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IRS 2023 - Os potenciais impactos do “Mais Habita¢do”

Como sabemos, um dos principais
diplomas publicados em 2023
(nomeadamente a nivel fiscal) foi o
comummente designado “Programa

Mais Habitagao”, vertido no normativo
interno através da Lei n.© 56/2023, de 7
de outubro, que procedeu a alteragées a
diversos Cédigos tributdrios (e nio s6).
O imposto que mais alteragoes sofreu

em resultado da entrada em vigor desta
Lei foi, sem duvida, o Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Singulares (IRS),
tendo sido feitas varias modificagoes ao
nivel de taxas, isengées e exclusoes de
tributagio, servindo o presente artigo
para clarificar algumas medidas que, face
a entrada em vigor do préprio diploma e
respetiva producio de efeitos, poderio ter
impacto jd no IRS de 2023.

Alienacao de segunda habitacao ou
terreno para construcao

A primeira medida que iremos analisar
¢, provavelmente, aquela que mais
questoes tem suscitado aos contribuintes
e que se prende com a possibilidade

de reinvestir o valor de realizagao,

deduzido da amortizacio de eventual

empréstimo contraido para aquisi¢io

do imével, proveniente da venda de

segundas habitacoes (ou de terrenos

para construg¢io), na amortizagio do
empréstimo contraido para aquisi¢ao

(ou construgao) da habitacao prépria e

permanente do sujeito passivo (HPP),

do agregado familiar e/ou dos seus
descendentes.

Este regime transitorio ird abranger as

transmissoes efetuadas entre 1/1/2022

e 31/12/2024, tendo a amortizagio

do empréstimo de ser feita no prazo

miéximo de trés meses a contar da data da

alienagio do imével elegivel. No tocante
as vendas de iméveis elegiveis efetuadas
até 7/10/2023 — data de entrada em

vigor desta disposigio — cujo valor de

realizagdo ainda nao tinha sido totalmente
reinvestido a essa data, o prazo de trés
meses teria de ser contado a partir desse
mesmo dia.

Caso o valor de realizagio a reinvestir

exceda o montante do empréstimo (ou

dos empréstimos, se aplicdvel, visto

que 0 mesmo poderd ser repartido na

amortizagao empréstimos de vdrios

beneficidrios elegiveis) ainda por
amortizar, ou caso o sujeito passivo
simplesmente pretenda reinvestir
parcialmente, a exclusio de tributagao
da mais-valia serd proporcional ao valor
efetivamente reinvestido. Imaginemos os
seguintes dados:

*  Valor de realizacio de uma segunda
habita¢ao do sujeito passivo
(liquido do respetivo empréstimo):
100.000,00 euros;

*  Empréstimo que o primeiro filho
ainda tem de pagar da sua HPP:
75.000,00 euros;

*  Empréstimo que o segundo filho
ainda tem de pagar da sua HPP:
100.000,00 euros.

*  Hipétese 1: Se o sujeito passivo, por
exemplo, apenas pretender amortizar
o empréstimo do primeiro filho,

a mais-valia obtida pela alienagio

da segunda habitagao apenas ficard
excluida de tributagio em 75%
[75.000,00 euros (valor reinvestido) /
100.000,00 euros (valor a reinvestir)
=0.75];

*  Hipédtese 2: Por outro lado, se o
sujeito passivo optar por amortizar
apenas o empréstimo do segundo
filho, a exclusio de tributagao serd
total (100.000,00 euros / 100.000,00
euros = 1). )

e Hipdtese 3: Se o sujeito passivo
optar, por exemplo, por amortizar
50.000,00€ dos empréstimos de
cada um dos filhos, entao, visto que
o reinvestimento serd integral, a
mais-valia estard totalmente excluida
de tributagao. Contudo, se decidir
nido reinvestir a totalidade do valor
de realizagao, terd de ser calculada
a respetiva proporgio do valor
reinvestido sob o valor a investir
(similar & hipétese 1).

A Autoridade Tributéria ja teve

oportunidade de se pronunciar sobre esta

temdtica, tendo a mesma esclarecido que,
relativamente as transmissoes ocorridas
em 2022, terao os sujeitos passivos de
submeter uma declaragio de substituicio

jd com a nova versao do Anexo G,

materializando-se este reinvestimento

através da conjugacio do preenchimento

do Quadro 4 com o Quadro 19.

Ainda sobre esta matéria, aproveitamos

para frisar que a introdugio da imposicio

de o imével transmitido ter estado afeto

a HPP do sujeito passivo nos tltimos 24

meses (que, note-se, apenas se aplicard

as transmissoes ocorridas a partir de

7/10/2023) nada tem que ver com o

regime transitério de reinvestimento em

andlise, pelo que, ainda que o beneficidrio
elegivel ainda nio resida na sua HPP ha,
pelo menos, 24 meses, desde que o valor
de realizagao seja utilizado para amortizar

o respetivo empréstimo a habitagio

(que, como referido, poderd abarcar

igualmente a sua construgio), poderio os

sujeitos passivos beneficiar deste regime
transitério.

