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SERENA CABRITA NETO

Socia da PLM), Sociedade de
Advogados, desde 2013, Serena Cabrita
Neto é advogada especialista

em Direito Fiscal com destaque para a
drea do contencioso tributdrio.

E docente em vérios mestrados e pos-
-gradugbes em Direito Fiscal da
Faculdade de Direito da Universidade
Catolica de Lisboa.

Mais-valias na
venda de imoveis

Anteprojecto da Refor-
mado IRS, apresentado
ha poucas semanas pela
Comissio criada pelo
Governo para esse efei-

Durante o
més de Agosto
0 Negocios
associa-se a

Boa parte dessas iniqui-
dades sdo agora alvo de
proposta de alteracio
por parte da Comissio,
destacando-se algumas

to, incluiu no elenco das consulta como (i) a possibilidade
matérias que abordou, a pliblil:a de se excluir de tributa-
:.rlhllmc)ﬂﬂydflb :.nals-v:?- sobre a reforma a;:]eT as mais-valias gera-
ias geradas na trans- J das na venda de habita-
missdo de imoveis, efec- do IRS convidan- ¢io propria e permanen-
tuando cirurgicas, mas do juristas, te quando parte dorein-
muito significativas, re- economistas vestimento seja feito an-
c(.)mendag(ms de altera- e académicos tes da venda (por exem-
¢A0 que, aserem adopta- 3 . plo, paraacomprade um
das, trario uma mudan- adiscutirem terreno) e outra parte
¢a positiva quanto a tri- as suas seja efectuada apos a
butagio destes rendi- caracteristicas mesma (por exemplo,
mentos. easua paraa construgio da ha-
Tradicionalmente, : bitagdo), (ii) a exclusio
osrendimentos de mais- oportunidade. de tributagio quando o
valias, incluidos na Ca- Serena Cabrita produto da venda seja
tegoria G do Codigo do Neto utilizado apenas na
IRS, nao despertam, fora aborda amortizag¢do de emprés-

dos meios técnicos, dis-
cussdes muito aprofun-
dadas, centrando-se a
opinido piblica em te-
mas mais abrangentes,
como o da tributagio
dosrendimentos do tra-
balho e, ainda, nas re-
gras sobre taxas e dedu-
¢oes aplicaveis aos agre-
gados familiares em cada ano. A justifi-
cagdo para esta secundarizagio encon-
tra-se, eventualmente, no facto destes
rendimentos serem menos regularese
abrangentes do que outros, para além
da maior complexidade do regime legal.
Porém, a transmissio de imdveis por
pessoas singulares existe e existira en-
quanto existir propriedade privada, tri-
butando-se na Categoria G do IRS nao
s6 os rendimentos gerados navenda da
habitag¢io, mas também oriundos de
quaisquer imdveis da propriedade de
pessoas singulares, quando ndo inseri-
dos no dmbito de uma actividade em-
presarial.

E neste ambito, ha anos que estavam
identificados pelos diversos interve-
nientes na area fiscal pontos em que a
lei, ou era manifestamente ambigua e
geradorade interpretagoes divergentes
entre a administragio tributaria e os
contribuintes - potenciando os litigios

, ou apresentava lacunas evidentes.

a tematica
das mais-valias
na venda de
imdveis.

timo bancario da casa
alienadasem que ocorra
a aquisi¢ao de novo imo-
vel e, por ultimo, (iii) a
possibilidade de se po-
der fazer prova de que a
venda foi efectuada por
um preco abaixo do V:
lor Patrimonial Tributi-
rio (VPT) do imdvel,
constante da caderneta predial, sendo
amais-valia calculada com base no pre-
¢o de transmissio efectivo,

~ ' Se nos primeiros dois casos se mos-
tra evidente a pertinéncia das altera-
¢oes, que vém esclarecer aquilo que a
doutrina eajurisprudéncia fiscal jd en-
tendia, nomeadamente num momento
em que se quer promover a reabilitacio
de imoveis e redugao efectiva do endi-
vidamento bancirio, ja quanto ao ter-
ceiro caso trata-se da colmatacao de
uma manifesta ilegalidade, violadora
dos principios constitucionais da tribu-
tagao, cujos efeitos negativos se agrava-
ram com a queda abrupta do mercado
imobilidrio. O que se verifica actual-
mente é que, em decorréncia da refor-
ma da tributa¢io do patrimdnio (ocor-
ridaem 2003), em que 0s VPT passaram
aser reavaliados para valores substan-
cialmente mais altos, ao manter-se a re-
gra de que o valor para considerar no
cileulo da mais-valia seria, no minimo,

o do VPT - gerando em certos casos
uma mais-valia “virtual” sem possibili-
dade de se afastar tal presungéo -, se
ofende o principio constitucional da tri-
butag¢ao pela capacidade contributiva
dos agregados familiares.

Ainda que se entenda a ideia do le-
gislador de 2003 que, acreditando no
correcto resultado da actualizagio dos
VPT, pela avaliagéo fiscal implementa-
da, e pela continuagiio do fulgor imobi-
liario que se vivia, decidiu manter esta
norma “antiabuso”, evitando o recurso
as sobejamente conhecidas simulagoes
de pre¢o navenda de imoveis (que bene-
ficiavam o adquirente, em sede de IMT,
eovendedor, em sede de IRS), menos
compreensivel é ndo se ter admitido a
possibilidade de afastamento da presun-
¢dode que o VPT traduz sempre o valor
de mercado minimo. Tal ideia nfo s&
confronta com a regra de que todas as
presungoes dalei, em matéria fiscal, sdo
passiveis de afastamento mediante pro-

Bruno Siméo

va em contrério, como evidencia a dis-
criminacio entre pessoas colectivas e
pessoas singulares, na medida em que s
primeiras ¢ dado acesso a um procedi-
mento especifico para efectuar a prova
do prego efectivamente praticado. E a
realidade mostra néo s6 que as avalia-
¢oesdo VPT ndo traduzem sempre o va-
lor de mercado do imavel, como que
existem situagdes em gue os sujeitos
passivos se vém for¢ados a vender as
suas propriedades por valores mais bai-
xos, merecendo estas situagdes a conve-
niente tutela legal.

Congratulamo-nos pois comaaltera-
¢io proposta pela Comissio na matéria
que, reconhecendo nao vislumbrar quais
0s motivos que impegam a consagragiao
da referida regra, propoe a existéncia de
um procedimento em sede de IRS parao
afastamento da presungio de que a ven-
da ocorreu pelo VPT, esperando que se
retina o consenso politico que leve 4 sua
consagracio definitiva nalei. m



