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Reinvestimento em imoveis
situados fora de Portugal

om a aliena¢do de um imével podem ser
geradas mais-valias sujeitas a tributacgéo
em sede de IRS, quando, entre o valor da
comprae ode venda, se realiza um ganho.

Comacargafiscal aaumentar, cadavez
mais, sobre os contribuintes, podera ser
util saber, ou relembrar, que existe a pos-
sibilidade de optar pelo reinvestimento,
nio sendo tributada a mais-valia, em par-
te ounatotalidade, se o sujeito passivo uti-
lizar o dinheiro da venda do imdvel onde
residia paraadquiriroutroimével parasua
habitagio permanente.

0 Cédigo do IRS delimita negativa-
mente os ganhos provenientes da trans-
missdo onerosa de imoveis destinados a
habitagio propria e permanente do sujei-
to passivo ou do seu agregado familiar, no
casode reinvestimento do produtoda alie-
nagéio em imovel com 0 mesmo destino.

Aexclusio de tributagio destas mais-
valias prende-se com o reconhecimento
da protegio devida a aquisigéio ou melho-
ramento de iméveis destinados a habita-
¢fo propria e permanente do contribuin-
te ou do seu agregado familiar. E uma ex-
clusdo tributéaria condicionada que opera
mediante o diferimento (ou suspenséo) da
tributagéo para o termodo periododentro
do qual esse reinvestimento ¢ admissivel.

Sio, entio, excluidos da tributagio os
ganhos provenientes da transmissio one-
rosa de imoveis destinados a habitagio
propria e permanente do sujeito passivo
oudo seu agregado familiar se no prazode
36 meses, contados da data de realizagio,
ovalor darealizacdp, deduzido daamorti-
zagdo de eventual empréstimo contraido
para a aquisi¢io do imdvel, for reinvesti-
do:

- Na aquisicio da propriedade de ou-
tro imovel;

- Naaquisigiio de terreno para acons-
trugio de imével; ou

- naconstrugio, ampliagio ou melho-
ramento de outro imével exclusivamente
comomesmodestino; para tal, é necessa-
rioque esteja situado em territério portu-
gués; no territério de outro Estado-mem-
bro da Unido Europeia; ou no espago eco-
némico europeu (EEE), desde que, neste
ultimo caso, exista intercimbio de infor-
magdes em matéria fiscal; ou, se nos 24 me-
ses anteriores o valor da realizagfio, dedu-
zido da amortizagdo de eventual emprés-
timocontraido paraaaquisi¢iodo imovel,
for utilizado no pagamento da aquisicao

nos termos referidos anteriormente (de

imével para habitagfo e terreno para cons-

trugio).

Importa referir que, do valor de reali-
zagio, ouseja, dovalor davendadoimével
deve serretirada a parte que corresponde
4 amortizagio de eventual empréstimo
contraido para a aquisigio desse imovel
vendido. A parte que se destina ao reinves-
timento deve corresponder ao valor mo-
netirio que o sujeito passivo despendeu
do seu proprio bolso. Se a habitagéo pro-
priae permanente que foi alienada foi ad-
quiridacom recurso total acrédito, so o va-
lor remanescente que eventualmente te-
nha sido recebido pelo sujeito passivo é
que pode ser destinado ao reinvestimen-
to.

Implicagdes na declaracdo

modelo 3

Todavia, existem outros prazos que se
devem terem contase se estdapensarem
reinvestir, pois se estes ndo vierem a ser
cumpridos, o reinvestimento € desconsi-
derado e, consequentemente, a mais-va-
lia serd alvo de tributagio de acordo com
asregras do CodigodoIRS. Istolevaauma
substitui¢do da declaragio modelo 3 de
IRS referente ao ano daalienagiio, retiran-
do os valores declarados no quadro 5 do
anexo G.

Asubstituiciio dadeclaragio modelo 3
de IRS e atributagio damais-valiairaocor-
rer se acontecer o que de seguida se enu-
mera.

