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IRS - Mais-valias imobilidrias
(ndo reinvestimento total ou parcial)

O IRS tem sofrido alteragoes que
influenciam o tratamento de mais-
valias imobilidrias auferidas por
residentes para efeitos fiscais em
Portugal. Uma das 4reas que muita
preocupagao gera aos contribuintes é a
interpretacdo e aplicacio do regime de
mais-valias imobilidrias com beneficios
fiscais associados ao reinvestimento
do produto da alicnagio de iméveis
destinados a Habita¢ao Prépria e
Permanente (HPP) em nova HPP.
O presente artigo visa recordar
algumas nuances prdticas da Lei do
Mais Habitagao (Lei n.° 56/2023,
de 6 de outubro) que previu, entre
outas medidas, a suspensio do prazo
de reinvestimento na venda de
iméveis que eram HPP. A referida Lei
continha, no n.° 6 do artigo 50.°, uma
norma transitéria que determinou a
suspensao do prazo de reinvestimento
do valor de realizagdo resultante da
alienacao de iméveis destinados a HPP,
nos termos da alinea b) do n.e 5 do
artigo 10.° do CIRS. Esta suspensio
vigorou por um periodo de dois anos,
com efeitos a 1 de janeiro de 2020,
retomando a contagem do prazo a
partir de 2 de janeiro de 2022.
A exclusdo de tributagio apenas se
aplica, entre outros critérios, quando
o imével alienado seja, 4 data da
venda, a HPP do sujeito passivo ou
do agregado familiar e o valor de
realizagao, deduzido da amortizagao
de empréstimo, seja reinvestido na
aquisicdo de outro imével com a
mesma afetacdo (destinado a HPP).
A norma fiscal determina que o
reinvestimento seja efetuado entre
0s 24 meses anteriores e 0s 36 meses
posteriores contados da data da
realizacio, sendo obrigatério que o
sujeito passivo manifeste a inten¢io
de proceder ao reinvestimento com a
indica¢io do montante a reinvestir na
Modelo 3 no ano da alienagio (Quadro
5A do Anexo G).
Como referido, com a Lei do
Mais Habitagdo, o prazo para o
reinvestimento de valores de realizacio
provenientes da alienacio de IHIPP
ficou suspenso durante dois anos, com
efeitos a 01/01/2020. Por exemplo,
um contribuinte que tenha alienado a
sua HPP em 2020, enquanto o prazo
estava suspenso, considera-se que:

- O prazo do reinvestimento nos 24

meses anteriores, deve ser contado

desde 31/12/2019, 24 meses

para trds, ou seja, 01/01/2018 a

31/12/2019; e

- O prazo de 36 meses posteriores,

comegard a sua contagem a

partir de 02/01/2022, pelo que
terminaria no final de dezembro de
2024.
Por outro lado, os contribuintes
que alienaram a sua HPP em 2022
ja nao beneficiam desta norma no
caso de reinvestimento posterior,
pelo que teriam até ao final de
2025 para o concretizar. Face ao
cfcito desta suspensao do prazo de
reinvestimento, o ano de 2024 foi
o ultimo para contribuintes que
alienaram a sua HPP em 2019, 2020
ou 2021 poderem reinvestir o valor de
realizacio, deduzido da amortizagao de
empréstimo, noutra HPP.
E neste enquadramento que a AT
desencadeou procedimentos de
controlo ¢ de liquidagio adicional
das declaragoes de IRS dos anos de
2019, 2020 e 2021, nos casos em que
o reinvestimento declarado nio se
concretizou, total ou parcialmente,
ou nao foi devidamente declarado na
Modelo 3 em nenhum dos anos em
que poderia ter ocorrido (considerando
a suspensao do prazo de reinvestimento
da Lei do Mais Habitacio).
No caso em que a intencdo de
reinvestimento foi declarada, mas
efetivamente nio ocorreu (total ou
parcialmente) os contribuintes devem
pagar as notas de liquidacio recebidas,
visto que nao cumpriram as regras
do regime do reinvestimento. Nos
€asos em que a mesma Ocorreu, mas,
por alguma razdo, nio foi incluida na
Modelo 3 nos anos corretos, por lapso
dos contribuintes, sistematizamos
alguns procedimentosque podem ser
seguidos para regularizar a situagio.

Procedimentos para regularizar a
situacao

Verificando-se que existe
reinvestimento efetivo dentro

dOS pr'dz()ﬁ ]Cgﬂiﬁ al'drg'(]d()s, mas

nao declarado na Modelo 3, o
procedimento sugerido consiste

em substituir a declaracio Modelo

3 do ano em que o reinvestimento
foi concretizado, ¢ nao do ano da
alicnacdo do bem. Nessa substituigio,
no caso de um contribuinte que pode
beneficiar da suspensao de prazo
referida, este deve assinalar, na folha
de rosto da Modelo 3, o campo 07
do Quadro 13, que se refere ao uso
dos prazos especiais decorrentes da
suspensio da contagem do prazo para
reinvestimento. Paralelamente, no
Quadro 5 do Anexo G, devem ser
declarados os valores reinvestidos,
utilizando os campos especificos

conforme aplicdvel aos valores

reinvestidos no prazo alargado ou apds

o0s 36 meses da alienagio.

Ap6s submetida a declaracio de

substitui¢io, em principio, a AT

procederd a reliquidagio oficiosa

da declaragio do ano da alienacio.

Este passo é crucial para assegurar

que a tributagdo das mais-valias ¢

cfetuada de forma consistente com

a nova informagao declarada sobre

o reinvestimento. Nos casos em

que o contribuinte ndo beneficia

cfetivamente do regime de suspensao

de prazo (por exemplo, quando o

reinvestimento foi concretizado no

préprio ano da alienagio e nio no
prazo alargado), recomendam-se duas
acoes complementares:

e asubstituicaio da Modelo 3 do ano
do reinvestimento, preenchendo
adequadamente os campos
relevantes;

* aapresentacdo de um pedido de
aceitagao da concretizagio do
reinvestimento no e-Balcio da
AT, indicando que foi entregue
a declaracio de substituicao para
o0 ano do reinvestimento, o que
pode facilitar a validagdo do
procedimento pela AT.

Apesar das orientagoes acima, pode

ocorrer que a AT nao liquide as

declaragoes de substituicdo entregues

e a liquidacdo adicional do TRS do

ano da alienagao se mantenha em

vigor, nomeadamente para os anos de

2022 e anteriores. Nestas situagoes,

recomendamos a apresentacio dos

meios de reagdo usuais: revisio oficiosa
ou reclamacio graciosa (consoante

os prazos). De referir que é tao

importante declarar no ano da venda

da HPP a alienacio do imével como
declarar e identificar o imével no ano
do reinvestimento (ainda que possam
acontecer no mesmo ano). Caso
contrério, a AT liquidard o TRS do ano
da alienacao da HPP apds terminado

0 prazo para efetuar o reinvestimento,

acrescido de juros de mora.

Em suma, sempre que o

reinvestimento ocorra no proprio ano

da alienagao, nos 24 meses anteriores

ou nos 36 meses posteriores, deve o

contribuinte declarar esse facto no

Anexo G da Modelo 3 do ano em que

o reinvestimento ¢é concretizado. O

correto e atempado preenchimento da

Modelo 3 ¢é essencial para assegurar

a aplicacio do regime de exclusao de

tributagao das mais-valias imobilidrias

e evitar liquidag6es adicionais, juros

e procedimentos de reclamagio junto

da AT.



