtidos na expropriacio de terrenos para construgio”. Acompanhamos a
opinido de Armando Faria Menezes, em artigo disponivel em http://www.informador.pt/artigos/
F154.013C/A-Tributacao-em-IRS-das-Indemnizacoes-Emergentes-da-Expropriacao-por-Utilidade-
-Publica-de-Bens-Imoveis, quando afirma, com base no principio da legalidade, na vertente
de reserva de lei parlamentar (n® 1 do art® 165° e n% 2 e 3 do art® 103° da CRP), que “Este
novo entendimento da Administragio Fiscal talvez pudesse ser suportado pelo art® 442, n®
1 - alinea b) do CIRS que estabelece como valor de realiza¢do nas expropriagoes o valor da
indemnizagdo. Poderiamos dizer, ainda, que este normativo, ndo obstante figurar entre as
normas que visam a determinacio da matéria tributavel, tem por fun¢io desenvolver uma
norma de incidéncia objectiva — o art® 10%, n® 1 alinea a) — e, por isso, da conjugagio das duas
normas poderiamos concluir que o legislador do CIRS quis incluir nas mais-valias imobilidrias
as expropriagdes por utilidade publica. Porém, numa interpretagio conforme a Constituigio,
tal entendimento teria de ser considerado organicamente inconstitucional, porquanto, o art®
4°,n°2 - alinea g) da Lei n® 106/88 apenas concedeu autorizacio para tributar as mais-valias
resultantes da transmissdo onerosa de iméveis, nogao que, como jé sabemos, e por definigéo,
ndo inclui no seu Ambito as expropriagdes. Logo, teriamos de considerar que o Governo ao
aprovar o CIRS teria excedido a autorizagio concedida pelo Parlamento. Poderiamos, ainda,
sustentar que a norma do art® 44° n®1 - alinea b) do CIRS se refere as expropriagdes ami-
gaveis, mas, como vimos acima, a expropriagdo amigavel nao perde a natureza de aquisi¢ao
origindria (ndo translativa), pelo que também ndo cabe na previsio do art® 102, n®1 - alinea a)
do CIRS, que apenas abrange as aquisi¢des derivadas (translativas). Somos, pois, de opinido
de que este novo entendimento, expresso pela Administracdo Fiscal, ¢ ilegal e indefensavel
no plano do Direito Constitucional. Evidentemente que, se o legislador fiscal quiser sujeitar
aIRS as indemnizacées emergentes de P° de expropriacio por utilidade publica, terd de as
incluir na previsio do art® 10° do CIRS, mediante a necessaria alteracio legislativa a levar
a cabo pela Assembleia da Republica.” Acrescentamos ainda que a Lei n® 106/88, de 17 de
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orientacio da administragao fiscal, embora os contribuintes parecam nao
estar a reagir; na verdade, a expropriac¢ao ¢ uma forma de aquisi¢ao ori-
gindria dos direitos expropriados, que extingue o direito de propriedade,
razdo pela qual a indemnizacao recebida pelos cidadaos expropriados nao
constitui um preco, nao havendo assim lugar a qualquer transmissao one-
rosa de direitos.

Afetagio de quaisquer bens do patrimdnio particular a atividade empresarial e
profissional exercida em nome individual pelo seu proprietdrio”

O CIRS prevé, neste caso, uma alienagao ficcionada, porquanto o bem
permanece no patriménio da mesma pessoa.’

Porém, embora a afetagdo a uma atividade empresarial e profissional
exercida em nome individual pelo seu proprietdrio origine incidéncia, o
imposto s6 se torna exigivel quando o bem vier a ser efetivamente alie-
nado, suspendendo-se entretanto a tributacio;” pretende-se, assim, com
este regime, evitar a tributagdo antes que ocorra a aliena¢ao do bem.*

S6 no ano em que ocorrer a alienagio ¢ que havera que proceder a tri-
butagdo de “duas” mais-valias (a serem alculadas segundo regras diferen-
tes, as das categorias G e B):

a) A geradaenquanto o bem esteve no patriménio particular do sujeito
passivo (categoria G), confrontando-se o valor de aquisi¢do com o
valor de mercado a data da afetaco, tributdvel apenas em 50% e

setembro, que autorizou o Governo a aprovar o IRS e o CIRC refere, na alinea g) do seu n°
2, que se consideram mais-valias “os ganhos resultantes da transmissdo onerosa de bens
iméveis”, ao que acresce o facto de no caso da expropriagdo o expropriado ver forcado o
momento da realizagdo.

! Segunda parte da alinea a) do n®1 do art® 10° do CIRS. Sobre esta matéria, M. H. Freitas
Pereira, Tratamento fiscal da transferéncia de bens imdveis entre o patrimdnio privado e o patrimdnio
empresarial de uma pessoa singular, “Cadernos de Ciéncia e Técnica Fiscal”, n® 27,1992, pag. 7 e
Manuel Faustino, Comentdrio as Alteragoes Legislativas do IRS, in “IRS de Reforma em Reforma”,
pag. 131

72 Um exemplo desta situagdo ¢ o caso da afetagdo de terrenos agricolas 4 construgio de
imdveis.

7 Nos termos do disposto na alinea b) do n® 3 do art® 10° do CIRS tal ganho s6 se considera
obtido no momento da ulterior alienagio onerosa dos bens em causa.

 Ou outro facto que determine o apuramento de resultados em condi¢ées andlogas, como
a transferéncia do bem novamente para o patrimoénio particular do sujeito passivo ou a sua
destruigdo em virtude da ocorréncia de sinistro.
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b) A geradaenquanto esteve afeto a sua atividade empresarial ou pro-
fissional (categoria B), confrontando-se o valor de mercado a data
da afetagdo com o valor da alienacio, tributdvel na sua totalidade
(ou em 95%, no caso do regime simplificado, como ja referido.

O valor de afetagdo, correspondente ao valor de mercado dos bens a
data da afetacdo (alinea ¢) don® 1 do art® 44° e n® 2 do art® 292 do CIRS),
pode ser substancialmente diferente do valor de aquisi¢ao, nio obstante
a administrago fiscal reservar para si a possibilidade de proceder a sua
correcao quando considere, fundamentadamente, que o mesmo nio cor-
responde ao que seria praticado por pessoas independentes (cfr. n% 2 e 4
do art®29¢ do CIRS).”5

Cessio onerosa de posigdes contratuais ou outros direitos inerentes a contratos
relativos a bens imdveis™

Este caso sera, por exemplo, o da cessdo contratual em contrato-pro-
messa na qual o cedente receba do cessiondrio um valor superior relativa-
mente ao por si pago ao inicial promitente-vendedor.

Esta situacdo, prevista na alinea d) do n®1 do art® 10° do CIRS, consti-
tui uma exce¢io ao n® 1 do art® 5¢ do mesmo Cédigo, tal como previsto na
parte final do mesmo preceito; por isso que estas situagoes sdo tributadas
em sede de categoria G e nao de categoria E (rendimentos de capitais).

De notar que quando confrontamos o teor da alinea a) don®1do art®10°
com o da alinea d) verificamos que esta tem um 4mbito de aplicagio que
nos parece ultrapassar os contratos que tenham por objeto direitos reais
sobre iméveis, porquanto aqui se fala em “contratos relativos a iméveis”.

Por outro lado a Lei n® 106/88, de 17 de setembro, que autorizou o
Governo a aprovar o IRS e o CIRC refere, na alinea g) do seu n® 2, que se
consideram mais-valias “os ganhos resultantes da cessdao do arrendamento
e de outros direitos e bens afetos, de modo duradouro, ao exercicio de ati-
vidades profissionais independentes”, sendo que o 4mbito da alinea d) do
n° 1 do art® 10° do CIRS extravasa essa previsao, ao aplicar-se a cessdo de

75 Inversamente, a transferéncia para o patrimonio do particular do sujeito passivo de bens
afetos a sua atividade empresarial e profissional também gera mais-valias, correspondendo
o valor dos bens ao valor de mercado dos mesmos a data da transferéncia (cfr. n® 3 do art®
292 do CIRS).

7 Alinea d) don®1do art®10° do CIRS.
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outras posicdes contratuais fora do 4mbito do exercicio de atividades pro-
fissionais independentes.

Parece-nos, contudo, completamente fora da previsao do preceito a
transmissao onerosa da posi¢ao numa licenga de uso privativo do domi-
nio publico ou numa concessio de exploragio, se tivermos em conta que
nao estamos perante um direito real.””

3.2. Momento da tributacio, da realizacio e da aquisi¢io

Momento da tributagdo

Por regra, as mais-valias prediais sdo tributveis no ano da pratica do
ato que gera a realizacdo da mais-valia, ou seja, no ano da alienagdo (n® 3
do art® 102 do CIRS).

No entanto, esta disposi¢ao legal afasta aquela regra em trés situagoes:

a) Nos casos de promessa de compra e venda ou troca, em que se pre-
sume que o ganho é obtido logo que verificada a tradi¢do™ ou a posse
dos bens ou direitos objeto do contrato — alinea a),

b) Nos casos de afetagio de quaisquer bens do patriménio particular a
atividade empresarial e profissional exercida pelo seu proprietario,
em que o ganho sé se considera obtido no momento da ulterior alie-
nacio onerosa dos bens em causa ou da ocorréncia de outro facto
que determine o apuramento de resultados em condi¢oes analogas
—alineab), e

77" A propésito da hipoteca do direito resultante de concessées de bens do dominio publico
previsto na alinea d) do n® 1 do art® 6882 do CC (cujo registo se encontra previsto na alinea
v) do n®1do art?® 22 do Cédigo do Registo Predial — cfr. também arts. 84¢ e alinea z) do n®
1 do art® 959), afirma Marcello Caetano, in Manual de Direito Administrativo (colaboracio de
Freitas do Amaral), Vol. II, 8% ed., Coimbra Editora, 1969, pag. 944) que o objeto da hipoteca
ndo ¢ o direito de uso privativo resultante da concessio, que nio ¢ um direito real, mas um
direito de natureza obrigacional, e nem sequer é um direito de carater patrimonial, pois tem
carater publico, logo, ndo pode ser hipotecado, acrescentando que o que pode ser hipotecado
sdo os edificios e obras construidos no terreno dominial que pertencem em propriedade ao
particular. Jd a alienagdo dessas obras podera gerar mais-valias. Para mais desenvolvimentos
sobre esta matéria, Ana Raquel Gongalves Moniz, O Dominio Piblico — O Critério e o Regime
Juridico da Dominialidade, Almedina, reimpressdo da Ed. de jan. 2005.

8 Ao contrério do previsto em sede de IMT, ndo existe qualquer isen¢io para estes casos no
CIRS, ainda que se trate de um imével destinado a habitagdo prépria e permanente.
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¢) Nos contratos de permuta de bens presentes por bens futuros, em
que a tributagdo apenas ocorre no momento da celebracio do con-
trato que formaliza a aquisi¢do do bem futuro, ou no momento da
sua tradigdo, se anterior — alinea c).

Trata-se de casos em que o CIRS equipara determinadas situacdes de
facto a alienagdes, tendo em conta a sua substdncia econdmica, ficcionando a
partir dai a existéncia de uma transmissao econémica do bem para efeitos
de incidéncia de imposto, tal como sucede, por exemplo, em sede de IMT.

Momento da realizagio

A relevincia do momento de realizag¢do decorre sobretudo do facto de
ser esse 0 momento que determina a obrigagao do pagamento do imposto;
no entanto, como adiante se referird, do conceito de momento da realiza-
¢ao podem retirar-se algumas conclusdes acerca do momento da aquisigao
que é relevante para efeitos fiscais.

Ora, se a data em que se verifica a tradigdo é relevante para a determina-
¢do do momento da aquisi¢ao, “por uma questio de coeréncia do sistema
fiscal, se isto é valido para efeitos da data de realizacio em sede do alie-
nante, também tera que ser valido para efeitos de determinacio da data
de aquisi¢ao em sede do adquirente.”””

Prescreve ainda o n® 3 do art® 10° do CIRS que:

— Nos contratos de permuta de bens presentes por bens futuros a tributa-
¢do ocorre no momento da celebracio do contrato que formalize a
aquisi¢do do bem futuro, ou no momento da sua tradi¢io, se ante-
rior e que

— Nos casos de afetagio de bens do patriménio particular a atividade
empresarial e profissional exercida pelo seu proprietdrio o ganho
s6 se considera obtido no momento da ulterior aliena¢do onerosa
ou da ocorréncia de outro facto que determine o apuramento de
resultados em condigoes andlogas.