Suspensao do prazo

de reinvestimento entre

1 de janeiro de 2020 e 31 de
dezembro de 2021

Outra medida prevista no “Mais

Habitagio” é a suspensao do prazo de
reinvestimento de 36 meses na venda
de HPP, durante dois anos, com efeitos
a 1/1/2020 (ou seja, até 31/12/2021),
0 que permitird a muitos contribuintes
completar o reinvestimento a que se
propuseram aquando da entrega da
Modelo 3 no ano da alienagio.
Vejamos, por exemplo, um contribuinte
que vendeu a sua HPP em margo de
2020. Em circunstincias normais,

o prazo de 36 meses terminaria em
margo de 2023. Contudo, com esta
suspensio, tal prazo apenas terminard a
31/12/2024.

Do mesmo modo, se estivermos
perante, por exemplo, um contribuinte
que vendeu a sua HPP em setembro de
2019, o prazo de 36 meses terminaria,
em circunstancias normais, em
setembro de 2022. Com esta suspensio,
o reinvestimento podera ser feito, na
verdade, até setembro de 2024.

Caso seja necessdrio, deverio os sujeitos
passivos submeter uma reclamagio
graciosa de modo a corrigir os valores
reinvestidos ao longo dos anos (e ndo a
prépria intengio de reinvestimento),
bem como solicitar a anulagio de
eventuais liquidagées entretanto feitas
pela Autoridade Triburtdria.

Em termos préticos, quanto a
reinvestimentos realizados durante o
ano de 2023, dentro dos 36 meses,
deverio ser preenchidos os campos
5008, 5009, 5010 ou 5011 do Quadro
5A do Anexo G a Modelo 3, conforme
o prazo jd decorrido. Por outro lado,

se estivermos perante reinvestimentos
realizados em 2023, mas apés os 36
meses originais, jd deverio tais valores
ser inscritos no Campo 5016 do mesmo
Quadro 5A do Anexo G.

Taxa autonoma aplicavel

a rendimentos prediais
provenientes de arrendamento
habitacional

Salientamos, ainda, que o “Mais
Habitagio” procedeu a redugio da
taxa auténoma de IRS aplicdvel aos
rendimentos prediais decorrentes de
arrendamentos habitacionais para

25% (até entdo, a taxa aplicdvel

aos rendimentos prediais era,
indiscriminadamente, 28%).

Esta nova taxa apenas poderd ser
aplicdvel aos rendimentos prediais
provenientes de novos contratos e suas
renovagoes(bem como de contratos

jd existentes que sejam renovados, se
aplicdvel) a partir de 7/10/2023. Ou
seja, se estivermos perante um contrato
de arrendamento de um ano, renovado
a 1/11/2023, aos rendimentos auferidos
entre janeiro e outubro serd aplicdvel a

taxa de 28%, enquanto aos rendimentos
de novembro e dezembro ji serd
aplicdvel a nova taxa de 25%.

Para além disso, de acordo com o
entendimento da Autoridade Tributdria,
no apuramento da taxa auténoma
aplicdvel aos rendimentos obtidos de
contratos de arrendamento habitacional
j4 existentes e que sejam renovados a
partir de 7/10/2023, deverio ser tidas
em conta as novas redugdes como se

as novas regras tivessem sido aplicadas
desde o inicio do contrato.

Por exemplo, se estivermos perante

um contrato de arrendamento igual

ou superior a 5 anos (e que, por isso,
beneficiard, a partida, de redugio da
taxa auténoma) que foi renovado,

pela segunda vez, a 1/12/2023, a taxa
auténoma serd: 25% (taxa base) — 10%
(redugao aplicdvel pelo n.o de anos de
contrato) — 2% (primeira renovagio) —
2% (segunda renovagao) = 11%.

Isencéo de IRS
- Imoveis previamente
afetos a AL

Por fim, salientar que foi estabelecida
uma isengao de IRS, até 31/12/2029,
aplicdvel aos rendimentos prediais
decorrentes de contratos para habitagao
permanente desde que verificadas,
cumulativamente, as seguintes
condigoes:
a) Os rendimentos resultem da
transferéncia para arrendamento,
para habitacio permanente, de
iméveis afetos a exploragio de
estabelecimentos de alojamento
local;
b) O estabelecimento de alojamento
local tenha sido registado e estivesse
afeto a esse fim até 31/12/2022;
¢) A celebragao do contrato de
arrendamento e respetiva inscri¢io
no Portal das Finangas ocorra até
31/12/2024.
Relembramos, contudo, que, de
acordo com as novas regras de afetagao
e transferéncia de iméveis entre a
esfera empresarial e particular dos
sujeitos passivos da Categoria B, em
vigor desde 2021, caso determinado
sujeito passivo enquadrado no regime
da contabilidade, que tenha optado
pelo novo regime (que ¢, na prética,
um regime de neutralidade fiscal na
afetacao e desafetagio do imével),
decida usufruir desta isengdo, terd de
acrescer ao seu lucro tributdvel todos
os gastos depreciagdes ou imparidades
aceites fiscalmente reconhecidos ao
longo da vida itil do imével, uma vez
que a isen¢ao nao afasta a aplicagio de
outras regras que impendem sobre a
atividade.