- Tratando-se de reinvestimento na
aquisi¢io de outro imével, o adquirente o
nio afete a sua habitacio ou do seu agre-
gado familiar até decorridos seis meses
apos o termo do prazo em que o reinvesti-
mento deva ser efetuado;

- Tratando-se de reinvestimento na
aquisi¢io de terreno para construgio, o
adquirente nio inicie, exceto por motivo
imputivel aentidades publicas, a constru-
¢do, até decorridos seis meses apos o ter-
mo do prazo em que o reinvestimento
deva ser efetuado ou nio requeira a ins-
crigdo doimovel na matrizaté decorridos
24 meses sobre adata de inicio das obras,
devendo, em qualquer caso, afetar o imé-
velasua habitagio oudo seu agregado fa-
miliar até ao fim do quinto ano seguinte
ao darealizagio;

- Tratando-se de reinvestimento na
construgdio, ampliagio ou melhoramento

deimdvel, ndo sejam iniciadas as obras até
decorridos seis meses apos o termodo pra-
zo em que o reinvestimento deva ser efe-
tuadoou niosejarequeridaainsericiodo
imovel oudas alteragoes namatrizaté de-
corridos 24 meses sobre a data do inicio
das obras, devendo,em qualquer caso, afe-
tar o imével asua habitagio oudoseu agre-
gado familiar até ao fim do quinto ano se-
guinte ao da realizagio.

Reinvestir em caso de

emigragdo

O pressuposto em que assenta aexclu-
sdo tributariaimpde que no ambito do pa-
triménio do sujeito passivo ou respetivo
agregado familiar, haja uma identidade
funcional entre o imovel transmitido e o
adquirido com o valor da realizagiio, de-
pendendo daverificagio das condi¢des an-
teriormente referidas.

0 imdvel (vendido) e o outro imdvel
(adquirido) tém de desempenhar fungio
idéntica: habitacio propriae permanente
do sujeito passivo ou respetivo agregado
familiar.

O CIRS nio determina qualquer pra-
zo minimo para que o imdvel alienado se
deva manter como habitagfo prdpria e
permanente do alienante nem prazode de-
tengdo do imdvel adquirido com o produ-
toda realizagio.

Sendo assim, mesmo que o sujeito pas-
sivo tenha adquirido um imédvel que des-
tine a sua habitaciio propria e permanen-
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te no ano anterior e este ano se veja con-
frontado com uma previsivel saida do pais,
podera sempre alienar esse imovel e rein-
vestiro produto da realizagio na aquisicio
deoutra habitagio propriae permanente.

0 Codigodo IRS prevé, como jé referi-
mos, que a nova habitagio do sujeito pas-
sivo ou do seu agregado familiar se situe
forade Portugal. Poderi reinvestir naaqui-
si¢dodeumanova habitagio propriae per-
manente num Estado-membro oumesmo
do espago econdmico europeu (Noruega,
Islandia e Liechtenstein) mas, neste tlti-
mo caso, 6 se existir intercimbio de infor-
magdes em matéria fiscal,

Quem emigrou e teve de alienar asua
habitagfio propria e permanente, podera
dentro das condiges previstas destinar a
reinvestimento o valor ou parte do valor
de realizagfio da sua antiga habitagio pro-
pria e permanente, na aquisi¢io de uma
nova habitagio que cumpra as mesmas
fungdes da anterior, mesmo que a novase
situe fora de Portugal,

Como nota final, ressalvamos que o
reinvestimento nio se aplica a aquisi¢do
de segundas habita¢bes nem de iméveisde
férias. Destina-se a habitagdo propria e
permanente do sujeito passivo e do seu
agregado familiar e, neste conceito sé se
admite aexisténciade um imdvel paraes-
sas fungdes, |

Este artigo estd em conformidade
com o novo Acordo Ortografico.