Momento da aquisi¢do
O momento da aquisi¢do é de grande relevancia, essencialmente por
trés ordens de razoes:

7 Cfr. Abilio Marques, cit.; ver ainda nota 70.
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a) E esse momento que vai determinar o valor de aquisico,

b) Consoante o momento considerado como sendo o de aquisi¢ao,
assim pode ou nio a alienagio estar excluida da tributagio de
mais-valias, ao abrigo do regime transitério previsto no art® 5° do
Decreto-Lein®442-A/88, de 30 de novembro, que aprovouo CIRS e

¢) Esse momento também releva para efeitos de contagem do periodo

de caducidade.

Assim, veio o STA fixar jurisprudéncia nos seguintes sentidos:

Tradi¢do*° Devera considerar-se como momento de aquisi¢ao o da tra-
dicdo, se anterior a data da titulag¢do do contrato.

Usucapido:®! Embora para a lei civil o momento relevante para adquirir o direito
de propriedade por usucapido seja o do inicio da posse,** pode acontecer que o
momento em que finda o prazo para a invocar se verifique em data poste-
rior, sendo o decurso do prazo que possibilita o exercicio do direito potes-
tativo de usucapir o momento em que se verifica a aquisi¢do para efeitos
de tributagio em mais-valias.®

Sucessdo:3* O sucessor mortis causa também é um adquirente, surgindo
como um novo titular dos bens deixados pelo de cujus.

Extingdo de direitos reais menores:* Relativamente a consolidagao da pro-
priedade plena por extingdo de direitos reais menores, vg. o usufruto, o

80 Acérdiao de 13/07/2016, P® 01624/15, relator Casimiro Gongalves.

81 Acérdao de 30/01/2013, P? n° 01072/12, relator Lino Ribeiro.

82 Cfr. art® 1288° e alinea ¢) do art® 13172 do CC.

8 Porém, no sentido de que “O Direito Fiscal ndo criou conceitos préprios sobre a matéria,
parecendo razodvel concluir que se terd de socorrer dos conceitos da lei civil, para o qual o
possuidor é havido como proprietario desde o inicio da posse, cfr. Informagio n°® 2171/2002,
datada de 26/12/2002, sancionada por Despacho do Subdiretor-Geral, datado de 03/01/2003,
que acompanhou o Oficio n® 1003, de 03/01/2003, da Direcdo de Servigos do IRS e Parecer
n° 452, da DGCI-DSJC, de 03/10/2003.

Ora se tivermos em conta o instituto da acessdo na posse (ainda que admitindo que tal s6
¢ possivel se a anterior aquisi¢ao for validamente titulada, o que néo ¢ pacifico), parece-nos
dificil defender a posi¢ao assumida no citado acérdio.

8 De 06/04/2016, P° n° 0301/15, relator Dulce Neto.

8 Cfr. acérddos do STA de 18/01/2012, P2 n® 0201/11, e de 25/09/2013, P2 0369/13, relator
Valente Torrdo.

No caso de doagdo com reserva de usufruto simultineo para um casal considera a adminis-
tracdo fiscal que a morte de cada usufrutudrio origina uma aquisi¢ao de metade do usufruto
pelo proprietério da raiz (cfr. Informagéo n®1926/03, de 20/10/2003, sancionada por despacho,
de 09/01/2004, do Subdiretor-Geral, Anténio Luis Esteves Gil).
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momento considerado pela jurisprudéncia como sendo o de “aquisi¢ao” é
o da extingdo desse direito parcelar.

Partilha por dbito * ou por divércio: Tudo aquilo que vier a ser adjudi-
cado ao herdeiro que exceda a quota ideal que lhe pertence na heranga
ou na meagao dos bens comuns do casal deve considerar-se como adqui-
rido onerosamente no momento da partilha, mediante o pagamento de
tornas por esse excesso aos restantes herdeiros ou ao ex-conjuge, devendo
contabilizar-se como aquisi¢ao gratuita a quota correspondente ao direito
resultante do quinhio herdado, que se considera adquirido no momento
da abertura da sucessao.

3.3. Exclusoes de incidéncia

Realcamos o facto de estarmos perante delimita¢oes negativas de inci-
déncia, e nao de beneficios fiscais (isen¢oes ou redugdes de taxa), que
pressupdem uma tributacio, razao pela qual nao ¢ aplicavel nestes casos
a exigéncia de o sujeito passivo nao possuir dividas fiscais -arts. 13% e 14°
do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

3.3.1. Regime transitério
Antes da entrada em vigor do CIRS as mais-valias ndo eram tributadas com
o caracter geral com que o s3o na atualidade:® vigorava entao o Cddigo do

8 Cfr. acérdaos do STA de 05/06/2013, P2 n® 01282/12, relator Dulce Neto, de 12/06/2014, P*
n? 06726713, relator Joaquim Condesso, de 24/09/2015, P? n® 07882/14, relator Jorge Cortés,
e de 30/09/2015, P° n® 01816/06.0BEVIS, relator Pedro Vergueiro.

Sucede que a administracdo fiscal, através da Circular n® 21/92, de 19/10/1992, esclareceu
que “O momento de aquisi¢do dos bens por sucessdo mortis causa é o da abertura da heranga,
ainda que na partilha sejam adjudicados aos herdeiros bens de valor superior ao da quota
ideal”, tendo entretanto alterado o seu entendimento na ficha doutrinaria referente ao P2 n®
1866/2008, por despacho concordante do Subdiretor-Geral, datado de 01/07/2008.

Ora, apesar de as orienta¢des administrativas que fixam interpretacdes nio serem fonte de
normas tributdrias e por isso nio vincularem os particulares, acabam por produzir efeitos
externos porque, tal como previsto no art® 68%-A da LGT, se publicadas, sio auto-vinculantes,
estando a administragdo tributdria obrigada a agir de acordo com as que estejam em vigor
no momento do facto tributario. Dai que a orientacao da mencionada circular de 1992 tenha
obtido vencimento a favor dos contribuintes nos acérdaos do STA de 17/10/2012, P° n® 0583/12,
relator Isabel Marques da Silva, e de 26/10/2016, P n® 053/15, relator Dulce Neto.

87 Refere o n® 2 do preambulo daquele diploma que: “A ideia de que se partiu para tragar os
limites do imposto foi a de considerar mais-valias os aumentos de valor dos bens que os con-
tribuintes ndo produziram nem adquiriram para venda. E uma ideia decerto sujeita a reparos
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Imposto de Mais-Valias (CIMV), aprovado pelo Decreto-Lei n® 46.373, de
09/06/1965, resultante da reforma fiscal dos anos sessenta, que entrou em
vigor, em 09/07/1965.

Constituiam factos geradores da sujei¢ao do Imposto de Mais-Valias
(IMV), conforme disposto no art® 1° daquele Cédigo e quando ao que ora
nos ocupa, que sao apenas as mais-valias imobilidrias:

a) Atransmissao onerosa de terreno para construgao, quando dela resul-
tassem ganhos nao sujeitos aos encargos de mais-valia previstos no art®17°
da Lein® 2030, de 22 de junho de 1948,* ou no artigo 4° do Decreto-
-Lein® 41616, de 10 de maio de 1958,°-"' e que nao tivessem a natureza
de rendimentos tributaveis em contribuicdo industrial®* (n° I),

sob o ponto de vista tedrico, mas que tem a vantagem de poder ser utilizada na pratica. No
entanto, resolveu-se aplica-la, nio a todos os bens naquelas condigdes, e sim apenas aos bens
cujas mais-valias se verificam com maior frequéncia, sio de maior vulto ou nio oferecem
dificuldades sérias de determinagdo. E o que acontece, sem duvida, com os terrenos para
construgio; com os elementos do activo imobilizado das empresas (entre eles os trespasses
e os alvaras) e os seus bens de rendimento; com o direito ao arrendamento dos escritérios e
consultdrios; com as quotas em sociedades e as ac¢des.”

8 Tributadas, no inicio, a uma taxa geral de 10%, sendo de 20% (o dobro) a incidente sobre
mais-valias realizadas em terrenos para construgio (cfr. art® 162 do CMV), que subiram pos-
teriormente para 12% e 24%, respetivamente.

8 Que estabelecia que os prédios risticos ndo expropriados quando, por virtude de obras de
urbanizagio ou abertura de grandes vias de comunicagio, aumentassem consideravelmente
de valor pela possibilidade da sua aplicacao como terrenos de construgdo urbana, ficavam
sujeitos a um encargo de mais-valia, em termos regulados nos artigos seguintes.

9% Que estabelecia que ficavam sujeitos ao encargo de mais-valia, nos termos da legislacio
aplicével, os terrenos da margem sul do Tejo situados na zona valorizada pela construgio da
ponte entre Lisboa e Almada e dos seus acessos.

% Tal como refere José Guilherme Xavier de Basto, in IRS - Incidéncia Real ..., ob. cit., pag.
426, nota 485, o IMV nio incidia, assim, “sobre os terrenos para construcio que estivessem
sujeitos ao designado encargo de mais-valias, exigido aos proprietdrios de prédios rusticos que,
em virtude de obras de urbanizacio ou de simples aprovagdo dos respetivos projetos, ou de
abertura de estradas ou outras vias de comunicagio, aumentam de valor, por passarem a ser
considerados terrenos para construcio.” Pretendia-se, assim, ndo tributar imoveis que ja ti-
vessem sido objeto de uma contribuicio especial, razdo pela qual se excluiam estas situacées
da incidéncia do IMV.

%2 Caso em que estas mais-valias (resultantes da alienacio onerosa de terrenos para construgio
no exercicio de uma atividade com cardter empresarial, que se presumia ter essa natureza se
a alienag@o ocorresse nos dois anos seguintes ao da aquisi¢io, nos termos do disposto no §
1°do art®1° do CIMV) seriam tributadas em sede de Contribui¢do Industrial; com a entrada
em vigor do CIRS e do CIRC estas mais-valias passaram a ser tributadas em IRS ou IRC.
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b) A transmissdo onerosa de elementos do ativo imobilizado das
empresas ou de bens ou valores por elas mantidos como reserva ou
para fruigao” (n®2) e

¢) O trespasse de locais ocupados por escritdrios ou consultdrios afe-
tos ao exercicio de profissdes constantes da tabela anexa ao Cédigo
do Imposto Profissional (n° 3).

O mencionado Decreto-Lei que aprovou o CIMV introduziu, no seu
art® 2°, um regime transitdrio que excluia da incidéncia:

a) Osganhos acima referidos em a), se o terreno tivesse sido adquirido
antes da data do diploma, 09/06/1965, e

b) Osganhos acima referidos em b), se a transmissdo onerosa dos ele-
mentos, bens ou valores ai referidos fosse anterior a entrada em

vigor do cédigo, 09/07/1965.

Determinava ainda o § 2° do mencionado art® 1° do CIMV que seriam
havidos como terrenos para construgio os:

a) Situados em zonas urbanizadas ou
b) Compreendidos em planos de urbanizagio ja aprovados e
¢) Os assim declarados no titulo aquisitivo.

Ja no 4mbito da reforma fiscal do final dos anos oitenta, o art® 5 do
Decreto-Lei n® 442-A/88, de 30 de novembro, que aprovou o CIRS, veio
estabelecer um regime transitdrio para a categoria G, segundo o qual os
ganhos que no eram sujeitos ao imposto de mais-valias, criado pelo cédigo
aprovado pelo ja referido Decreto-Lei n® 46.373, de 9 de junho de 1965,
bem como os derivados da alienagdo a titulo oneroso de prédios rusticos
afetos ao exercicio de uma atividade agricola ou da afetacao destes a uma
atividade comercial ou industrial, exercida pelo respetivo proprietario, s6
ficavam sujeitos ao IRS se a aquisi¢do dos bens ou direitos a que respei-
tassem tivesse sido efetuada depois da sua entrada em vigor (do CIRS),
ou seja, apos 01/01/1989.%*

% Por exemplo, prédios destinados a arrendamento.

°* Transcreve-se, pelo interesse para a matéria que ora nos ocupa, o mencionado preceito:
“Artigo 5° Regime transitdrio da categoria G:1- Os ganhos que ndo eram sujeitos ao imposto de
mais-valias, criado pelo codigo aprovado pelo Decreto-Lei n° 46.373, de 9 de junho de 1965,
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Este regime transitério muito terd ficado a dever-se ao facto de as mais-
-valias passarem a ser tributadas, com a entrada em vigor do CIRS, de uma
forma muito mais sistematica; o legislador optou neste caso por um critério
de justica individual, com a preocupagiao de nio lesar expetativas e atendo
o facto de as mais-valias resultarem normalmente de uma maturagio da
valorizagio por longos periodos, afastando assim uma “retroatividade”
que seria afinal uma mera retroatividade de facto, em detrimento de uma
igualdade horizontal, j4 que em situagoes idénticas o contribuinte sera
tributado ou nio conforme a data em que adquiriu o imével.

De notar que este regime transitério apenas se aplica as mais-valias tri-
butadas em sede de categoria G, e ndo ja as tributadas em sede de catego-
ria B (atividade empresarial).

Se estivermos no 4mbito da categoria G entdo torna-se necessario veri-
ficar se ¢ aplicavel o mencionado regime transitorio que exclui a tributagao
e para isso teremos que averiguar:®

a) Se estamos fora do ambito do rendimento de uma atividade empre-
sarial ou profissional,
b) Se,estando perante rendimentos enquadraveis na categoria G, esta-
mos perante uma aquisi¢ao:
b) 1. Ocorrida antes de 01/01/1989, data da entrada em vigor do
CIRS®

bem como os derivados da alienagdo a titulo oneroso de prédios risticos afetos ao exercicio de
uma atividade agricola ou da afetacio destes a uma atividade comercial ou industrial, exercida
pelo respetivo proprietario, s ficam sujeitos ao IRS se a aquisi¢do dos bens ou direitos a que
respeitam tiver sido efetuada depois da entrada em vigor deste Cédigo.”

Nos termos do disposto no n® 2 deste preceito legal, cabe ao contribuinte a prova de que os
bens ou valores foram adquiridos em data anterior 4 entrada em vigor do CIRS, devendo a
mesma ser efetuada através de qualquer meio de prova legalmente aceite. Estas situagées sdo
declaradas no anexo Gl (mais-valias nio tributadas).

% Neste ponto seguimos de perto Jodo Taborda da Gama, in Terrenos ..., ob. cit.

% Quanto a0 momento de aquisi¢do, ver ponto 3.2, pag. 16.

Relativamente a alienagdes de prédios adquiridos anteriormente a 01/01/1989, a adminis-
tracio fiscal veio esclarecer, na Circular n® 8/92, de 03/06/1992, do SAIR, que o facto de os
mesmos serem afetos ao regime da propriedade horizontal posteriormente a essa data nao
releva para efeitos de aplica¢do do regime transitério, ainda que o prédio tenha sido objeto
de obras de reparacio ou beneficia¢io; porém, se essas obras de reparacio ou beneficia¢do ou
outras originarem uma parte do prédio suscetivel de utilizacio independente e de inscrigao
matricial auténoma, considerar-se-4 essa parte como adquirida na data da sua inscri¢do na
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b) 2.Deum prédio rustico ou de um prédio urbano edificado,
b) 3.Deum terreno para construgio a época tributado em encar-
gos de mais-valias.”

Nos casos referidos em b) estaremos perante uma sio sujei¢ao a mais-
-valias, por via da aplicagdao do mencionado regime transitério.

Porém, a questdo complica-se quando se alcanga que importa concluir,
para o efeito de afastar a aplicacdo daquele regime transitorio:

- Em que momento se deve aferir se estamos ou ndo perante um ter-
reno para construgao e
— O que se deve entender por terreno para construgao.

E para tal temos que recuar no tempo até ao regime entao em vigor do
Cédigo da Contribui¢ao Autarquica (CCA), aprovado pelo Decreto-Lei n®
442-C/88, de 30 de novembro que, no n° 2 do seu art® 8%, manda aplicar a
determinagdo do valor tributavel dos terrenos para construgao as normas
contidas no também entdo em vigor Cédigo da Sisa e do Imposto sobre as
Sucessdes e Doagoes (CSISD).

Em que momento se deve aferir se estamos ou ndo perante um terreno para cons-
trucdo

Tem vindo o STA a fixar jurisprudéncia no sentido de que a aliena-
¢do de prédios adquiridos antes da data da entrada em vigor do CIRS
(01/01/1989) que:

— Nao tinham a natureza de terrenos para construgao na data da aqui-
sicdo e

— Continuavam a no a ter essa natureza na data da entrada em vigor
do CIRS,

— Estao excluidos de tributagio, ao abrigo do regime transitério, ainda
que apo6s a entrada em vigor do CIRS tenham passado a ter a natu-
reza de terrenos para construgao e sido alienados como tal,”® o que

matriz, uma vez que se trata nio apenas factos modificativos do contetdo originario do di-
reito, mas ainda da titularidade da parte ampliada e suscetivel de utilizagdo independente.
97 Pagos, nio bastando a mera incidéncia abstrata.

% Cfr., entre outros, acérdios do STA de 09/11/2005, P2 n® 0733/05, relator Vitor Meira, de
29/03/2004, P° n° 01213/05, relator Lucio Barbosa, de 12/12/2006, P° n° 01100/05, relator
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faz todo o sentido se tivermos em conta que se esses contribuintes
tivessem alienado tais iméveis em 31/12/1988 estariam sujeitos a
IMV.

O que se deve entender por terreno para construgdo
Tal como acima referido, o § 2¢ do art® 12> do CIMV considerava como
terrenos para construgao os

— Situados em zonas urbanizadas,
— Compreendidos em planos de urbanizagio ji aprovados e
- Os assim declarados no titulo aquisitivo.

O §3° do art® 49° do CSISD, que determinava a obrigatoriedade de
sempre que se transmitissem terrenos para construc¢ao declarar essa
circunstincia,” teve uma redagao inicial em tido idéntica ao § 2° do art®
1° do CIMV.1%°

Porém, com a entrada em vigor do Decreto-Lei n® 223/82, de 7 de junho,
0 §3? do art® 492 do CSISD passou a considerar como terrenos para cons-

Anténio Calhau, de 06/06/2007, P° n® 0179/07, relator Jorge de Sousa, de 13/02/2008, P° n®
0763/07, relator Jorge Lino, de 29/10/2008, P? n® 0539/08, relator Miranda de Pacheco, e de
04/02/2009, P2 n® 0872/08, relator Miranda de Pacheco.

Outro argumento que preside a esta orientagdo centra-se no facto de se entender que tendo-se
optado pelo cdlculo dos ganhos tributdveis a titulo de mais-valias com base na diferenga entre o valor da
aquisigdo e o valor da transmissdo, a tributagdo em IRS da valorizagdo de terrenos agricolas que haviam
sido adquiridos antes da sua entrada emvigor incluiria, parcialmente, a aplicagdo retroativa do novo regime
detributagdo a ganhos obtidos com avalorizagio dos prédios riisticos, pois for¢osamente se iriam tributar,
além dos ganhos correspondentes avalorizagio gerada navigéncia do novo Cédigo, também alguns corres-
pondentes & valorizagio que, como prédios riisticos, pode ter tido ocorrido antes da sua entrada em vigor.
% Arazdo de ser da imposi¢do desta declaragio residia no facto de o CSISD isentar, non® 8
ao seu art®11% a aquisi¢do de terrenos para construgio de prédios destinados a habitagio (ou
apenas parcialmente, quando o valor patrimonial atribuido a parte restante ndo exercesse um
terco), no ambito de uma politica de beneficios a habitagdo, embora se tratasse de uma isengao
condicionada, que ndo prejudicava aimediata liquidacio e pagamento do imposto (cfr. art® 14°
en?2doart?16° do mesmo Cddigo) e que sé seria reconhecida se o prédio ficasse concluido
e apto para a habitagdo no prazo de dois anos a contar da aquisi¢do do terreno e se a parte do
prédio destinada a habitagdo ficasse isenta de contribui¢io autdrquica. Se a edificagio nio
fosse concluida e o terreno viesse a ser alienado o proprietéario, além de ndo poder reaver a
sisa paga, ficaria sujeito a imposto de mais-valias.

190 Acrescentando apenas que seriam de considerar também como terrenos para construgio
os referidos no §2° da Lei n® 1368, de 21 de setembro de 1922 (terrenos destinados a nova
construgio ou por ela ocupados isentos de avaliagdo para efeitos de Contribui¢do Predial).
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trugdo os terrenos, situados dentro ou fora do aglomerado urbano, para os
quais houvesse sido concedido alvara de loteamento, aprovado projeto ou
concedida licenga de construgao e ainda aqueles que assim tivessem sido
declarados no titulo aquisitivo.''-*2

10 Nesse sentido, ainda antes da alteracdo legislativa, j4 se havia pronunciado o Oficio n® 1642,
de 22/05/1978, P* 57/1,1.213/1949, da 4* Reparticio: “Verificando-se ndo haver uniformidade
na classificagdo dos terrenos para construgio, tanto para efeitos de sisa e de imposto sobre as
sucessdes e doacdes, como de imposto de mais-valias (...) foi sancionado o entendimento de
que o critério definidor do conceito de terreno para construgio é o critério objetivo” fixado
no §3°¢ do art® 49° do CSISD.

Na verdade, o direito a edificar foi evoluindo ao longo do tempo, de uma concecio liberal,
que o considerava como uma faculdade incluida no direito de propriedade, para a perspetiva
atual, em face da qual a génese do direito de construir se transferiu da espera privada para o
dominio publico e passou a ter natureza publica e a coexistir com a emergéncia dos direitos
difusos de ordem social e coletiva (direito ao ambiente, ao urbanismo, a cultura, a preserva-
¢do o patrimonio histdrico e arquiteténico), ndo conferindo a mera defini¢io de capacidade
edificativa no plano direitos de per si, antes ficando estes dependentes do desenvolvimento
de um processo produtivo complexo, de uma “aquisi¢do gradual de faculdades urbanisticas”
(cfr. Fernanda Paula Oliveira, Direito do Urbanismo. Do planeamento...cit., pig. 103, e José¢ Maria
Fernandes Pires, Ligdes de Impostos sobre o Patrimdnio e do Selo, Almedina, 3* Ed., 2016, pag. 110).
192 Hoje o CIMI adota, no n® 3 do seu art® 6%, uma defini¢do muito semelhante de terreno para
construgdo, definido no mesmo preceito como aquele para o qual, encontre-se ele situado dentro
ou fora do aglomerado urbano, tenha sido concedida licen¢a ou autorizagdo, admitida comuni-
cagdo prévia (leia-se licenca, recebida comunicagio prévia, tendo consideragio as posteriores
alteragdes ao RJUE) ou emitida informagdo prévia favoravel de operagdo de loteamento ou
de construgdo e ainda aqueles que assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo, exceto
os terrenos para os quais as entidades competentes vedem quaisquer daquelas operagoes de
construcio ou loteamento, designadamente os localizados em zonas verdes, dreas protegidas
ou que, de acordo com os planos municipais de ordenamento do territério, estejam afetos
a espagos, infraestruturas ou equipamentos publicos (ou, acrescentamos, abrangidos pelas
restri¢ées de utilidade puablica decorrentes dos regimes da REN ou da RAN, nos quais nio
seja possivel construir).

O mesmo Cédigo, no n® 4 daquele artigo, considera, como prédios urbanos da espécie “outros” os
terrenos que, situados dentro de aglomerado urbano, nio sejam terrenos para construgio,
estejam abrangidos pela referida impossibilidade de construir ou lotear ou ndo tenham como
destino normal uma utilizacdo (efetiva) geradora de rendimentos agricolas ou silvicolas (pode
ler-se uma lista de exemplos de prédios urbanos da espécie outros em Anténio Santos Rocha
e Eduardo José Martins Bras, Tributagio do Patrimdnio, IMI-IMT e Imposto do Selo (Anotados e
Comentados), Almedina, 2015, pdg. 47: os campos desportivos, as pistas de automéveis, as pistas
de motociclos e de karts, os aerédromos ou pistas de aviagio, as pragas de touros, as carreiras
de tiro, as igrejas, os cemitérios privados, as barragens, as etar’s, as marinas, as zonas verdes,
as torres edlicas e respetivas subestacoes, as lixeiras, as pedreiras, etc.).
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A Lei n® 39-B/94, de 27 de dezembro veio excetuar deste conceito os
terrenos a que as entidades competentes vedassem toda e qualquer licenga
de construgao, designadamente os localizados em zonas verdes, dreas pro-
tegidas ou que, de acordo com os planos municipais de ordenamento do
territdrio, estivessem afetos a espagos, infra-estruturas ou equipamentos
publicos.

A doutrina e a jurisprudéncia vieram a fazer uma interpretagao do §3°
do art® 49° do CSISD (que acabou por ter relevancia no campo da aplica-
¢do da disposicio transitoria do CIRS acima referida) no sentido de que a
declaracio do contribuinte constante do titulo aquisitivo de estar a adqui-
rir um terreno para construg¢ao nio era o unico elemento a ter em consi-
deragao para a classificacio de um prédio como terreno para construgao,

Estes prédios urbanos da espécie “outros” sio avaliados em valor muito inferior ao dos terre-
nos para construgao, inexistindo aqui qualquer objetivo de politica fiscal que desincentive os
espagos vazios dentro da cidade: a classificagdo de um prédio como terreno para construgio
depende sempre da vontade do respetivo proprietédrio, consubstanciada quer no requerimento
tendo em vista o licenciamento, quer na entrega da comunicagio prévia, quer na declaracio
no titulo aquisitivo, neste tltimo caso quando o terreno tenha viabilidade construtiva (cfr.
n® 3 do art® 37° do CIMI).

Assim sendo, entendemos que uma informagéo prévia favoravel (regulada nos arts. 14 e ss.
do RJUE) requerida por um terceiro nio ¢ suscetivel de alterar a natureza no prédio contra
a vontade do seu proprietario, devendo nesse caso fazer-se uma interpretagio restritiva do
preceito.

Sao classificados como riisticos os terrenos situados em aglomerado urbano que néo possam
ter qualquer utilizagdo geradora de rendimentos por forga de disposi¢io legal ou que estejam
efetivamente afetos a fins agricolas ou silvicolas (n® 2 do art® 3° do CIMI); o n® 4 do mesmo
artigo do CIMI contém ainda um conceito de aglomerado urbano para efeitos de classificacio
de prédios como rusticos.

No que respeita a inscri¢ao na matriz:

A administragéo fiscal veio esclarecer, na ficha doutrinaria referente ao P2 IMI/2010000533/
IVEG58, com despacho concordante da Subdiretora-Geral da drea dos IP, de 10/05/2010, que
o prazo de 60 dias (alinea b) do n® 1 do art® 132, que é de 30 dias se estivermos perante um
facto que origine a cessacdo de uma isen¢io, conforme previsto no n® 5 do mesmo artigo)
para o contribuinte declarar o evento suscetivel de determinar a alteragdo da classificagio
de um prédio se conta da data em que o interessado receber a notificagdo do despacho de
aprovagio da operagdo urbanistica.

E no caso de construgio em prédio rustico veio também esclarecer o Oficio-Circulado n®
40.101, de 26/04/2011, da DSIMI, que no prazo de 60 dias a contar da data da emissdo da
licencga de construgio deve o contribuinte inscrever a parte do prédio rustico onde vai cons-
truir como terreno para construgao.
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havendo que lancar mao dos critérios objetivos constantes da mesma dispo-
sicao legal.'*®

Concordamos com Jodo Taborda da Gama,'** quando afirma que “a
apeténcia juridica para a construgao ha-se ser determinada por dois pres-
supostos: inexisténcia de construcoes, por um lado, e um grau de conso-
lidagdo do ius aedificandi tendencialmente irrevogével, por outro. Numa
palavra, é aquele ponto em que um sujeito pode juridicamente construir,
mas ainda nio construiu completamente.”

Por isso que o STA tem considerado que ainda que um terreno seja
declarado no titulo aquisitivo como sendo terreno para construgao ficard
abrangido pelo regime transitério se for demonstrado que aquela vontade
nao chegou a ser concretizada até a entrada em vigor do CIRS.'%

104

1% Cfr. F. Pinto Fernandes e Nuno Pinto Fernandes, Cddigo do Imposto Municipal da Sisa e do
Imposto sobre as Sucessdes e Doagoes, anotado e comentado, Editora Rei dos Livros, 4* Ed, Nov.
1997, pag. 520 e ss. e jurisprudéncia e entendimento da administragéo fiscal ai citados: No
sentido de que a impossibilidade de construir ou a falta de aptidao do terreno para tal afasta
a presuncao iuris tantum contida no §3° do art® 49° e referente & declaragdo constante do ti-
tulo se pronunciou o Tribunal de 2¢ Instincia, em acérdio de 02/02/1988 (CTF n® 350, pag.
574) e ainda o acérddo no P2 59.098, de 03/11/1988 (CTF janeiro-marco de 1989, pig. 250).
Também o Oficio-Circulado n®5347.11/91, de 10 de dezembro, da 1* Dire¢do de Servigos (NIP,
DSCA) veio estabelecer orientagdes no sentido de que a localiza¢do de terrenos em zonas
urbanizadas ou abrangidas por planos de urbanizagdo aprovados sé seriam de considerar
como terrenos para construgao se existisse aprovagio de um projeto, licenga de construgio,
alvard de loteamento ou que assim tivessem sido declarados no titulo aquisitivo, esclarecendo
contudo que as declaragdes dos contribuintes ndo tinham “eficécia constitutiva”, abordando
ainda a questdo da caducidade dos alvaras de loteamento, cujos efeitos se entendia relevarem
apenas para futuro.

Podemos assim concluir que se passou a interpretar o § 22 do art® 1° do CIMV, que entrou em
vigor em 09/07/1965, 4 luz da redagéo introduzida pelo mencionado Decreto-Lei n® 223/82
a0 §3° do art® 492 do CSISD, ao que nio terd sido alheia a entrada em vigor do Decreto-Lei
n° 289/73, de 6 de junho, e do Decreto-Lei n® 400/84, de 31 de dezembro, que regularam o
processo de licenciamento de operagdes de loteamento.

19¢ In Terrenos Para Construgdo..., cit., pag. 99.

195 Cfr. voto de vencido de Ascensdo Lopes no acérddo do STA de 16/11/2016, P2 n® 0310/16,
para uma situac¢do em que néo foi demonstrado ndo se estar perante terreno para construgio
a data da entrada em vigor do CIRS e se considerou haver lugar a tributagdo de mais-valias.
Numa situacio de alienagio de um imével edificado adquirido antes de 01/01/1989 e aliena-
do jé na vigéncia do CIRS, com posterior demoli¢io (num dos casos imposta pela Cimara),
consideraram o STA, em acérdio de 04/11/2004, P2 n® 0659/04, relator Lucio Barbosa, € o
TCAN, em acérdio de 23/06/2005, P° n® 149/2004, que se aplicava o regime transitério, pese
embora a data da transmisséo fosse conhecida a inten¢io de demoligao.
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Por outro lado o STA tem vindo a entender que, por exemplo, as ven-
das efetuadas a cimaras municipais para albufeiras e barragens, parques
de cidades, escolas ou instalaco de centrais termo elétricas nio se enqua-
dram no conceito de venda de terreno para construgao para efeitos de apli-
cacdo do regime transitério.'

Verifica-se portanto, da andlise das decisoes daquele tribunal, que se
tem vindo a fazer uma interpretagao atualista do CIMV, porquanto o con-
ceito de ius aedificandi, a par do conceito de propriedade e da sua fungao
social, foram evoluindo, considerando-se hoje que o direito de proprie-
dade ndo integra em si mesmo o direito a edificar, que antes se concretiza
ao longo do tempo.

Por outro lado o STA tem vindo a fazer uma interpretacio restritiva do
regime transitério no sentido de que a nogao de terreno para construgio
para efeitos da sua aplicacio pressupoe:

- Um direito atual de edificar (a data da aquisi¢ao ou da entrada em
vigor do CIRS),

- Construgdes habitacionais ou comerciais e

- Ainexisténcia de construgdes acabadas.

Na situagio inversa, encontrando-se o prédio ji demolido, decidiu o STA, em acérdio de
11/10/1989, P2 005697, relator Horta do Vale, que a transmissdo estava fora do 4ambito de
aplicagdo do regime transitorio e portanto sujeita a tributagdo em mais-valias.

Também o TCAS, em acérdio de 12/05/2009, P° n° 02894/09, relator Lucas Martins, afastou
a tributagdo, por aplicac¢io do regime transitdrio, num caso em que apenas existia pedido de
licenciamento e nio deferimento.

196 Cfr. acérdaos do STA de 19/1/1972, P° n® 16457, relator Anténio Simées Correia (Bar-
ragem do Carrapatelo), de 09/02/1973 P° n° 2034, relator Rui Pestana (Parque da Cidade
no Porto), de 08/10/1975, P n°® 224, relator Mério Arez (Barragem da Agueira e acessos),
de 08/02/1995, P° n® 013045, relator Horta do Vale (transmissdo para a construgio de uma
escola), de 09/11/2005, P* n® 0733/05, relator Vitor Meira (caso idéntico); no acérddo do STA
de 02/12/1998, P? n° 021117, relator Costa Reis, ji se decidiu que o tipo de construgéo a que
se destina o terreno ¢ irrelevante (no caso um mercado municipal). Apud Jodo Taborda da
Gama, Terrenos Para Construgdo..., cit., pig. 107.

Ja o Despacho de 25/02/1970, P2 51/1,1° 7/172 determinara que: “Os terrenos que constituem
logradouros de edificios integrados na zona de prote¢do ao Jardim Botinico, Faculdade de
Ciéncias e Chafariz da Mie de Agua ndo sio de considerar terrenos para construgio para os
efeitos do §2° do art® 1° do Cédigo do Imposto de Mais-Valias e §3° do art® 49° do Cédigo
da Sisa, uma vez que tais terrenos jamais poderao ser destinados 4 construcio, qualquer que
seja a intengdo do contribuinte (...)".
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3.3.2. Reinvestimento

Uma forma de contrariar ou moderar o efeito de imobilizagdo (lock-in
effect)”” é nao tributar a mais-valia, no todo ou em parte, quando o pro-
duto da realizagao ¢ reinvestido em outros ativos ou ativos do mesmo tipo
em prazo relativamente curto (roll over)."”®

O art®48° do CIRC, aplicavel 4 determinagao dos rendimentos empre-
sariais e profissionais da categoria B de IRS niao abrangidos pelo regime
simplificado, ex vi do disposto no art® 322 o CIRS, regula o reinvestimento
das mais-valias, considerando a diferenca positiva entre as mais-valias e
as menos-valias apenas em metade do seu valor se o valor de realizacio for
reinvestido na aquisi¢do, produgao ou construcio de ativos fixos tangiveis,
de ativos intangiveis ou de ativos biol6gicos nao consumiveis'® no periodo
de tributacio anterior ao da realizagdo ou até ao final do segundo peri-
odo de tributagdo seguinte,"® independentemente da forma como a nova
aquisi¢do ¢ financiada.

Os bens em que seja reinvestido o valor de realizacao no podem ser
adquiridos (alinea b) do n®1do art® 482 do CIRS) em estado de uso a pes-
soa singular ou coletiva com a qual existam relagoes especiais nos termos
do disposto non® 4 do art® 63° do CIRC, devendo os bens em que seja rein-
vestido aquele valor permanecer na titularidade da empresa por periodo
nao inferior a um ano contado do final do periodo de tributagio em que
ocorra o reinvestimento ou, se posterior, contado da data da realizacio.

Prevé-se a possibilidade de reinvestimento parcial (n® 2) e a obrigagao
de declarar a intencao de reinvestimento no periodo de tributacio em que
arealizagido ocorre, comprovando nos dois periodos seguintes os reinvesti-
mentos efetuados (n® 5), e, ndo sendo concretizado o reinvestimento den-
tro do prazo, considera-se o valor nao reinvestido como rendimento do
periodo de tributagio em que o prazo termina, majorado em 15% (n® 6),

197 Sobre este tema cfr. José Guilherme Xavier de Basto, Imposto de Mais-Valias e Efeito de
Imobilizagdo, in “Boletim de Ciéncias Econémicas, Suplemento do Boletim da Faculdade de
Direito”, Vol. XIV, Faculdade de Direito, Coimbra, 1971, pag. 123.

18 Para José Guilherme Xavier de Basto, IRS — Incidéncia Real..., cit., pag. 418, esta exclusdo
de incidéncia equivale a um adiamento ou suspensio da liquidagdo do imposto enquanto se
verificarem os respetivos pressupostos.

199" Cfr.n®6 do art® 18° da Lei n® 106/88, de 17 de setembro, que autorizou o Governo a aprovar
oIRS e o CIRC.

0" Antes da entrada em vigor da Lei n® 30-G/2000, de 29 de dezembro, era possivel o rein-
vestimento nos trés exercicios seguintes.
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regime semelhante se aplicando ao regime simplificado do IRS, categoria
B, por via do n® 6 do art® 31° do CIRS.
No tocante a categoria G regem os n®s 5 a 7 do art® 102 do CIRS.
Assim, o ganho proveniente da transmissao onerosa de imoéveis des-
tinados a habitagdo propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agre-
gado familiar pode ficar excluido da tributagdo se, cumulativamente (n°
5e 6 doart?10° do CIRS):

a) Se tratar de alienagdo onerosa de imével destinado a habitagdo pro-
pria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar,""

b) Ovalor de realizacio,"? deduzido da amortizagdo de eventual empréstimo
contraido para a aquisi¢do do imdvel,"*-'* seja reinvestido:"'s

" Como veremos, o imével “de partida” e o de “chegada” tém que se destinar a habitacdo
propria e permanente.

Mas nem sempre foi assim: a Lei n® 10-B/96, de 23 de Marco excluia da tributagdo os ganhos
provenientes da transmissdo onerosa de iméveis destinados a habitacdo do sujeito passivo ou
do seu agregado familiar se, no prazo de 24 meses contados da data da realizagio, o produto
da alienacio fosse reinvestido na aquisi¢do de outro imével, sendo que com a entrada em
vigor da Lei n. 109-B/2001, de 27 de dezembro a exclusdo passou apenas a verificar-se se o
reinvestimento se efetuasse com a aquisi¢do ndo de um qualquer imével, mas apenas com a
aquisi¢do prédio destinado a habitacio prépria permanente.

12O valor a reinvestir serd o montante recebido na alienagio (valor de realizacio) e nio a dife-
renca entre esse valor e o da aquisi¢io (mais-valia); neste sentido cfr. o acérdao do STA de
16/01/2013, P? n® 0950/12, relator Lino Ribeiro; o que significa que se um contribuinte alienar
a sua habitagdo prépria permanente para adquirir uma de menor valor serd tributado pela
diferenca; e o valor de realizagdo pode ser o prego recebido ou o valor patrimonial definitivo
que serviu para efeitos de liquidagdo de IMT, se superior (ver infra ponto 3.4.2.), embora o
contribuinte possa fazer prova de que foi inferior ao valor patrimonial.

A ficha doutrindria no P? 3919/2008, com despacho concordante do Substituto Legal do
Diretor-Geral, de 16/12/2009, veio fixar o entendimento de que os ganhos advenientes da
aliena¢do onerosa de um direito de superficie podem ser considerados como reinvestidos; a ficha
doutrindria no P? 6833/2010, com despacho concordante da Subdiretora-Geral, de 16/10/2010,
veio fixar o entendimento de que na norma de nio sujei¢do nio se encontram incluidos os
arrumos, despensas ou garagens que sejam fragdes auténomas ou que estejam integrados
em prédio distinto da habitagdo, ainda que desempenhem fung¢ées complementares desta.
13 A partir da entrada em vigor da Lei n® 109-B/2001, de 27 de dezembro, para efeitos da
exclusdo de tributagio previstanon® 5 do art® 102 do CIRS, ao valor da realizacio é deduzido
ovalor da amortizagio de eventual empréstimo contraido para a aquisi¢io, sendo apenas necessario
que aquela diferenca seja reinvestida para efeitos de exclusio de tributacio. Esta dedugio do
empréstimo nio se verifica se o mesmo jd estiver amortizado.

Uma vez que a lei refere a dedugio de empréstimo contraido para a aquisi¢io do imével, o STA,
em acordio de 18/01/2017, P 0774/14, relator Ascenséo Lopes, decidiu que ndo ¢ de deduzir
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o valor referente a empréstimo contraido para construgido em lote de terreno (ver ainda o voto
de vencido de Dulce Neto no mesmo acérdio, no sentido de que as normas de incidéncia sao
suscetiveis de interpretagdo extensiva e de que no caso podia ter sido deduzido ao reinves-
timento do valor de realizacio o montante da amortizagio de empréstimo contraido para
construgio de habitagao).

Manuel Faustino, em IRS, Mais-Valias, Reinvestimento, Unido de Facto, in “Revista de Finangas
Publicas e Direito Fiscal”, Ano 9, n® 3, pag. 134, depois de salientar que este preceito ji foi
alterado nove vezes, indicando em nota os diplomas que introduziram as alteragdes, refere
com clareza que a lei faz “relevar, a montante e por lei expressa (...) o modo de financia-
mento da aquisi¢do dos bens alienados”, mas que, por via de interpretagio administrativa,
jurisprudencialmente sufragada, tem-se ainda feito relevar, em sede de categoria G, o modo
de financiamento da aquisi¢do do bem “de chegada”, tornando-se assim relevantes aspetos
financeiros, como veremos na nota seguinte, o que, salienta, nio sucede em sede de catego-
ria B, nem em sede de IRS, regimes completamente alheios a0 modo de financiamento da
aquisi¢do dos bens alienados ou adquiridos.

4 A administragdo fiscal, e com ela os tribunais (cfr. ficha doutrindria no P° n® 5310/2008, com
despacho concordante do Substituto Legal do Diretor-Geral, de 27/04/2009 e acérdaos do STA
de12/03/2003, P?1721/02, relator Almeida Lopes, 14/01/2004, P° n° 01357/03, 2 Seccio, relator
Lucio Barbosa, de 03/03/2004, P° n° 01774/03, 2 Sec¢io, relator Lucio Barbosa, de 24/03/2004,
P°n®02053/03, 2* Sec¢io, relator Vitor Meira, de 07/12/2004, P2 n® 0938/04, 22 Secgio, relator
Jorge de Sousa, de 28/09/2006, P2 n® 0125/06, 2 Sec¢io, relator Pimenta do Vale, de 24/03/2010,
P? n° 01241/09, 2* Secgdo, relator Dulce Neto, e de 16/01/2013, P? 1.124/11, relator Lino Ribei-
ro), tém vindo a considerar que o valor que se considera reinvestido no novo imével destinado
a habitacio propria permanente ¢ o valor “pago a pronto”, ou seja, sé se considera reinvestido
o valor de realiza¢ao deduzido do valor de empréstimo obtido para a aquisi¢do do novo imé-
vel, assim se estabelecendo, nas palavras de Manuel Faustino, IRS, Mais-Valias, Reinvestimento,
Unido de Facto, ob. cit., pdg. 137, uma relagdo causal entre a utilizagdo do valor de realizagio e
o pagamento do valor de aquisi¢do, regra nio escrita, que trata o reinvestimento em sede de
categoria G de forma diferenciada relativamente 4 Categoria B ou ao IRC, considerando aquele
autor que, pelo contrério, reinvestir “ndo significa para uma empresa ou para um particular,
economicamente, (...) aplicar o produto da realizacio (em sentido literal ou diretamente) na
nova aquisi¢ao, mas em manter, por substitui¢do, no seu ativo corpéreo ou incorpéreo um bem
de utilidade, finalidade e afetagdo equivalentes. (...) adquirir um imoével com financiamento,
repercute-se apenas do lado passivo patrimonial do sujeito passivo, nunca sobre a sua situag¢io
liquida.” No mesmo sentido critico, veja-se Vieira de Almeida & Associados, Reinvestimento das
Mais-Valias Provenientes da Alienagdo de Um Imdvel Destinado a Habitagdo, em anotagao ao referido
acérdao do STA, de 03/03/2004, P?n®1774/03, em “Fiscalidade”, n® 18, abril de 2004, pag. 129.
Noacérdao do STA de 23/11/2016, P? n® 039/16, 22 Secgio, relator Aragao Seia, decidiu-se que
o pagamento parcial do empréstimo obtido para a compra da nova habita¢gao em momento
posterior ao da aquisi¢do, com a parte restante do valor de realiza¢io, ndo pode ser considerado
para efeitos de exclusdo de tributa¢do de mais-valias.

No caso de alienagio ou de aquisi¢do de prédio misto havera que apurar proporcionalmente o
reinvestimento (cfr. ac6rddo do STA de 09/07/2014, P n°® 01146/13, 2* Secgdo, relator Dulce Neto.
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a) 1.Naaquisi¢do da propriedade de outro imével, 115
a) 2.Naaquisi¢do de terreno para construcio de imoével e ou res-
petiva construgio, ou

a) 3.Naampliacdo ou melhoramento de outro imével,

¢) O novo imdvel se situe em territério portugués ou no territério de
outro Estado membro da Unido Europeia ou do Espaco Econémico
Europeu, desde que, neste tltimo caso, exista intercadmbio de infor-
macoes em matéria fiscal,"®

d) O reinvestimento seja efetuado entre os vinte e quatro meses ante-
riores e os trinta e seis meses posteriores contados da data da rea-
lizagao e

e) O sujeito passivo manifeste a intengio de proceder ao reinvesti-
mento, ainda que parcial, mencionando o respetivo montante na
declaragdo de rendimentos respeitante ao ano da alienacio, e

5 No acérdio do TCAN de 15/04/2011, P n® 01135/07.4BEBRG, relator José Escudeiro,
foi decidido que um comproprietdrio pode usufruir deste regime, nao sendo exigivel que o
alienante seja proprietario da totalidade do imével alienado.

Questdo que se tem vindo a colocar ¢ o facto de um imével poder estar afeto a habitagdo propria
permanente de um agregado familiar e pertencer apenas a um dos seus elementos, sendo
posteriormente vendido tendo em vista a aquisi¢io de um novo imoével, esse ja pertenca do
casal ou de ambos os unidos de facto; uma situagio deste tipo originou uma recomendagio
do Provedor de Justica 4 Autoridade Tributaria (n® 18/A/2012, P° 5.510 (A2), de acordo com
o previsto no art® 65° da Constituigdo da Republica Portuguesa e a ratio da norma que deter-
mina a exclusdo de tributagio, “tendo em vista favorecer a propriedade do imével destinado a
habitagdo permanente ou, nas palavras talvez mais certeiras de Rui Duarte Morais”, in Sobre
o0 IRS, Almedina, pag. 114, “eliminar obstaculos fiscais 4 mudanca de habitacdo, em casa
propria, por parte das familias”, recomendagio que, embora sem divulgacio publica, veio a
ser acatada pela AT, que reconheceu que a alinea a) don®5 do art® 102 do CIRS ndo consagra,
como requisito para a exclusdo da tributacio, a identidade de proprietdrios do imével relativa-
mente aos adquirentes do imével no qual é reinvestido o produto da venda; porém, em sentido
contrério decidiu o acérddao do TCAS, de 29/06/2016, P° 7.877/14, relatora Cristina Flora.

6 Na redagdo anterior exigia-se que o reinvestimento fosse feito mediante a aquisi¢do de
imével em territério portugués; porém, tal redagao da norma foi considerada pelo Tribunal
de Justiga da Unido Europeia como incumprimento do Acordo sobre o Espaco Econémico
Europeu, de 02/05/1992 (acérddo n® C-345/05, de 26/10/2006), tendo a redagio atual sido
introduzida pelo Decreto-Lei n® 361/2007, de 2 de novembro.

17 No caso de aquisi¢do de habitagdo prépria permanente em regime de leasing dificilmente
se podera concretizar o prazo para reinvestir, ji que o locatario apenas adquire a propriedade
aquando da opgio de compra, o que pode demorar vérios anos.
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f) O adquirente afete o imével a sua habitacdo ou do seu agregado
familiar, até decorridos doze meses ap6s o reinvestimento ou, nos
demais casos (aquisi¢io de terreno para construgdo), requeira a
inscri¢do na matriz do imédvel ou das alteracdes até quarenta e oito
meses decorridos desde a data da realizacdo, devendo afetar o imé-
vel a sua habitagio ou do seu agregado até ao fim do quinto ano
seguinte ao da realizagao.

O reinvestimento podera ser parcial, caso em que a exclusdo de tribu-
tacdo respeitard apenas a parte proporcional dos ganhos correspondente
ao valor reinvestido (n® 7 do mesmo artigo).

Findo o prazo estabelecido para o reinvestimento sem que o mesmo
tenha ocorrido, a administragao fiscal procede a liquida¢ao do imposto
com juros compensatdrios sobre a parte declarada pelo contribuinte mas
nio reinvestida; se o contribuinte tiver reinvestido mais do que o que decla-
rou ocorre uma revisao de liquidagao."®

Por fim refira-se que a Lei n® 82-E/2014, de 31 de dezembro, que proce-
deu a uma reforma da tributagdo das pessoas singulares, orientada paraa
familia, para a simplificacdo e para a mobilidade social, que, entre outros
diplomas, alterou o CIRS, estabelece, no seu art® 11°, um regime especial
aplicavel as mais-valias imobilidrias, que estende a exclusdo de tributa-
¢do prevista no n® 5 do artigo 10° do Cédigo do IRS as situagoes em que
o valor de realizacdo seja aplicado'? na amortizagao de eventual emprés-
timo contraido para a aquisi¢do do imével alienado, desde que o sujeito
passivo nao seja, a data da alienacio, proprietario de outro imével habita-
cional, sendo este regime, nos termos previstos no n? 4 do mesmo artigo,
apenas aplicavel as alienacdes de iméveis ocorridas nos anos de 2015 a
2020, em que os contratos de empréstimo tenham sido celebrados até 31
de dezembro de 2014.2°

18 Cfr. Oficio-Circulado n® 20.054, de 11/10/2001, da Direcao de Servigos do IRS.

1 O n? 2 do mesmo preceito legal prescreve que, nas situacdes em que o valor de realizagio
seja apenas parcialmente aplicado nesta finalidade, a exclusio de tributacao abrange somente
a parte proporcional dos ganhos correspondentes aquela aplicagao.

120 Para uma critica a este novo regime, por nio se tratar de um reinvestimento, mas, ao invés,
de um desinvestimento, cfr. Manuel Faustino, IRS, Mais-Valias, Reinvestimento, Unido de Facto,
ob. cit., pag. 135, acrescentando aquele autor que, se este regime terd sido instituido para os
casos em que os iméveis habitacionais sdo alienados no 4mbito de processo de insolvéncia de
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3.4. Determinacdo da matéria coletdvel

3.4.1. Valor de aquisi¢io

Alei distingue para efeitos de calculo de mais-valias se a aquisi¢ao do imé-
vel que se aliena onerosamente foi gratuita ou onerosa.

3.4.1.1. Valor de aquisi¢do gratuita

Nos termos do disposto no art® 45° do CIRS, o valor de aquisi¢io é o valor
considerado para efeitos de liquidacao de Imposto o Selo (IS) ou o que
serviria de base a essa liquidagao."

O valor tributdvel em sede de IS sobre as transmissoes gratuitas é o valor
patrimonial tributdrio constante da matriz  data da transmissao e resultante
da aplicagdo das regras do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis
(CIMI) ou o determinado por avaliagdo nos casos de prédio omisso ou ins-
crito sem valor patrimonial (art® 13° do CIMI)."?

Um expediente utilizado para reduzir o ganho tributével em sede de
mais-valias foi o de doar o bem a alienar a um familiar préximo para for-
car a sua avaliacio e assim fazer subir o valor de aquisi¢do; para obviar a
este estratagema (porém, compreensivel, atendo o referido na nota 121),
foi aditado um n® 3 a este artigo 45° do CIRS, que vem preceituar que se a
aquisi¢do por doagao tiver ocorrido ha menos de dois anos a data da alie-
nagio se tomard em conta como valor de aquisi¢io o valor patrimonial tri-
butério anterior a doacio.

uma pessoa singular, para além de o credor hipotecario poder ndo ser pago, no caso em que
o seja tal ndo se poderd considerar como uma amortizag¢io de empréstimo, uma vez que é a
massa insolvente quem procederd ao pagamento, sendo que a isengao previstanon®1do art®
2682 do CIRE ndo abrange esta situagio e o insolvente pessoa singular é obrigada a declarar
a alienacdo e, apurando-se mais-valias, a suportar o respetivo imposto. Neste sentido, cfr. o
recente acérdio do STA de 10/05/2017, P2 0.669/15, relator Francisco Rothes.

2! De notar que os contribuintes que adquiriram iméveis antes da data de entrada em vigor
do CIMI ficardo penalizados, uma vez que a partir daquela data, e ao contrario do que se
passava anteriormente, os iméveis passaram a ter um valor que corresponde a cerca de 80%
do seu valor de mercado.

122 No caso dos prédios rusticos o valor patrimonial tributario a considerar para efeitos de IMT
nao consta das cadernetas prediais; ele resulta da multiplicagio do valor patrimonial tributario
inicial, este constante da caderneta, pelo fator correspondente ao ano de inscri¢do na matriz
constante da Portaria n® 1337/2003, de 5 de Dezembro, publicada ao abrigo do disposto na
alinea c) don®1do art® 27° (referente 4 liquidagio do IMT) e na alinea c) do n® 2 do mesmo
artigo (referente a liquidacdo do IS) do Decreto-Lei n® 287/2003, de 12 de novembro, que
aprovou o CIMT, o CIMI e alterou o CIS.
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Para apurar o valor de aquisi¢ao dos direitos reais menores ha que pro-
ceder a aplicagdo das regras previstas no art® 132 do CIMT, exvidon® 4 do
art® 13° do CIS, e ainda das previstas no art® 12¢ do CIMT.

Relativamente a aquisigdo por usucapiao, o valor a ter em conta serd o
valor patrimonial tributavel a data do inicio da posse ou da data em que o
proprietario podia invocar a usucapiao, conforme a posi¢ao que se assuma
quanto a questdo ja acima enunciada em 3.2.

No caso de aquisi¢io por sucessio, o valor relevante serd o valor patri-
monial tributério a data do 6bito.

O valor de aquisi¢ao no caso de afetagdo devera considerar-se como
sendo o valor de mercado 4 data e que o mesmo foi afeto a atividade empre-
sarial ou profissional ou transferido dessa atividade para o patriménio
particular.'®

3.4.1.2. Valor de aquisi¢io onerosa

Neste caso prescreve o art® 46° do CIRS que o valor a ter em conta é o que
tiver servido para efeitos de liquidacao de IMT ou, caso ela ndo exista, o
valor que lhe serviria de base, ou seja, o valor a ter em conta serd o decla-
rado ou o valor patrimonial tributével, conforme o que for superior (cfr.
n° 1 do art® 12° do CIMT), ficando assim beneficiadas as aquisi¢oes feitas
por valor aquém do valor patrimonial tributavel.

No caso das aquisi¢des por partilha haverd que apurar o direito do
adquirente anteriormente a partilha e considera-lo como uma aquisigao
gratuita e, separadamente, o direito que o mesmo adquiriu na partilha
mediante o pagamento de tornas os demais herdeiros, considerando-se
esta ultima aquisi¢do como onerosa.

123 Cfr. alinea c) don® 1 do art® 44° e art® 47° do CIRS.

No caso de afetagdo de bem do patrimoénio de particular a atividade empresarial ou profis-
sional:

— As mais-valias do particular resultam da diferenca entre o valor da aquisi¢do e o da afe-
tagdo (valor de mercado 4 data da afetagdo), sendo essas mais-valias tributdveis em sede de
categoria G;

— As mais-valias “da atividade”, tributéveis em sede de categoria B, resultam da diferenca entre
ovalor davenda (de realizagio) e o valor da “aquisi¢do” (valor de mercado a data da afetacio).
Por esta razio, o valor da afetagdo é o valor de aquisi¢do “pela atividade” e, simultaneamente,
o valor de realizagdo no patriménio do particular aquando da afetagio.

A mesma légica se deverd aplicar no caso de transferéncia de imével afeto a atividade empre-
sarial ou profissional para o patriménio do particular.
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O art® 46° prevé ainda duas situacdes especiais:

a) O valor de aquisi¢ao dos iméveis construidos pelos contribuintes
corresponde ao valor patrimonial tributavel ou ao valor do terreno
acrescido dos custos de construgio, devidamente comprovados,
conforme o que for superior;'?*

b) O valor de aquisi¢ao dos iméveis adquiridos por op¢ao de compra
em contrato de locagdo financeira resulta do somatério do capital
incluido nas rendas pagas e do valor pago aquando da opgao de
compra, com exclusio de quaisquer encargos.

Tal como ja referido, a este valor de aquisi¢ao havera que abater todas
as amortizagdes entretanto efetuadas (art® 46 n® 2 do CIRC, aplicavel ex
vi da alinea c) do n? 2 do art® 3¢ do CIRS) ou, no caso do regime simplifi-
cado, as quotas minimas de amortizagio (n® 9 do art® 31° do CIRS), que
equivalem a metade das primeiras.

3.4.2. Correc¢ao monetdria
Sao designadas por mais-valias nominais as que acompanham a corregao
monetdria, as quais nao devem ser tributadas, por nio representarem uma
melhoria da capacidade econémica do contribuinte.

O art? 502 do CIRS'* manda corrigir o valor de aquisi¢do mediante a
aplicacdo de coeficientes de atualizagdo,'?® mas apenas:

a) Se tiverem decorrido vinte e quatro meses entre a data da aquisi¢ao
e a data da alienagio ou da afetacio;'”’

b) Nos casos de alienagio onerosa de direitos reais sobre bens iméveis
ou de afetacio de bens do patrimoénio particular a atividade empre-
sarial ou profissional exercida em nome individual pelo seu proprie-
tario (os casos previsos na alinea a) do n® 1 do art® 10° do CIRS).

2¢O acérdao do STA de 07/01/2016, P? n® 0296/13, relator Francisco Rothes, considerou que
nio prevendo o CIRC como se calcula o valor de aquisi¢ao de imével construido pelo préprio
sujeito passivo havera que langar-se mao do critério indicado no CIRS.

125 E o art® 47° do CIRC.

126 A ultima Portaria que fixou estes coeficientes foi a n® 316/2016, de 14 de dezembro, que
contém um quadro com a evolugio de todos os coeficientes ao longo dos anos.

127 Tal como previsto no n® 7 do art®13° da Lei n® 106/88, de 17 de setembro, que autorizou o
Governo a aprovar o IRS e o CIRC.
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Ficam assim excluidas desta corre¢do monetdria as cessdes onerosas
de posicoes contratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos
a bens iméveis, previstas na alinea d) do mesmo artigo.

O valor de aquisi¢ao é multiplicado pelo coeficiente respeitante ao ano
da aquisi¢do,'*® desta forma se obtendo o valor de aquisi¢ao corrigido.

3.4.2. Valor de realizag¢do
As regras para determinar o valor de realizagdo encontram-se contidas no
art® 44° do CIRS'™™ e no n® 3 do art® 46° do CIRC.

Assim o valor de realizagdo serd:

a) No caso de troca,'* o valor atribuido no contrato aos bens ou direitos

recebidos, acrescidos ou diminuidos, um ou outro, da importancia
em dinheiro a receber ou a pagar (alinea a) do n®1),

b) No caso de expropriacio, o valor da indemnizacio (alineab) don°1),

¢) No caso de afetacdo de quaisquer bens do patrimoénio particular
do titular de rendimentos da categoria B a atividade empresarial e
profissional, o valor de mercado a data da afetacio (alinea c) do n®
De

d) Nos demais casos, o valor da respetiva contraprestagao (alinea ) do
n°l).

Nos casos indicados em a), b) e d) prevalecerao, quando superiores, 0s
valores por que os bens houverem sido considerados para efeitos de liqui-
dacio de IMT ou, ndo havendo lugar a esta liquidagao, os que devessem ser,
caso fosse devida (cfr. n® 2 do art® 44° do CIRS); contudo, o contribuinte

128 A data de aquisigdo a ter em conta ¢ a que constar do titulo aquisitivo, a data de inscri¢do
na matriz no caso de imével construido pelo contribuinte ou a data da transferéncia para o
patriménio particular do titular de rendimentos da categoria B de bens afetos 4 sua atividade
empresarial ou profissional (cfr. n® 2 do art® 50 do CIRS).

No acérdiao do STA de 07/01/2016, acima mencionado na nota 124, decidiu-se que nio ha
que separar o terreno da construgio para efeitos de aplicacido de coeficientes de atualizagio,
por se tratar de um tinico imével.

129" Passamos a referir-nos ao regime do CIRS.

130 Da Informagdo n®637/2003, de 18/03/2003, da Direcao de Servigos do IRS, sancionada por
despacho de 22/05/2003, resulta o entendimento de que no caso de permuta hd que abater ao
valor de aquisi¢do o valor atribuido ao imével na data em que ele é dado a terceiro em permuta.

Se se tratar de troca por bens futuros, os valores reportam-se 4 data da celebragéo do contrato,
conforme previsto no n° 3 do art® 44° do CIRS.
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pode provar que o valor de realizagao foi inferior, nos termos previstos no
art®1392 do CIRC (cfr. n% 5 e 6 do art® 44° do CIRS).”*!

Nos casos em que sao efetuados ajustamentos ao valor de realizagao,
positivos ou negativos, e se a data em que for conhecido o valor definitivo ja
tiver decorrido o prazo para a entrega da declaragio de rendimentos a que
se refere o artigo 57° do CIRS, deve o sujeito passivo proceder a entrega
de declaracio de substituigdo durante o més de janeiro do ano seguinte
(cfr.n®7 do art® 44° do CIRS).

Se a Autoridade Tributdria considerar fundadamente que exista diver-
géncia entre o valor declarado e o valor real tem a faculdade de proceder
arespetiva determinacio (cfr. art® 522 do CIRS).

O calculo do valor de realizacio ¢ bastante revelador do importante
papel que o valor patrimonial tributdrio desempenha nos impostos sobre
o rendimento.

Ora, apenas com a entrada em vigor do CIMI** o valor patrimonial tri-
butdrio dos imdveis se aproximou do valor de mercado."

B! Este n® 5 foi introduzido pelo artigo 2¢ da Lei n°® 82-E/2014, de 31 de dezembro, sendo
que o artigo homoélogo do CIRC sempre existiu. Recentemente pronunciou-se o Tribunal
Constitucional, no acérdao 211/2017, de 02/05/2017, P° 285/2015, 32 sec¢io, relator Maria
José Rangel de Mesquita, sobre um caso anterior a alteragio do art® 44° do CIRS, tendo
considerado inconstitucional a norma que estabelece uma presuncio inilidivel para efeitos
e ganhos sujeitos a IRS relativos a mais-valias decorrentes da alienacdo onerosa de imdveis,
considerando a presunc¢io contida no n® 2 do art® 44° do CIRS antes do aditamento do atual
n° 5 do preceito como uma presungio ilidivel, cujo énus de ilisdo cabe ao contribuinte, uma
vez que interpretagio contraria violaria o principio da capacidade contributiva, concretizador
do principio da igualdade fiscal, na sua vertente de uniformidade, conjugando aquele preceito
com o art® 732 da LGT que, embora ndo assuma o estatuto de lei de valor reforcado, neste
particular corresponde 4 concretizacio de valores juridico-constitucionais.

Para questdes processuais quanto a prova afazer por parte do contribuinte cfr. Rui Marques,
A prova do prego efetivo na Transmissdo de Imdveis, Jusnet, 11/04/2017.

32 Antes da entrada em vigor deste Cédigo e na vigéncia do Cédigo da Contribuicio Pre-
dial estdvamos perante um sistema segundo o qual se avaliavam os iméveis de acordo com
o rendimento que produziam ou que se presumia poderem produzir, sem se atender ao seu
valor de mercado: tributava-se o valor real das rendas auferidas anualmente, com base em
declaragoes dos contribuintes referentes aos contratos de arrendamento, mas, no caso dos
prédios nio arrendados, era tributado um rendimento potencial ou padrio, previsivel no ano
em que eram avaliados (o que podia ter acontecido ha décadas); o Cédigo da Contribuigio
Autérquica, que lhe sucedeu, aprovado pelo Decreto-Lei n® 442-C/88, de 30 de novembro,
acabou por perpetuar este regime, na auséncia de um Cédigo de AvaliagGes em vigor.
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Por outro lado foi implementado um sistema de comunicagao entre os
tituladores e a administracdo tributaria que permite que esta tenha conhe-
cimento, quase em tempo real, de todas as transmissoes de iméveis, gra-
tuitas ou onerosas."**

Embora o valor de realiza¢do na categoria G apenas seja considerado
quanto a 50%, o mesmo deve ser declarado na totalidade no anexo G da
declaragio de IRS.

Entretanto o valor fiscal dos prédios rapidamente ficou muito aquém do seu valor de mercado,
que ia subindo com o crescimento acelerado do mercado imobilidrio urbano e com a inflagéo,
sendo que os prédios novos, avaliados no momento da conclusdo da construgio, acabavam
por ser aqueles que tinham um valor fiscal mais proximo do de mercado; este sistema acabou
por conduzir a uma discriminagdo negativa das novas geragoes e a um beneficiar, na pratica,
a degradacio dos imdveis.

E conduziu também a uma evasio e fraude fiscal generalizadas, com valores declarados nos
titulos muito inferiores aos reais, o que permitia que os compradores pagassem menos sisa,
que os vendedores pagassem menos IRS e IRC referente a mais-valias e que nio fossem de-
clarados os reais custos suportados com a construgao, efeito ampliado em toda a cadeia de
agentes econémicos inseridos o circuito de produgio, desde empreiteiros a fornecedores de
materiais, num ambiente de evasdo generalizada (para mais desenvolvimentos ver José Maria
Fernandes Pires, Ligdes..., cit., pag. 35).

Com a entrada em vigor do CIMI os prédios passaram a ser avaliados com base em critérios
objetivos e demonstraveis, os coeficientes de avaliagio.

Obviamente que, de forma indireta, a capacidade construtiva do imével a data da alienagio se
refletird no valor de realizagdo. Nas palavras de Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo,
ob. cit., pdg. 643, se a tributac¢do das mais-valias ndo recai diretamente sobre o aumento de
valor que resultou para o alienante da aprovagio de plano ou da realiza¢io de obras de ur-
banizagdo (cfr. Pareceres da PGR n® 9/86, publicado no Didrio da Republica IT* Série n° 255,
de 05/11/1987, e n® 57/87, publicado no Diario da Republica II* Série n® 40, de 18/02/1988),
mas sobre o ganho obtido com a alienagdo, a base de incidéncia inclui necessariamente os
aumentos de valor dai decorrentes.

133 Modelo de referéncia, desde 2007, com a alteragio introduzida pela Lei n® 53-A/2006, de
29 de dezembro ao art® 250° do Cédigo de Procedimento e de Processo Tributdrio, para a
determinacio do valor por que sio colocados em venda os iméveis penhorados em processos
de execugio fiscal e, por via da redacdo introduzida pelo Decreto-Lei n® 226/2008, de 22 de
novembro, também para a determinagao do valor base para a venda de bens iméveis penho-
rados em sede de agdo executiva comum.

13+ Cfr. Portaria n® 975/2004, de 3 de agosto, que criou a declaragio modelo 11, prevista no art®
1232 do CIRS e no art® 49° do CIMT, integralmente desmaterializada, através da qual sio
comunicados no portal da Autoridade Tributdria, pelos notdrios ou outras entidades que
exercam fungdes notariais, os elementos das transmissdes ocorridas no més anterior; esta
comunicagdo permite também que o titular da matriz seja automaticamente atualizado.
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No anexo G deve também indicar-se a afetacdo de imédveis a atividade
empresarial ou a sua transferéncia dessa atividade para o particular.

De salientar que o CIRS nio contém nenhuma regra especifica para o
pagamento por conta no ano seguinte ao da alienagio, que ficara certa-
mente inflacionado, o que nio impede que o contribuinte se socorra do
disposto no n? 4 do art? 102 do CIRS, que permite que o mesmo cesse
o0s pagamentos por conta quando os montantes das retencdes e dos paga-
mentos por conta ja efetuados sejam previsivelmente iguais ou superiores
ao imposto total que sera devido a final.

Porém, a exatiddo desta previsao fica por sua conta e risco, podendo o
mesmo contribuinte ficar sujeito a juros compensatdrios se ela nio se veri-
ficar (cfr. n® 6 do mesmo art®102° do CIRS).

3.4.3. Despesas
Conforme prescreve a alinea a) do art® 51° do CIRS, ao valor de aquisi¢do
acrescem:

a) Os encargos com a valorizagdo dos bens, comprovadamente realizados
nos ultimos 12 anos,
b) As despesas necessarias e efetivamente praticadas, inerentes
b) 1. A aquisicdo,
b) 2. A alienagio e
b) 3. A indemnizagdes comprovadamente pagas pela rentincia one-
rosa a posi¢des contratuais ou outros direitos inerentes a con-
tratos relativos a esses bens.

Este regime apenas se aplica aos casos de alienagao onerosa de direitos
reais sobre bens iméveis ou de afetacdo de bens do patriménio particu-
lar a atividade empresarial ou profissional exercida em nome individual
pelo seu proprietario (os casos previstos na alinea a) don®1do art® 10° do
CIRS), ficando assim excluidas deste regime as cessdes onerosas de posi-
¢oes contratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a bens
iméveis, previstas na alinea d) do mesmo artigo."

135 Cfr. acérddo do STA de 15/09/2010, P° n°® 0329/10, relator Jorge Lino.
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Encargos com a valorizagdo dos bens'>

Os encargos considerados sao apenas os que originem valorizagio do
imével, ficando excluidos os meros encargos de conservagio, que apenas impe-
dem que o seu valor diminua.

Estes encargos acrescem ao valor de aquisi¢ao do imével para efeitos de
calculo das mais-valias sujeitas a imposto, nos termos do disposto na ali-
nea a) do artigo 51° o CIRS e sdo tidos em consideragio os encargos com-
provadamente realizados nos ultimos doze anos."*’

Despesas necessdrias e efetivamente praticadas inerentes a aquisicio™ e alienagdo

A administracdo fiscal tem vindo a considerar como despesas neces-
sarias as despesas com IMT, com encargos notariais e de registo predial,
com a certificacdo energética prevista no Decreto-Lei n® 78/2000, de 4
de A" e com o pagamento de comissoes de intermediacao a mediadoras
imobilidrias."*

3¢ No regime da contabilidade organizada estes valores estdo ja registados na contabilidade
e constam como valor de aquisi¢do, com as respetivas amortiza¢des; no regime simplificado
ndo, pelo que podem ser apresentados no momento da alienacio.

37 Oart®2° da Lein® 82-E/2014, de 31 de dezembro alterou a alinea a) do artigo 51, ampliando
o anterior prazo de cinco anos para os atuais doze anos; em consonéncia, foi também alterado
o prazo de conservagdo dos registos contabilisticos e respetivos documentos de suporte de
dez para doze anos.

Esta alteragdo pode introduzir a dificuldade de comprovar estes encargos se entretanto a
respetiva prova tiver sido destruida.

No acérdio do STA de 31/01/2012, P n® 0908/11, reator Jorge de Sousa, foi decidido que os
encargos com a valoriza¢do dos iméveis devem ter sido realizados nos ultimos cinco anos
(hoje doze) e ndo nos ultimos cinco anos fiscais.

138 No regime da contabilidade organizada estes valores estdo j registados na contabilidade
e constam como valor de aquisi¢do, com as respetivas amortiza¢des; no regime simplificado
ndo, pelo que podem ser apresentados no momento da alienacio.

1% Sendo a prova do encargo efetuada através de recibo de pagamento da respetiva certifi-
cacio e devendo do mesmo constar os elementos que inequivocamente associam a despesa
com o imoével alienado; se tiver sido obtido pelo proprietario mais do que um certificado
energético relativamente ao mesmo imével, apenas ¢é de aceitar a despesa realizada com a
obtengido do certificado que esteja ainda vélido e seja apresentado aquando da celebragio da
escritura de venda (Cfr. Informagéo vinculativa no P n® 3089/10, com despacho concordante
da Subdiretora-Geral, de 2010/07/08).

140" Cfr. Informagéo vinculativa n® P®n®12/2008, com despachos concordantes do Substituto
Legal do Diretor-Geral dos Impostos, de 14/07/2008 e 12/08/2008.
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Também serdo de considerar como despesas necessarias, por exemplo,
as inerentes 4 constitui¢ao de um imével em regime de propriedade hori-
zontal, posteriormente alienado em fragoes.

Indemnizagdes comprovadamente pagas pela reniincia onerosa a posi¢es con-
tratuais ou outros direitos inerentes a contratos relativos a esses bens

Esta situacio foi aditada pelo art® 2° da Lei n°® 82-E/2014, de 31 de
dezembro, apés alguma polémica.'*!

Pelas razdes que presidiram a esta alteracio legislativa entendemos
ser de considerar como despesa o valor de terrenos cedidos para o dominio
publico ou privado das Cimaras Municipais no 4mbito do licenciamento de
operagoes urbanisticas; o mesmo se devera entender relativamente a taxas
de urbanizacio e a encargos de mais-valias, sob pena de dupla tributagao."*?

" Segundo a Informagio vinculativa no P? n® 2483/2004, sancionada por despacho da Dire-
tora de Servicos de 04/03/2005, os encargos com o processo judicial de despejo de ocupantes
de um imdvel ndo sao dedutiveis na determinagio do rendimento coletavel (mais-valias) em
IRS a titulo de despesas necessdrias inerentes a aquisi¢do e alienagdo, bem como nio o sio,
a titulo de encargos com a valoriza¢do; no mesmo sentido se decidiu nas informacdes n°
173/0304 e 8/04, da Diregéo de Servicos Juridicos e do Contencioso, sobre as quais foram
exarados os despachos de concordéancia do Diretor-Geral de 03/11/2003 e de 04/03/2004.

Esta doutrina administrativa veio a merecer a critica de José Guilherme Xavier de Basto, em
IRS - Incidéncia..., cit., pag. 461, considerando aquele autor que nio sendo as simples despesas
de manutengdo e conservagio dedutiveis, mas tdo s6 as que conduzam a valoriza¢io do bem,
de entre estas a lei ndo parece autorizar distingdes, ndo se exigindo que se trate de valoriza-
¢oes fisicas ou materiais, sendo de enquadrar neste tipo de despesas quaisquer despesas que
aumentem o valor do bem, sob pena de nio se estar a tributar o rendimento liquido, mas, ao
invés, uma capacidade contributiva inexistente, sendo a prépria administracio fiscal quem
admite naquela informagéo vinculativa que o pagamento de uma indemnizagio a um inquilino
pode contribuir para o aumento do valor de mercado do imével.

No sentido de rejeitar este tipo de despesa se pronunciou também o TCAS, em acérdao
de 25/01/2005; o STA, porém, ainda antes da mencionada alteragio legislativa, considerou
possivel a interpretagdo extensiva do preceituado no art® 51° do CIRS no sentido de aceitar a
subsungdo deste tipo de encargo 4 previsio e estatuigio da norma (cfr. acérdao de 21/03/2012,
P n? 0587/11, relator Casimiro Gongalves).

"2 Recorde-se que, como ja referido, o CMV apenas sujeitava a IMV a transmissao onerosa
de terreno para construgdo quando dela resultassem ganhos nio sujeitos aos encargos de mais-
-valia previstos no art® 17 da Lei n® 2030, de 22 de junho de 1948 (que estabelecia que os
prédios rusticos nio expropriados quando, por virtude de obras de urbanizagio ou abertura
de grandes vias de comunica¢io, aumentassem consideravelmente de valor pela possibili-
dade da sua aplicagdo como terrenos de construgdo urbana, ficavam sujeitos a um encargo de
mais-valia), ou no artigo 4° do Decreto-Lei n® 41616, de 10 de maio de 1958 (que estabelecia
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3.5. Determinacio da matéria coletével

Residentes

Ao valor dos rendimentos qualificados como mais-valias e calculados
nos termos acima descritos abatem as menos-valias realizadas no mesmo
ano'? (cfr. n? 1 do art® 432 do CIRS).

Se forem apuradas menos-valias nao existe intercomunicabilidade de
custos entre as varias categorias: o resultado liquido negativo sé ¢ dedu-
tivel aos resultados liquidos positivos da mesma categoria (cfr. corpo do
n°1do art® 55° do CIRS).

Na categoria G:

— Esse saldo negativo pode ser reportado nos cinco anos seguintes aquele
a que respeita (cfr. alinea ¢) do n® 1 do art® 55°%), em metade do seu
valor,

— Osaldo positivo apenas é considerado em metade do seu valor (cfr.
n° 2 do art® 43° do CIRS) e,

— Tratando-se de residentes, o saldo positivo é obrigatoriamente
englobado (cfr. art® 22¢ do CIRS).

O rendimento englobado desta categoria com as demais'** é depois

tributado s taxas gerais de IRS previstas no art® 68° do CIRS, de acordo

com o valor resultante do englobamento.
O anexo G ndo é individual: inclui as mais-valias auferidas por todos os
membros do agregado familiar.

Nao residentes

As mais-valias auferidas por nio residentes em territério portugués
estdo sujeitas a uma taxa auténoma de 28%, mas sdo consideradas na tota-
lidade do seu valor.

145

que ficavam sujeitos ao encargo de mais-valia, nos termos da legislacao aplicavel, os terrenos
da margem sul do Tejo situados na zona valorizada pela construgao da ponte entre Lisboa e
Almada e dos seus acessos).

3 Na categoria G ndo hd lugar a qualquer dedugio especifica, a ndo ser no que diz respeito
as menos-valias.

44 A Lein® 106/88, de 17 de setembro, que autorizou o Governo a aprovar o IRS e o CIRC
previa, no n® 4 do seu art® 13°, um englobamento obrigatério para as mais-valias prediais.

45 Nio imputdveis a estabelecimento estavel situado em Portugal.
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Porém, por imposi¢ao do Direito Comunitario, os residentes noutro
Estado membro da Unido Europeia ou do Espago Econémico Europeu,
desde que, neste ultimo caso, exista intercimbio de informagoes em maté-
ria fiscal, podem, relativamente as mais-valias imobilidrias, optar pela tri-
butacio desses rendimentos a taxa que, de acordo com a tabela prevista
no n®1do art® 68° do CIRS, seria aplicavel no caso de serem auferidos por
residentes em territério portugués (cfr.n® 9 do art® 72° do CIRS); para este
feito sdo tidos em consideragdo todos os rendimentos, incluindo os obtidos
fora de Portugal, nas mesmas condi¢oes que sdo aplicaveis aos residentes
(cfr. n® 10 do mesmo artigo).

3.6. Beneficios fiscais

Reabilitagio urbana

O art® 71° do Decreto-Lei n® 215/89, de 1 de Julho de 1989, que aprovou
o Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), contém um regime de incentivos
areabilitago urbana.'*¢

Além de outros beneficios fiscais, este regime prevé uma isen¢ao de IRC
para os rendimentos obtidos por fundos de investimento que se dediquem
a reabilitacdo urbana e que perfagam as condigoes nele fixadas.

E prevé ainda um regime de incentivos fiscais aplicavel s agoes de rea-
bilitacao urbana, iniciadas apés 01/01/2008 e que se encontrem conclui-
das até 31/12/2020,"” promovidas por particulares residentes em territério
portugués, quando se trate de prédios localizados em dreas de reabilitagio
urbana que sejam recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitagdo,*® caso em que as mais-valias auferidas por sujeitos passivos
de IRS sdo tributadas a taxa auténoma de cinco por cento (cfr. alinea a) do
n® 6 do art® 71° do EBF)."*

146 Este regime, que comegou por ser extraordindrio, passou a ser um regime estdvel com a
introdugdo deste artigo pela Lei do Or¢camento de Estado para 2009.

147 N¢ 21° do art® 71° do EBE.

18 Sem que se mostre necessario neste caso que o imével suba pelo menos em dois niveis o
seu estado de conservagio.

149 Também os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués sio tributados 4 taxa de cinco por cento quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imdveis situados em area de reabilita¢do urbana, recupera-
dos nos termos das respetivas estratégias de reabilitacio ou iméveis arrendados passiveis de
atualizacdo faseada das rendas, nos termos dos arts. 27° e ss. do NRAU, que sejam objeto de
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Insolvéncia e Recuperagio de Empresas

O n?1do art® 2682 do CIRE, ja referido, prescreve que as mais-valias
realizadas por efeito da dagdo em cumprimento de bens do devedor e da ces-
sao de bens aos credores estao isentas de IRS e IRC, nao concorrendo para a
determinacio da matéria coletavel do devedor.

Porém, como também ja referido, segundo entendimento fixado na
informacao vinculativa, P® n® 5957/2010, com despacho concordante da
Subdiretora-Geral, de 01/10/2010, ndo esta abrangido por esta isengio o
ganho resultante da alienacio onerosa de bens iméveis da massa insolvente,
tendo-se no mesmo sentido pronunciado o ja aludido acérdao do STA de
10/05/2017, P2 0.669/15, relator Francisco Rothes, sendo o insolvente pes-
soa singular obrigado a declarar a alienagao e, apurando-se mais-valias, a
suportar o respetivo imposto.

4. Conclusoes

As mais-valias resultantes de ganhos obtidos mediante a alienagao de imé-
veis por pessoas singulares fora do 4mbito de atividade empresarial ou
profissional sao objeto de tratamento que as favorece, porque apenas tri-
butadas quanto a metade do seu valor, relativamente a pessoas singulares
que alienem imdveis que integrem o ativo imobilizado e afetos a sua ati-
vidade empresarial ou profissional, o que ¢ incompreensivel.

Também as pessoas singulares que alienem iméveis afetos a sua ativi-
dade empresarial ou profissional sio objeto de tratamento menos favora-
vel relativamente a empresas tributadas em IRC, tendo em conta as taxas
aplicaveis, o que afasta a neutralidade do sistema fiscal no tocante a esco-
lha pelo empresdrio da forma juridica para o exercicio da sua atividade.

E esta diferenciacio de sistema de tributagio ¢ mais gritante no caso
das sociedades sujeitas ao regime de transparéncia fiscal, como as socie-
dades de advogados, e mais ainda no caso dos notdrios, que nem sequer
podem constituir sociedades.

Optamos por completar esta conclusdo com base em quadros e férmu-
las ilustrativos, por julgarmos serem de apreensao mais facil.

agdes de reabilitagdo (cfr. n® 6 d art® 71° do EBF); neste caso ¢ necessédrio que o imével suba
pelo menos em dois niveis o seu estado de conservagao.

Este artigo define ainda os conceitos de a¢ées de reabilitacio, de drea de reabilitagdo urbana
e de estado de conservacio e regula a comprovacio do inicio e da conclusdo das a¢ées de
reabilitagéo.
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5. Quadros e féormulas
Forma de calcular as mais-valias na categoria G — residentes '>°

Quabro1l

(Apurar se se aplica o regime transitério que exclui a tributagao)

Valor de realizacio -

(Valor de aquisigdo gratuita ou onerosa x

Fator de corre¢do monetéria) +

Despesas =

Y:2x

Taxa geral de IRS

— Apurar se o bem alienado é para HPP e foi reinvestido a 100% o
valor de realizagdo em HPP.

— Abate ao valor de realizagdo o valor de amortiza¢ao de empréstimo
contraido com a compra do imével alienado e ndo ¢ tido em conta
para efeitos de reinvestimento o empréstimo contraido com a com-
pra do novo imével.

- Exclusio de tributacido a 100%.

Férmula 1

MYV = [[VR - (VA - x Coef. + Desp.] / 2] x TAxA Irs

150 Podem optar pelo englobamento os nio residentes que sejam residentes noutro Estado
membro da Unido Europeia ou do Espaco Econémico Europeu.
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Forma de calcular as mais-valias na categoria B

QUADRO 2

Valor de realizagéo -

(Valor de aquisigdo gratuita ou onerosa —

Amortizagdes)

x Fator de corre¢do monetaria +

Despesas =

Yx

Taxa geral de IRS

— Apurar se o bem alienado foi reinvestido a 100%, sendo irrelevante
o empréstimo contraido para a aquisi¢do do imoével alienado ou do
novo imével: exclusdo de tributagio em 50%

Férmula 2.1.

Regime de Contabilidade Organizada

MV = [VR - [ (VA - AM") x Coef.] + Desp.| x Taxa Irs

Férmula 2.2.
Regime Simplificado

MV =[[VR - [ (VA - AM'?) x Coef.] + Desp.] x 95%] x Taxa Irs

15129 a0 ano.
152 19% a0 ano.
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Forma de calcular as mais-valias na cessdo onerosa de posigoes contratuais ou
outros direitos inerentes a contratos relativos a bens imdveis

— Nao se aplica corre¢do monetiria;
- Nio abatem despesas.

QuADRO 3

Alienacao onerosa de direitos reais sobre bens imdveis e afetagao de
quaisquer bens do patriménio particular a atividade empresarial e profis-
sional exercida em nome individual pelo seu proprietdrio — quadro com-
parativo

Reinvestimento re-
duz a matéria cole-
tavel para 50%

to reduz a ma-
téria coletavel
para 50%

to reduz a ma-
téria coletavel
para 50%

to para HPP
exclui a maté-
ria coletdvel

IRS
IRC B
Contabilidade Regime Residentes Nio
Organizada | Simplificado Residentes'
Regime
Transitorio
Reinvestimen- | Reinvestimen- | Reinvestimen-

Amortizagio abate
ao valor de aquisi-
¢do: 2% ao ano para
edificios comerciais
e administrativos e
5% ao ano para edi-
ficios industriais

Amortizagao
abate ao valor
de aquisigdo:
2% ao ano para
edificios co-
merciais e ad-
ministrativos e
5% ao ano para
edificios indus-
triais

Amortizacio
abate ao valor
de aquisigio:
1% ao ano para
edificios co-
merciais e ad-
ministrativos
e 2,5% ao ano
para edificios
industriais

153 Podem optar pelo englobamento os nio residentes que sejam residentes noutro Estado
membro da Unido Europeia ou do Espago Econémico Europeu, caso em que se aplica o regime
indicado no quadro para os residentes.
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Correcio Correcio Corregio Corre¢ao |
monetdria monetdria monetdria monetdria
Despesas Despesas Despesas Despesas Despesas
Tributagdo em | Tributagio em | Tributagdo em | Tributagdo
. - 1009
Tributagao em100% | 550, 95% 50% em 100%
: - | Engl -
Taxa de 218 (7% | 080 e | oo margl | T auonoma
i : | | de 289
paramicro e PMES |, <56 2106 nal até 56,21% | nal até 56,219% | 9¢ 28
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